РЕШЕНИЕ №81
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «24» июня 2022г.

Комиссия по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан, созданная приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 23.01.2012г.№ П/20 на заседании, проведенном 24.06.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя 

председателя            Асхадуллина Инсафа  -  заместителя директора

Комиссии:                Ильгамовича                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

                                                                   по Республике Татарстан

Члена Комиссии:   Лисичкина Андрея   -      представителя Национального совета по

                         Викторовича                    оценочной деятельности

при участии секретаря 

Комиссии:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 30.05.2022г. (вх.№93-О) от ООО «Сатурн-Электро» (ОГРН: 1031616002307).

Заявитель в соответствии с договорами аренды является арендатором объектов недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:52:080102:53, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. Профильная, 88, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу, участок №1», площадью 8300 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №_____________);

2) 16:52:080102:32, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, тер. БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «деревообрабатывающий цех», площадью 930 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №___________);
3) 16:52:080102:37, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. Профильная, 100, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Под ремонтно-инструментальный цех (участок №1)», площадью 1530 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________№______________);
4) 16:52:080102:52, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, тер. БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под открытый склад, участок №2», площадью 1 140 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №_________________).
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. №2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г.Казани)» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080102:53, 16:52:080102:32, 16:52:080102:37, 16:52:080102:52 составляет 14 346 301 руб., 1 643 821,5 руб., 2 659 032,9 руб., 1 988 559 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Сатурн-Электро» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080102:53, 16:52:080102:32, 16:52:080102:37, 16:52:080102:52 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 16.05.2022г. №62/2022-О «Отчет об определении рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080102:53, 16:52:080102:32, 16:52:080102:37, 16:52:080102:52 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 680 000,00 руб., 190 000,00 руб., 310 000,00 руб., 230 000,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 88,29%, 88,44%, 88,34%, 88,43% соответственно. 

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Сатурн-Электро» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080102:53, 16:52:080102:32, 16:52:080102:37, 16:52:080102:52 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

1.1 На с. 30-32 приведены данные о ценах предложений в количестве 19 единиц объектов –аналогов. Правила отбора зданий, описанные Оценщиком на с. 49 содержат критерий «При подборе аналогов произведено исследование рынка земельных участков в районах, сопоставимых по расположению с оцениваемыми участками (зона ПК, удаленная от селитебной зоны).». Оценщик по данному критерию отказался от использования аналогов № 6, №7, №10, №11 (с.30, с.31). Однако данные аналоги расположены в окружении промышленной зоны, как и объекты оценки.
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Расположение Аналога №6 кад № 16:52:070205:952
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Расположение Аналога №7 кад № 16:52:100101:107
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Расположение Аналогов №10 кад № 16:52:080504:376 и №11 кад № 16:52:080504:377

Аналог №5 с кад №16:52:080502:3 расположен в незначительном удалении от селитебной зоны, однако Оценщик использовал его при расчетах.
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Расположение аналога №5 кад. №16:52:080502:3

Критерий «удаление от селитебной зоны» Оценщиком никак не поясняется и его влияние на стоимость земельных участков промышленного назначения также никак не поясняется. Например, объекты оценки расположены в незначительном удалении от жилой зоны (ИЖС) и сопоставимы с выше перечисленными аналогами № 6, №7, №10, №11.
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Расположение объекта оценки с кад №16:52:080102:53.

Отказ от использования данных аналогов не обоснован.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ____________________________________ / И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/






Жилая зона








