РЕШЕНИЕ №92
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «14» декабря 2023г.

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 14.12.2023г. в формате видеоконференции, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Галиакбарова Нияза –        заместителя руководителя Управления
                                Рифхатовича                        Росреестра по Республике Татарстан
Членов Комиссии: Сабирзяновой Алсу –         заместителя директора филиала публично-правовой

                                 Мунавировны                      компании «Роскадастр» по Республике Татарстан
                               Киямова Алмаза          –    заместителя министра земельных и имущественных

                                Ахтямовича                        отношений Республики Татарстан

                               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 04.12.2023г. (вх.№ 103-О) от ООО «Строительная компания «Алабуга» (ОГРН: 1191690049825).
Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:47:011401:335, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, МО «г.Елабуга», г.Елабуга, ш. Набережно-Челнинское, 19, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Под производственную базу», площадью 24 109 кв.м. (выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г.);

2) 16:47:011401:337, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, МО «г. Елабуга», г. Елабуга, ш. Набережно-Челнинское, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Под производственную базу», площадью 5 849 кв.м. (выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________.).

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:011401:335, 16:47:011401:337 составляет 36 820 229,16 руб., 8 932 826,76 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Строительная компания «Алабуга» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:011401:335, 16:47:011401:337 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.04.2023г. №18/2023-О «Об определении рыночной стоимости» (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 16:47:011401:335, 16:47:011401:337 по состоянию на 13.02.2023г. составляет 2 400 000 руб., 7 100 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 80,72 %, 73,13% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Строительная компания «Алабуга» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:011401:335, 16:47:011401:337 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.5 "Подходы и методы оценки (ФСО V)", согласно которому: «Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в частности:

…

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов)».

1.1 Оценщик необоснованно применил к аналогам №1 и №3 корректировку на местоположение в городе (с.48). 

Оценщик отнес данные аналоги к категории (с.33) «6. Смешанные зоны производственно-складской и жилой застройки города. Характеризуются смежным размещением объектов производственно-складской застройки и объектов многоэтажной, и/или малоэтажной, и/или индивидуальной жилой застройки, наличием объектов социальной и инженерно-транспортной инфраструктур, наличием незастроенных (свободных) земельных участков.».

Однако Объекты оценки имеют аналогичное окружение, как и данные аналоги. Объект оценки граничит т.е. является смежным с территорией для ИЖС и промышленной застройкой, имеет выход на автомобильную трассу.
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Окружение объектов оценки.

Аналоги №1 и №3 так же граничат с районами жилой застройки и промышленной застройки и имеют выход на автомобильную трассу.
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Расположение Аналога №1 кад № 16:47:010107:14, 16:47:010107:15, 16:47:010107:16
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Расположение Аналога №3 кад № 16:47:010901:64.
1.3 Оценщик сделал допущение об отсутствии необходимости учета улучшений на территории аналога №2 кад.№ 16:47:011405:85 (с.48) «С учетом вышеизложенного Оценщик считает, что дополнительная корректировка для Аналога 2 на снос ветхих строений, сооружений не требуется». Однако данное допущение противоречит условию «свободный от построек участок». Кроме 4-х бочек на территории данного аналога согласно данным кадастровой карты имеются здания и дороги (площадки с твердым покрытием).
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Территория аналога №2 кад.№ 16:47:011405:85.
Для аналога №3 так же не подтверждено отсутствие строений на дату оценки. Согласно кадастровой карте на территории аналога №3 кад №16:47:010901:64 имеются строения.
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Территория аналога №3 кад №16:47:010901:64.
Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии ______________________________________________ / Н.Р. Галиакбаров /

Секретарь Комиссии            ________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/












