РЕШЕНИЕ №132
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «21» августа 2020г.

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 21.08.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                                 Самойлова Антона     - заместителя директора – главного технолога 

                                 Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
   Республике 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 30.07.2020г. (вх.№178-О) от ООО «Партнер плюс ГКМ» (ОГРН: 1031635200244).

Заявителю на праве собственности (договор купли-продажи (купчая) земельного участка от _________г.) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:28:180501:361, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Мензелинский муниципальный район, Юртовское сельское поселение, категорией земель: «земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения», видом разрешенного использования: «для размещения объектов дорожного сервиса», площадью 19 220 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:28:180501:361 составляет 15 049 644,40 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано                      ООО «Партнер плюс ГКМ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:28:180501:361 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.07.2020г. №344/20 «Об определении рыночной стоимости земельного участка общей площадью 19220 кв.м., находящегося по адресу: Республика Татарстан, Мензелинский муниципальный район, Юртовское сельское поселение, кадастровый №16:28:180501:361» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Лучъ» Ушаковой Н.С., являющейся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:28:180501:361 по состоянию на 27.03.2020г. составляет 7 365 169 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 51,06 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «Партнер плюс ГКМ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:28:180501:361 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.22б Федерального стандарта оценки №7

В соответствии с п.22б ФСО-7 при определении рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам…».

Объект оценки имеет вид разрешенного использования - для размещения объектов дорожного сервиса. Объекты-аналоги имеют вид разрешенного использования - под промышленные объекты (стр.53).

Состав ценообразующих факторов для объектов оценки и объектов-аналогов различный. Так, для объекта оценки, пригодный под объекты придорожного сервиса, одним из важнейших ценообразующих факторов является интенсивность движения (или категория автодороги) транспорта на участке. Для объектов под промышленные цели (объекты-аналоги) данный фактор не являются ценообразующим.

Таким образом, объект оценки и объекты-аналоги не сопоставимы по ценообразующим факторам.

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.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
