РЕШЕНИЕ №255
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «27» сентября 2019г.

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 27.09.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    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 09.09.2019г. (вх.№316-О) от ООО «НК-Сервис» (ОГРН: 1031619003613).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ___________г. серия _______ №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:53:040601:103, расположенный по адресу: Нижнекамский район, г.Нижнекамск, ул.Ахтубинская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации автосервиса», площадью 3 473 кв.м. 

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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040601:103 составляет 13 218 828,41 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «НК-Сервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040601:103 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.06.2019г. №01/06/19-К «Об оценке рыночной стоимости земельного участка (кад. №16:53:040601:103), расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Нижнекамск, ул.Ахтубинская» (далее – Отчет), выполненным оценщиком Михеевым Р.И., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040601:103 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 9 033 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 31,67 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «НК-Сервис» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040601:103 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1.Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.
В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость».

Объект оценки имеет фактическое использование в виде объекта придорожного сервиса (для эксплуатации автосервиса стр. 40).

Аналог №1 (стр. 15) является объектом СНТ, ДНП.

Аналог №2 (стр. 16) относится к ИЖС.

Аналоги №3 и №4 согласно кадастровым номерам, соответственно 16:53:040301:18 (стр.17) и 16:30:010803:127 (стр. 18) являются объектами торговли.

При расчете (стр. 33 таблица №3) никаких корректировок на функциональное назначение не приводилось.

Аналоги №1 и №2 (стр. 33) имеют дату публикации (соответственно декабрь 2015 г. и февраль 2015 г.) после даты оценки (01.01.2015 г.).

Выбор аналогов не соответствует фактическому использованию объекта оценки. 
2.Оценщиком нарушен п.8 Федерального Стандарта Оценки №3.

 Согласно п.8 ж ФСО №3:

«-  описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, - также реквизиты юридического лица (в том числе полное и (в случае, если имеется) сокращенное наименование, дата государственной регистрации, основной государственный регистрационный номер) и балансовая стоимость данного объекта оценки (при наличии);».

В разделе описание объекта оценки нет никаких пояснений о принадлежности объекта оценки.

3.Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №7.

 Согласно п.11 б ФСО №7:

«- определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта;».

Не определен сегмент рынка оцениваемого объекта.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии            ________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
