РЕШЕНИЕ №226
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «27» ноября 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 27.11.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, 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:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 16.11.2020г. (вх.№329-О) от ООО «ТрейдСквер» (ОГРН: 1151690090298).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №_______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:20354, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, ул. Михаила Миля, з/у 47в, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «торговые объекты, за исключением рынков; объекты спорта; объекты развлекательного назначения (объекты досуга) (код 4.2) – для реконструкции и реновации неиспользующихся промышленных зданий и территорий Открытого акционерного общества «КМПО» в зоне обслуживания населения (Д2)», площадью 231 101 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:20354 составляет 1 673 668 107,15 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                  ООО «ТрейдСквер» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:20354 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.09.2020г. № 9380-09-2020/02 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:50:000000:20354, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под иными объектами специального назначения, по документу: торговые объекты, за исключением рынков; объекты спорта; объекты развлекательного назначения (объекты досуга) (код 4.2) – для реконструкции и реновации неиспользующихся промышленных зданий и территорий Открытого акционерного общества «КМПО» в зоне обслуживания населения (Д2), площадью 231 101 кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, г.Казань, ул. Михаила Миля, з/у 47в» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Консалтинговое бюро «Гудвилл» Машиной А.Н., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Общество профессиональных экспертов и оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:20354 по состоянию на 09.08.2017г. составляет 534 785 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 68,05 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ТрейдСквер» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:20354 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.22 б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

1.1. Описанные правила выбора аналогов (с. 54, с. 33 Таблица №5) исключают использование аналогов с наличием ОКСов на своей территории. Аналог №1 (с.33 кад №16:50:230202:358) имеет на своей территории ОКСы. Однако был принят к расчету.
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Аналог №1 с кад. №16:50:230202:358

1.2. Аналог №2 (с.34) располагает коммуникациями на территории в виде «Эл-во: КТП 10 000 кВт Отопление: своя ГРП Водоснабжение: централизованное Канализация: централизованная. Объект оценки условно свободный от коммуникаций по границе участка (с.18). Корректировка не произведена.

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.К. Муртазина/

