РЕШЕНИЕ №271
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «25» декабря 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 25.12.2020г. 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 15.12.2020г. (вх.№391-О) от ООО «ТАТЦИНК» (ОГРН: ____________).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права Серия __________ №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:310202:112, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, на ст.Химическая КМППЖТ ст.Восстание Горьковской железной дороги, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственные и промышленные предприятия V класса опасности», площадью 131 439 кв.м.
Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310202:112 составляет 336 667 854,60 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ТАТЦИНК» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310202:112 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 15.12.2020г. №234Ш/10-20 «Об определении рыночной стоимости объекта: Земельный участок, кадастровый номер: 16:50:310202:112, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: производственные и промышленные предприятия V класса опасности, площадь: 131 439 кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, на ст.Химическая КМППЖТ ст.Восстание Горьковской железной дороги» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Интер-Маркет» Швалевым М.А., являющимся членом НП Саморегулируемая организация «Ассоциации Российских магистров оценки».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310202:112 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 112 235 800 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 66,66%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ТАТЦИНК» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310202:112 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 Объект оценки не обладает выходом к федеральной автотрассе. Из информации об аналоге №3 (с. 34) следует, что участок расположен на пересечении федеральной автотрассы М-7 и Мамадышского тракта. Его местоположение в Советском районе на границе г. Казани. Объект оценки расположен в развитой промышленной зоне Московского района г. Казани. Корректировка на данное отличие не произведена.

1.2 Из информации об аналоге №1 (с. 42) нельзя однозначно определить местоположение аналога. Из текста объявления следует, что он расположен на Мамадышском тракте, который имеет значительную протяженность от восточной границы г. Казани до проспекта Победы. 
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1.3 Аналог №1 имеет площадь 10 000 кв.м (с.34) которая существенно отличается от площади объекта оценки (131 439кв.м), различие более чем в 13 раз.

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 объекта.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
