РЕШЕНИЕ №129
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 28.07.2020г. (вх.№175-О) от АО «Эссен Продакшн АГ» (ОГРН: 1021606952553).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами: 

1) 16:50:230202:206, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул. Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленную зону объединения», площадью 10 053 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №___________);

2) 16:50:230202:207, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул. Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленную зону объединения», площадью 40 641 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ______ №___________);

3) 16:50:230202:211, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул. Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленную зону объединения», площадью 6 308 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №___________);

4) 16:50:230202:212, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул. Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленную зону объединения», площадью 850 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №__________);

5) 16:50:230202:214, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул. Дементьева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленную зону объединения», площадью 18 503 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №______________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:230202:206, 16:50:230202:207, 16:50:230202:211, 16:50:230202:212, 16:50:230202:214 составляет 38 680 626,51 руб., 156 373 156,47 руб., 24 271 102,36 руб., 3 270 519,50 руб., 71 193 438,01 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:230202:206, 16:50:230202:207, 16:50:230202:211, 16:50:230202:212, 16:50:230202:214 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 11.12.2019г. №01-041-008/19 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:50:230202:206, 16:50:230202:207, 16:50:230202:211, 16:50:230202:212, 16:50:230202:214, расположенными по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул.Дементьева» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Набиуллиной С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:230202:206, 16:50:230202:207, 16:50:230202:211, 16:50:230202:212, 16:50:230202:214 по состоянию на 18.04.2013г. составляет 23 292 801 руб., 84 208 152 руб., 15 189 664 руб., 2 421 650 руб., 40 780 612 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 39,78%, 46,15%, 37,42%, 26,00%, 42,72% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от АО «Эссен Продакшн АГ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:230202:206, 16:50:230202:207, 16:50:230202:211, 16:50:230202:212, 16:50:230202:214 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п. 5 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому «При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».

При описании корректировки «Расположение относительно транспортной магистрали» на стр. 114 в таблице 41 оценщик указывает: «Корректировка для объектов-аналогов … составляет (1,35-1)*100%=+35%, что подтверждается информацией после даты оценки диапазоном 18-29% по вышеприведенным источникам». Очевидно, что значение 35% не попадает в диапазон 18-29%, следовательно данное значение не подтверждено.

2.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». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности:

1) объект оценки №16:50:230202:207 имеет общую площадь 40 641 кв.м, при этом (стр. 126 таблица 51): 

Аналог №2 в 15 раз меньше (2717 кв.м).

Аналог №3 в 17,3 раза меньше (2353 кв.м).

2) объект оценки №16:50:230202:212 имеет общую площадь 850 кв.м, при этом (стр. 131 таблица 53): 

Аналог №1 в 34,3 раза больше (29161 кв.м).

Вывод: представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков. 

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
