РЕШЕНИЕ №39
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                «14» февраля 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 14.02.2020г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 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
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости

                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 28.01.2020г. (вх.№28-О) от АО «Эссен Продакшн АГ» (ОГРН: 1021606952553).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:030603:2072, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. Низаметдинова, в районе СЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «гаражи боксового типа, многоэтажные, подземные и наземные гаражи, автостоянки на отдельном земельном участке», площадью 10 912 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 16:52:030603:2072  составляет 44 680 493,44 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030603:2072 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.12.2019г. №139/2019-О «Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:52:030603:2072» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030603:2072 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 9 668 032 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 78,36 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Эссен Продакшн АГ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030603:2072 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3, согласно которому: 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».

1.1. На с. 39 в п.7 «Доступность подъезда» оценщик приводит расчетное значение корректировки на первую линию в размере 1,139 (+13,9%). При этом наличие подъездных путей к земельным участкам и их нахождение на 1 или 2 линии не взаимосвязаны. Оценщик не приводит обоснования указанных связей. В связи с этим применение указанной корректировки приводит к искажению стоимости. 

Для оцениваемого объекта и всех аналогичных объектов наличие или отсутствие подъездных путей на участок достоверно не установлено. Из текстов приведенных объявлений со с.68-70 отчета и иной информации, приведенной в отчете, невозможно сделать вывод о наличии или отсутствии подъездных путей на участок. Указанные обстоятельства не проанализированы оценщиком, корректировка не обоснована, что приводит к искажению стоимости.

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.

2.1. В отношении аналогичного объекта №1 (стр. 68) некорректно применена корректировка на площадь. Площадь аналогичного объекта №1 принята оценщиком к расчету в размере 15 800 кв.м. и исходя из нее рассчитана поправка. При этом данный объект состоит из 7-ми земельных участков с разными площадями, которые являются самостоятельными объектами кадастрового учета и сделок. 

	Кадастровый номер
	Площадь, кв.м
	

	16:52:030603:2003
	1000
	Аналог №1 в 10,9 меньше (объекта оценки)

	16:52:030603:2597
	4000
	Аналог №2 в 2,7 раза меньше (объекта оценки)

	16:52:030603:2445
	5000
	Аналог №3 в 2,2 раза меньше (объекта оценки)

	16:52:030603:2467
	950
	Аналог №4 в 11,5 раза меньше (объекта оценки)

	16:52:030603:2465
	1500
	Аналог №5 в 7,3 раза меньше (объекта оценки)

	16:52:030603:2466
	1500
	Аналог №6 в 7,3 раза меньше (объекта оценки)

	16:52:030603:2464
	1850
	Аналог № в 5,9 раза меньше (объекта оценки)


Указанное обстоятельство приводит к искажению стоимости оцениваемых земельных участков.

2.2. Нарушена также методология при использовании аналогов №2 и 4, в частности, объект оценки имеет общую площадь 10912 кв.м, при этом (стр.60 таблица 28): 

Аналог №3 в 4,4 раза больше (47665 кв.м).

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, 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/

