РЕШЕНИЕ № 79
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                 «01» февраля 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 01.02.2019г., 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

            Мерзакреева Рустэма  -  заместителя министра земельных и  

                                    Рауфовича                        имущественных отношений 

                                                                            Республики 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 09.01.2019г. (вх.№8-О) от ГСК «Автомобилист» (ОГРН: 1021602499280).

Заявителю на праве аренды принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:53:040202:12, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, пр. Строителей, д.47А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под индивидуальными гаражами гаражного кооператива "Вузовец"», площадью 4 524 кв.м. (договор аренды земельного участка от ____________г. №________________);

2) 16:53:010102:24, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 30 994 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

3) 16:53:010102:9, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 3 280 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

4) 16:53:010113:11, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 23 140 кв.м. (договор аренды земельных участков от ___________г. №______________);

5) 16:53:010102:30, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 28 943 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

6) 16:53:040505:11, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «гаражи», площадью 5 247 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

7) 16:53:010106:20, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, поселок Строителей, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации капитальных и металлических гаражей», площадью 3 379 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

8) 16:53:010112:1, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 13 095 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

9) 16:53:010102:25, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации капитальных и металлических гаражей», площадью 11 372 кв.м. (договор аренды земельных участков от ___________г. №______________);

10) 16:53:010113:12, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации капитальных и металлических гаражей», площадью 17 517 кв.м. (договор аренды земельных участков от __________г. №_______________);

11) 16:53:020101:8, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 5 923 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

12) 16:53:010102:37, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 40 536 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

13) 16:53:000000:17, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под гаражами», площадью 34 438 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

14) 16:53:000000:18, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Чабинская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под гаражами», площадью 73 508 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

15) 16:53:020103:13, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «гаражи боксового типа, многоэтажные, подземные и наземные гаражи, автостоянки на отдельном земельном участке», площадью 9 338 кв.м. (договор аренды земельного участка от ____________г. №________________);

16) 16:53:000000:19, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под гаражами», площадью 8 312 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

17) 16:53:010102:67, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 16 678 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

18) 16:53:010102:66, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 91 657 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

19) 16:53:040601:26, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Ахтубинская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 16 034 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

20) 16:53:010102:145, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 26 331 кв.м. (договор аренды земельного участка от ____________г. №________________);

21) 16:53:010102:146, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 1 239 кв.м. (договор аренды земельного участка от ____________г. №________________);

22) 16:53:010102:147, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 8 461 кв.м. (договор аренды земельного участка от ____________г. №________________);

23) 16:53:010102:42, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г Нижнекамск, Промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 18 551 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________);

24) 16:53:010102:43, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации гаражей», площадью 24 806 кв.м. (договор аренды земельных участков от ____________г. №________________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:040202:12, 16:53:010102:24, 16:53:010102:9, 16:53:010113:11, 16:53:010102:30, 16:53:040505:11, 16:53:010106:20, 16:53:010112:1, 16:53:010102:25, 16:53:010113:12, 16:53:020101:8, 16:53:010102:37, 16:53:000000:17, 16:53:000000:18, 16:53:020103:13, 16:53:000000:19, 16:53:010102:67, 16:53:010102:66, 16:53:040601:26, 16:53:010102:145, 16:53:010102:146, 16:53:010102:147, 16:53:010102:42, 16:53:010102:43 составляет 6 930 089,40 руб.; 45 441 233,22 руб., 5 080 195,20 руб., 31 982 256,80 руб., 40 703 698,62 руб., 7 924 753,98 руб., 5 167 572,28 руб., 20 215 013,40 руб.; 17 021 268,44 руб.; 26 826 059,31 руб.; 6 911 193,32 руб.;  62 835 664,32 руб.;  48 493 394,64 руб.; 108 598 001,75 руб.; 13 747 496,98 руб.; 12 294 932,48 руб.; 23 197 596,98 руб.; 131 376 560,95 руб.; 23 179 712,44 руб.;  39 509 402,19 руб.;  1 912 669,08 руб.;  13 371 172,13 руб.;  25 618 374,47 руб. 37 262 332,90 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ГСК «Автомобилист» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:040202:12, 16:53:010102:24, 16:53:010102:9, 16:53:010113:11, 16:53:010102:30, 16:53:040505:11, 16:53:010106:20, 16:53:010112:1, 16:53:010102:25, 16:53:010113:12, 16:53:020101:8, 16:53:010102:37, 16:53:000000:17, 16:53:000000:18, 16:53:020103:13, 16:53:000000:19, 16:53:010102:67, 16:53:010102:66, 16:53:040601:26, 16:53:010102:145, 16:53:010102:146, 16:53:010102:147, 16:53:010102:42, 16:53:010102:43 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.12.2018г. №2412201848/Д «Об оценке земельных участков» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Чернышовым И.А., являющимся членом Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:040202:12, 16:53:010102:24, 16:53:010102:9, 16:53:010113:11, 16:53:010102:30, 16:53:040505:11, 16:53:010106:20, 16:53:010112:1, 16:53:010102:25, 16:53:010113:12, 16:53:020101:8, 16:53:010102:37, 16:53:000000:17, 16:53:000000:18, 16:53:020103:13, 16:53:000000:19, 16:53:010102:67, 16:53:010102:66, 16:53:040601:26, 16:53:010102:145, 16:53:010102:146, 16:53:010102:147, 16:53:010102:42, 16:53:010102:43 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 786 980 руб.; 12 242 630 руб.; 1 295 600 руб.; 9 140 300 руб.; 11 432 485 руб.; 2 072 565 руб.; 1 334 705 руб.; 5 172 525 руб.; 4 491 940 руб.; 6 919 215 руб.; 2 339 585 руб.; 16 011 720 руб.; 13 603 010 руб.; 29 035 660 руб.; 3 688 510 руб.; 3 283 240 руб.; 6 587 810 руб.; 36 204 515 руб.; 6 333 430 руб.; 10 400 745 руб.; 489 405 руб.; 3 342 095 руб.; 7 327 645 руб.; 9 798 370 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 74,21%; 73,06%; 74,50%; 71,42%; 71,91%; 73,85%; 74,17%; 74,41%; 73,61%; 74,21%; 66,15%; 74,52%; 71,95%; 73,26%; 73,17%; 73,30%; 71,60%; 72,44%; 72,68%; 73,68%; 74,41%; 75,01%; 71,40%; 73,70% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ГСК «Автомобилист» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:040202:12, 16:53:010102:24, 16:53:010102:9, 16:53:010113:11, 16:53:010102:30, 16:53:040505:11, 16:53:010106:20, 16:53:010112:1, 16:53:010102:25, 16:53:010113:12, 16:53:020101:8, 16:53:010102:37, 16:53:000000:17, 16:53:000000:18, 16:53:020103:13, 16:53:000000:19, 16:53:010102:67, 16:53:010102:66, 16:53:040601:26, 16:53:010102:145, 16:53:010102:146, 16:53:010102:147, 16:53:010102:42, 16:53:010102:43 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении гл. V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.»

Так, на стр.66 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь всего на 8 предложений о продаже земельных участков. 

Несмотря на то, что площадь оцениваемых объектов колеблется в интервале от 1239 кв. м. до 91657 кв. м.  и фактически относятся к различным классам земельных участков, Оценщик не разбивает их на подгруппы при анализе рынка. В результате анализ рынка приводит к необъективным выводам. и фактически относятся к различным классам земельных участков, Оценщик не разбивает их на подгруппы при анализе рынка. В результате анализ рынка приводит к необъективным выводам. 

Объекты аналоги несопоставимы по местоположению. Так объекты №2 и №4 находятся в г. Чистополь (центральная часть РТ), объект №5 в г. Зеленодольске (входит в состав Казанской агломерации), объекты №7 и №8 – в г. Арск (северо-западная часть РТ). Между объектом оценки и объектами аналогами не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности и уровню экономического развития.  

Проводить анализ рынка объектов оценки (земельные участки промышленного назначения в г. Нижнекамск) по данной выборке некорректно.

На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне цен. 

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». 

2.1. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади.

Так, на стр.78 оценщиком подобраны для всех 28 земельных участков одни и те же объекты-аналоги. 

Несмотря на то, что площадь оцениваемых объектов колеблется в интервале от 1239 кв. м. до 91657 кв. м. и фактически относятся к различным классам земельных участков, Оценщик не разбивает их на подгруппы при расчете стоимости. В результате, оценщиком рассчитан удельный показатель рыночной стоимости, что приводит к необъективным выводам. 

Площадь объектов аналогов несоизмеримо меньше площади объектов оценки: объект оценки варьируются от 1000 кв.м. до 2300кв.м., что несоизмеримо с объектами оценки.

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению 

Все объекты оценки расположены в г. Нижнекамск.

Объект - аналог №2 находится в г. Лениногорск.

Объект - аналог №2 находится в г. Чистополь.

Объект - аналог №3 находится в г. Заинск.

Между расположением объекта оценки и объектами аналогами не просматривается связь по уровню экономического развития, транспортной доступности и прочим ключевым параметрам.

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

В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
Все ссылки на интернет источники, которые привел оценщик при анализе рынка (с.65 отчета) представляют собой ссылки на сайт ruads.org, без указания точного адреса объявления или источника информации (объекты №1-8). По предоставленным ссылкам невозможно подтвердить достоверность информации, использованной при анализе рынка. Следовательно, оценщик должен был приложить к отчету копии соответствующих материалов. 

При этом скриншоты в приложениях представлены только для 3 объектов, которые были использованы при расчете стоимости объекта оценки. По всем остальным объектам скриншоты не были приложены к отчету. 

Таким образом, у пользователей отчета нет возможности подтвердить достоверность указанной информации по 5 объектам из 8, которые были использованы при анализе рынка. Контактные данные продавцов не указаны на стр.65. Но даже в таком случае, уточнить какую-либо информацию в таких условиях не предоставляется возможным, так как информация уже давно потеряла свою актуальность (с момента публикации объявлений до даты составления отчета прошло более 4 лет).

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

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

