РЕШЕНИЕ №249
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                «13» сентября 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 13.09.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    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 29.08.2019г. (вх.№307-О) от АО «Эссен Продакшн АГ» (ОГРН: 1021606952553).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:030603:2071, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. им.Низаметдинова Р.М., д.6, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания (центр оптово-розничной торговли)», площадью 6 442 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №__________________);

2) 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. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

3) 16:52:070307:1895, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Яшьлек, д. 14, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания», площадью 19 487 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

4) 16:52:070307:1896, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Яшьлек, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания», площадью 15 983 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_____________________);

5) 16:52:070307:1310, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в районе проспекта Яшьлек, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «отдельно стоящие гипермаркеты, супермаркеты, торговые центры комплексы», площадью 6 814 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г. №____________________);

6) 16:52:070307:1196, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, территория ПК «Камский», категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «отдельно стоящие гипермаркеты, супермаркеты, торговые центры комплексы», площадью 10 517 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

7) 16:52:070307:26, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, территория ПК Камский, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «размещение автостоянки», площадью 22 000 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №____________________);

8) 16:52:070307:1199, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Яшьлек, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания», площадью 24 530 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________); 

9) 16:52:030206:426, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, район ОАО "ЗЯБ", ООО "КСМ" по улице Нариманова, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «объекты складского назначения различного профиля», площадью 95 125 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г. №_______________________);

10) 16:52:030206:43, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, между заводами ЗЯБ и КСМ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «объекты складского назначения различного профиля», площадью 41 688 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №__________________);

11) 16:52:070307:39, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Яшьлек, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под автостоянку», площадью 19 500 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №__________________);

12) 16:48:060201:1450, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Заинский муниципальный район, г.Заинск, ул. Баныкина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «эксплуатация подстанции 110/35/6Кв "Поселковая" с базой Заинского РЭС», площадью 2 400 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №___________________);

13) 16:48:060201:2246, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Заинский муниципальный район, г.Заинск, ул. Баныкина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «эксплуатация подстанции 110/35/6Кв "Поселковая" с базой Заинского РЭС», площадью 3 426 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости 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 16:52:030603:2071, 16:52:070307:1895, 16:52:070307:1896, 16:52:070307:1310, 16:52:070307:1196, 16:52:070307:26, 16:52:070307:1199, 16:52:030206:43, 16:52:070307:39, 16:48:060201:1450, 16:48:060201:2246 составляет   26 422 313,94   руб.;    77 127 987,04   руб.;   63 480 320,42   руб.;  27 444 952,22  руб.; 43 009 902,52  руб.; 38 937 580   руб.;   98 908 394,20   руб.;  85 253 627,52   руб.;  33 666 750   руб.; 2 745 792 руб.; 3 872 476,32 руб. соответственно.

Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 24.12.2010г. №1102 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов по Республике Татарстан» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030603:2072 составляет 34 197 553,28 руб.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030206:426 составляет 204 200 081,25 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030603:2071, 16:52:030603:2072, 16:52:070307:1895, 16:52:070307:1896, 16:52:070307:1310, 16:52:070307:1196, 16:52:070307:26, 16:52:070307:1199, 16:52:030206:426, 16:52:030206:43, 16:52:070307:39, 16:48:060201:1450, 16:48:060201:2246 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом 21.06.2019г. №62/2019-О «Об оценке рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющийся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030603:2071, 16:52:070307:1895, 16:52:070307:1896, 16:52:070307:1310, 16:52:070307:1196, 16:52:070307:26, 16:52:070307:1199, 16:52:030206:43, 16:52:070307:39, 16:48:060201:1450, 16:48:060201:2246 по состоянию на  01.01.2015г.  составляет  5 874 810 руб.; 14 217 005 руб.; 11 660 614 руб.; 6 214 057 руб.; 7 672 820 руб.; 16 050 398 руб.;17 896 194 руб.; 25 337 930 руб.; 14 226 489 руб.; 1 201 727 руб.; 1 715 465 руб. соответственно; рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030603:2072 по состоянию на 28.04.2014г. составляет 8 437 848 руб.; рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030206:426 по состоянию на 03.10.2016г. составляет 51 320 965 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 77,77%; 81,57%; 81,63%; 77,36%; 82,16%; 58,78%; 81,91%; 70,28%; 57,74%; 56,23%; 55,70%; 75,33%; 74,87% соответственно.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Эссен Продакшн АГ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030603:2071, 16:52:030603:2072, 16:52:070307:1895, 16:52:070307:1896, 16:52:070307:1310, 16:52:070307:1196, 16:52:070307:26, 16:52:070307:1199, 16:52:030206:426, 16:52:030206:43, 16:52:070307:39, 16:48:060201:1450, 16:48:060201:2246 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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».
Ссылки на интернет источники, которые привел оценщик при анализе рынка (с.28отчета) являются устаревшими. По таким ссылкам не представляется возможным сделать вывод о достоверности данных, подтвердить авторство и определить точную дату подготовки информации (не указан точный адрес). Следовательно, оценщик должен был приложить к отчету копии соответствующих материалов по условиям п.11 ФСО №3.

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 земельных участков не сопоставимы с оцениваемыми земельными участками по площади.

Стоит отметить, что оценщиком использованы одни и те же объекты аналоги, что для объекта оценки с площадью, к примеру, равной 2400 кв.м. и объекта оценки с площадью 95125 кв.м. Оценщиком не учитываются ни количественные, ни качественные характеристики объектов, что значительным образом влияют на итоговую стоимость земельных участков, рассмотрены земельные участки относящихся к совершенно отличному сегменту рынка.

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/

