РЕШЕНИЕ №57
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «24» апреля 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 24.04.2020г. в режиме селекторного совещания, 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


Хуснутдинова Тагира –  и.о. заместителя министра земельных и
                                           Фархатовича                    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 10.04.2020г. (вх.№71-О) от ООО «Инкопром» (ОГРН: 1131690064032).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:250254:14, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 9 135 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

2) 16:50:250254:15, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 1 955 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

3) 16:50:250254:278, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 2 110 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

4) 16:50:250254:279, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 2 880 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

5) 16:50:250254:280, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 12 190 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

6) 16:50:250254:281, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 2 890 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

7) 16:50:250254:282, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 12 820 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

8) 16:50:250254:283, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 15 633 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

9) 16:50:250254:284, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 30 900 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

10) 16:50:250254:285, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 14 990 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

11) 16:50:250254:286, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 9 230 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

12) 16:50:250254:287, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 8 680 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

13) 16:50:250254:288, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 6 550 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

14) 16:50:250254:289, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 6 834 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

15) 16:50:250254:290, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 8 928 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

16) 16:50:250254:291, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 13 008 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

17) 16:50:250254:292, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 10 520 кв.м. (Договор купли-продажи недвижимого имущества от ___________г.);

18) 16:50:250254:293, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 7 625 кв.м. (Договор купли-продажи недвижимого имущества от ___________г.);

19) 16:50:250254:294, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 10 150 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

20) 16:50:250254:295, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 6 425 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

21) 16:50:250254:296, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 3 120 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

22) 16:50:250254:297, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 15 573 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

23) 16:50:250254:298, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 5 830 кв.м. (Договор купли-продажи недвижимого имущества от ___________г.);

24) 16:50:250254:299, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 31 274 кв.м. (Договор купли-продажи недвижимого имущества от ___________г.);

25) 16:50:250254:300, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 9 224 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

26) 16:50:250254:301, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 19 790 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

27) 16:50:250254:302, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 7 855 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

28) 16:50:250254:303, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 6 274 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

29) 16:50:250254:304, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 5 970 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

30) 16:50:250254:305, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 6 035 кв.м. (Договор купли-продажи недвижимого имущества от ___________г.);

31) 16:50:250254:306, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 3 327 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.);

32) 16:50:250254:307, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения предприятия», площадью 11 945 кв.м. (Договор купли-продажи от ___________г.).

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 16:50:250254:14, 16:50:250254:15, 16:50:250254:278, 16:50:250254:279, 16:50:250254:280, 16:50:250254:281, 16:50:250254:282, 16:50:250254:283, 16:50:250254:284, 16:50:250254:285, 16:50:250254:286, 16:50:250254:287, 16:50:250254:288, 16:50:250254:289, 16:50:250254:290, 16:50:250254:291, 16:50:250254:292, 16:50:250254:293, 16:50:250254:294, 16:50:250254:295, 16:50:250254:296, 16:50:250254:297, 16:50:250254:298, 16:50:250254:299, 16:50:250254:300, 16:50:250254:301, 16:50:250254:302, 16:50:250254:303, 16:50:250254:304, 16:50:250254:305, 16:50:250254:306, 16:50:250254:307 составляет 46 906 946,10 руб.; 10 757 387,50 руб.; 10 298 066 руб.; 14 093 971,20 руб.; 60 121 445,70 руб.; 14 422 978,50 руб.; 65 127 010,20 руб.; 81 795 138,93 руб.; 162 634 734 руб.; 83 121 498,70 руб.; 45 895 067,40 руб.;  44 247 862,40 руб.;    34 071 200,50 руб.; 36 465 198,90 руб.; 44 326 984,32 руб.; 66 732 600,96 руб.;  55 697 929,60 руб.; 41 257 045 руб.;    55 292 531  руб.;   31 719 068,50 руб.;   15 625 958,40 руб.;  79 601 389,50   руб.; 30 248 080,50 руб.; 166 969 071,34 руб.; 50 580 172,96 руб.; 98 893 598,50 руб.; 40 454 428,25 руб.; 32 856 436,08 руб.; 31 666 372,50 руб.; 32 579 887,15 руб.; 16 851 487,89 руб. 58 918 354,15 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости  подано от ООО «Инкопром» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:250254:14, 16:50:250254:15, 16:50:250254:278, 16:50:250254:279, 16:50:250254:280, 16:50:250254:281, 16:50:250254:282, 16:50:250254:283, 16:50:250254:284, 16:50:250254:285, 16:50:250254:286, 16:50:250254:287, 16:50:250254:288, 16:50:250254:289, 16:50:250254:290, 16:50:250254:291, 16:50:250254:292, 16:50:250254:293, 16:50:250254:294, 16:50:250254:295, 16:50:250254:296, 16:50:250254:297, 16:50:250254:298, 16:50:250254:299, 16:50:250254:300, 16:50:250254:301, 16:50:250254:302, 16:50:250254:303, 16:50:250254:304, 16:50:250254:305, 16:50:250254:306, 16:50:250254:307 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.12.2019г. №15-2019-н «Отчет об определении рыночной стоимости 32 земельных участков, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. 3-я Кленовая, принадлежащих ООО «Инкопром»» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ОПТИМУС» Смирновым А.Н., являющимся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:250254:14, 16:50:250254:15, 16:50:250254:278, 16:50:250254:279, 16:50:250254:280, 16:50:250254:281, 16:50:250254:282, 16:50:250254:283, 16:50:250254:284, 16:50:250254:285, 16:50:250254:286, 16:50:250254:287, 16:50:250254:288, 16:50:250254:289, 16:50:250254:290, 16:50:250254:291, 16:50:250254:292, 16:50:250254:293, 16:50:250254:294, 16:50:250254:295, 16:50:250254:296, 16:50:250254:297, 16:50:250254:298, 16:50:250254:299, 16:50:250254:300, 16:50:250254:301, 16:50:250254:302, 16:50:250254:303, 16:50:250254:304, 16:50:250254:305, 16:50:250254:306, 16:50:250254:307 по состоянию на 01.01.2013г  . составляет 33 292 000 руб.; 7 194 400 руб.; 7 764 800 руб.; 10 598 400 руб.; 43 884 000 руб.; 10 635 200 руб.; 46 152 000 руб.; 56 278 800 руб.; 101 352 000 руб.; 53 964 000 руб.; 33 638 222 руб.; 31 633 778 руб. 23 871 111 руб.; 24 906 133 руб.; 32 537 600 руб.; 46 828 800 руб.; 37 872 000 руб.; 27 788 889 руб.; 36 540 000 руб.; 23 415 556 руб.; 10 760 533 руб.; 56 062 800 руб.; 21 247 111 руб.; 102 578 720 руб.; 33 616 356 руб.; 71 244 000 руб.; 28 627 111 руб.; 22 865 244 руб.; 21 757 333 руб.; 21 994 222 руб.; 11 474 453 руб.; 43 002 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 29,03%; 33,12%; 24,60%; 24,80%; 27,01%, 26,26%; 29,14%; 31,20%; 37,68%; 35,08%; 26,71%; 28,51%; 29,94%; 31,70%; 26,60%; 29,83%; 32,00%; 32,64%; 33,92%; 26,18%; 31,14%; 29,57%; 29,76%; 38,56%; 33,54%; 27,96%; 29,24%; 30,41%; 31,29%; 32,49%; 31,91%; 27,01% соответственно. 

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Инкопром» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:250254:14, 16:50:250254:15, 16:50:250254:278, 16:50:250254:279, 16:50:250254:280, 16:50:250254:281, 16:50:250254:282, 16:50:250254:283, 16:50:250254:284, 16:50:250254:285, 16:50:250254:286, 16:50:250254:287, 16:50:250254:288, 16:50:250254:289, 16:50:250254:290, 16:50:250254:291, 16:50:250254:292, 16:50:250254:293, 16:50:250254:294, 16:50:250254:295, 16:50:250254:296, 16:50:250254:297, 16:50:250254:298, 16:50:250254:299, 16:50:250254:300, 16:50:250254:301, 16:50:250254:302, 16:50:250254:303, 16:50:250254:304, 16:50:250254:305, 16:50:250254:306, 16:50:250254:307 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 11 ФСО № 3.

«11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки».

В разделе «1.1 Основные факты и выводы» на стр.8в графе «Имущественные права», в разделе «1.2 Задание на оценку» на стр. 13-14в графе «Имущественные права», «Ограничение (обременение права)» отчета отсутствует ссылка на документы, на основании которых были указаны характеристики объекта оценки.

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: 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».

2.1. При анализе скидки на торг на стр. 80 оценщик указывает, что в расчетах будет использована скидка на торг 12%.
При анализе скидки на торг на стр. 102 оценщик указывает, что в расчетах будет использована скидка на торг 13%.

В скриншоте справочника на стр. 255 средняя скидка составляет 13%, диапазон 12-14%.

В расчетных таблицах № 7.1.3-7.1.9 стр. 103-115 оценщик использует скидку на торг 12%.

Данное несоответствие вводит в заблуждение пользователей отчета об оценке и говорит о неоднозначности толкования полученных результатов.

2.2. На стр. 103-105 в таблицах №7.1.3-7.1.4 приводится расчет для земельных участковсредней площадью 250 кв.м и 750 кв.м, на стр. 113 в таблице №7.1.8 приводится расчет для земельного участка площадью 17 877 кв.м. Объекты оценки с указанными площадями в данном отчете отсутствует, что вводит в заблуждение пользователей отчета об оценке.

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 объекта оценки.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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

