РЕШЕНИЕ №58
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 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 10.04.2020г. (вх.№72-О) от ПАО «МИКАН-Инвест» (ОГРН: 1021603625405).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:050202:68, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 4 209 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия ___ №__________);

2) 16:50:050202:69, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 266 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ____________г.);

3) 16:50:050202:70, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «склады; стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных автотранспортных средств; объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и оборудования; специализированные торговые объекты по продаже автомобилей; административные офисы; нестационарные торговые объекты, размещаемые в соответствии с Федеральным законом "Об основах государственного регулирования торговой деятельности в Российской Федерации" и муниципальными правовыми актами, регулирующими порядок размещения таких объектов», площадью 3 660 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ___________г.);

4) 16:50:050202:71, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 224 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия ______ №___________);

5) 16:50:050202:72, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 1 410 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _______ №___________);

6) 16:50:050202:73, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 4 809 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия _____ №_________);

7) 16:50:050202:74, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 1 999 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ___ №_______);

8) 16:50:050202:75, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 204 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ______ №_________);

9) 16:50:050202:76, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 301 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _____ №__________);

10) 16:50:050202:77, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 19 291 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия ______ №________);

11) 16:50:050202:78, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 1 122 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ______ №__________);

12) 16:50:050202:79, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 933 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _______ №__________);

13) 16:50:050202:80, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 1 056 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ______ №___________);

14) 16:50:050202:81, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 263 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______ №_________);

15) 16:50:050202:82, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 799 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _____ №________);

16) 16:50:050202:83, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Халитова, дом 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «склады; стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных автотранспортных средств; объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и оборудования; специализированные торговые объекты по продаже автомобилей; административные офисы; нестационарные торговые объекты, размещаемые в соответствии с Федеральным законом "Об основах государственного регулирования торговой деятельности в Российской Федерации" и муниципальными правовыми актами, регулирующими порядок размещения таких объектов», площадью 21 684 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______ №_________);

17) 16:50:080502:4, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Лебедева, дом 2, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью 17 877 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______ №__________).

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 16:50:050202:68, 16:50:050202:69, 16:50:050202:71, 16:50:050202:72, 16:50:050202:73, 16:50:050202:74, 16:50:050202:75, 16:50:050202:76, 16:50:050202:77, 16:50:050202:78, 16:50:050202:79, 16:50:050202:80, 16:50:050202:81, 16:50:050202:82, 16:50:080502:4 составляет 24 734 272,68 руб., 1 556 953,86 руб., 1 284 330,88 руб., 8 021 814,30 руб., 27 043 267,23 руб., 11 354 280,02 руб., 1 165 819,20 руб., 1 767 225,18 руб., 110 879 073,61 руб., 6 337 156,98 руб., 5 329 314,66 руб., 6 076 730,88 руб., 1 528 832,15 руб., 4 706 269,80 руб., 84 745 739,73 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:050202:70, 16:50:050202:83 составляет 29 683 039,20 руб., 175 859 842,08 руб. соответственно.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ПАО «МИКАН-Инвест» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:050202:68, 16:50:050202:69, 16:50:050202:71, 16:50:050202:72, 16:50:050202:73, 16:50:050202:74, 16:50:050202:75, 16:50:050202:76, 16:50:050202:77, 16:50:050202:78, 16:50:050202:79, 16:50:050202:80, 16:50:050202:81, 16:50:050202:82 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.12.2019г. № 14/1-2019-н «Об определении рыночной стоимости 14 земельных участков, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Халитова, дом 4, принадлежащих ПАО «МИКАН-Инвест» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Оптимальная профессиональная оценка» Смирновым А.Н., являющимся членом ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ПАО «МИКАН-Инвест» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:050202:70, 16:50:050202:83 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.12.2019г. № 14/1-2019-н «Об определении рыночной стоимости 14 земельных участков, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Халитова, дом 4, принадлежащих ПАО «МИКАН-Инвест» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Оптимальная профессиональная оценка» Смирновым А.Н., являющимся членом ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ПАО «МИКАН-Инвест» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080502:4 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.12.2019г. № 14/3-2019-н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:080502:0004, общей площадью 17 877 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Лебедева, дом 2, принадлежащего ПАО «МИКАН-Инвест» дом 4, принадлежащих ПАО «МИКАН-Инвест» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «Оптимальная профессиональная оценка» Смирновым А.Н., являющимся членом ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:050202:68, 16:50:050202:69, 16:50:050202:71, 16:50:050202:72, 16:50:050202:73, 16:50:050202:74, 16:50:050202:75, 16:50:050202:76, 16:50:050202:77, 16:50:050202:78, 16:50:050202:79, 16:50:050202:80, 16:50:050202:81, 16:50:050202:82 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 16 330 920 руб., 979 274 руб., 824 652 руб., 5 837 400 руб., 18 658 920 руб., 6 130 267 руб., 751 022 руб., 1 108 126 руб., 57 873 000 руб., 4 645 080 руб., 4 375 770 руб., 3 238 400 руб., 968 230 руб., 2 775 785 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 33,97%, 37,10%, 35,79%, 27,23%, 31,00%, 46,00%, 35,58%, 37,30%, 47,81%, 26,70%, 17,89%, 46,71%, 36,67%, 41,02% соответственно.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:050202:70, 16:50:050202:83 по состоянию на 16.04.2019г. составляет 17 714 400 руб., 81 531 840 руб., соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 40,32%, 53,64% соответственно.

В представленном Отчете 3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080502:0004 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 72 401 850 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 14,57%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ПАО «МИКАН-Инвест» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:050202:68, 16:50:050202:69, 16:50:050202:70, 16:50:050202:71, 16:50:050202:72, 16:50:050202:73, 16:50:050202:74, 16:50:050202:75, 16:50:050202:76, 16:50:050202:77, 16:50:050202:78, 16:50:050202:79, 16:50:050202:80, 16:50:050202:81, 16:50:050202:82, 16:50:050202:83, 16:50:080502:4 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 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.6 в графе «Имущественные права», в разделе «1.2 Задание на оценку» на стр. 8-9 в 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. 60 оценщик указывает, что в расчетах будет использована скидка на торг 12%.

При анализе скидки на торг на стр. 82 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 на стр. 83-95 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. 93 в таблице №7.1.8 приводится расчет для земельного участка площадью 17 877 кв.м и 31 274 кв.м (стр. 95 табл.№7.1.9). Объект оценки с площадью 17 877 кв.м также упоминается  и на стр. 47. Объекты оценки с указанными площадями в данном отчете отсутствуют, что вводит в заблуждение пользователей отчета об оценке.

Вывод: представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков.  

В ходе анализа Отчета 2 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.5 в графе «Имущественные права», в разделе «1.2 Задание на оценку» на стр. 7 в графе «Имущественные права», «Ограничение (обременение права)» отчета отсутствует ссылка на документы, на основании которых были указаны характеристики объекта оценки.

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». 

2.2 Объект аналог №4 в таблице 7.1.10 на стр. 73 имеет кадастровый номер 16:50:060403:13 согласно скриншоту на стр. 113, в соответствии с публичной кадастровой картой данный участок застроен, что также видно на скриншоте объявления. Оценщик не приводит в отчете комментариев по поводу застроенности участка, чем вводит в заблуждение пользователей отчета.   

3. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

На стр. 37-38 в таблице №5.4.3.1 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 11 штук. В результате отбора на стр. 60 были выбраны только 7 аналогов для первого объекта оценки и 4 – для второго (табл. 7.1.1-7.1.2) «наиболее  близкие  к оцениваемому по местоположению, даты подачи объявления о продаже относительно даты оценки, наличию коммуникаций на участке, правового статуса (собственность или аренда), расположение относительно зон градостроительных регламентов» (стр. 59). Однако использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано. 

Вывод: представленный Отчет 2 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков.  

В ходе анализа Отчета 3 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.4 в графе «Имущественные права», в разделе «1.2 Задание на оценку» на стр. 5 в 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».

При анализе скидки на торг на стр. 51 оценщик указывает, что в расчетах будет использована скидка на торг 13%.

При анализе скидки на торг на стр. 69 оценщик указывает, что в расчетах будет использована скидка на торг 13%.

В скриншоте справочника на стр. 84 средняя скидка составляет 13%, диапазон 12-14%.

В расчетных таблицах №7.1.3 на стр. 71 оценщик использует скидку на торг 12%.

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

Вывод: представленный Отчет 3 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.  

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
