РЕШЕНИЕ №122
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «07» августа 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 07.08.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:               Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                 Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                         Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                        Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                        Викторовича                   оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 22.07.2020г. (вх.№168-О) через филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Татарстан             (вх. № 2536 от 21.07.2020г.), от ООО «ЖилЭнергоСервис» (ОГРН: 1041616012030).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:030506:44, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. им. Хади Такташа, д.34 А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 3 503 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №__________);

2) 16:52:030506:32, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 2 344 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №__________);

3) 16:52:030506:33, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 689 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №__________);

4) 16:52:030506:853, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 546 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №__________);

5) 16:52:030506:857, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 7 057 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №__________);

6) 16:52:030506:848, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 459 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №__________).

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 16:52:030506:44, 16:52:030506:32, 16:52:030506:33 составляет 7 844 898,44 руб., 5 230 026,56 руб., 1 539 281,12 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030506:853, 16:52:030506:857, 16:52:030506:848 составляет 1 220 113,44 руб., 15 839 154,22 руб., 1 033 153,92 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ЖилЭнергоСервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030506:44 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 01.06.2020г. №5483/1 «Об оценке определения рыночной стоимости земельного участка S=3503 м2 (кадастровый №16:52:030506:44), находящегося по адресу: РФ, РТ, г.Набережные Челны, ул. им.Хади Такташа, 34 А», (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Независимая оценка» Ивановым О.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ЖилЭнергоСервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030506:32 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 01.06.2020г. №5483/2 «Об оценке определения рыночной стоимости земельного участка S=2344 м2 (кадастровый №16:52:030506:32), находящегося по адресу: РФ, РТ, г.Набережные Челны, п.ЗЯБ», (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Независимая оценка» Ивановым О.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ЖилЭнергоСервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030506:33 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 01.06.2020г. №5483/3 «Об оценке определения рыночной стоимости земельного участка S=689 м2 (кадастровый №16:52:030506:33), находящегося по адресу: РФ, РТ, г.Набережные Челны, п.ЗЯБ», (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «Независимая оценка» Ивановым О.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ЖилЭнергоСервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030506:853 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 01.06.2020г. №5483/4 «Об оценке определения рыночной стоимости земельного участка S=546 м2 (кадастровый №16:52:030506:853), находящегося по адресу: РФ, РТ, г.Набережные Челны», (далее – Отчет 4), выполненным оценщиком ООО «Независимая оценка» Ивановым О.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ЖилЭнергоСервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030506:857 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 01.06.2020г. №5483/5 «Об оценке определения рыночной стоимости земельного участка S=7057 м2 (кадастровый №16:52:030506:857), находящегося по адресу: РФ, РТ, г.Набережные Челны», (далее – Отчет 5), выполненным оценщиком ООО «Независимая оценка» Ивановым О.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ЖилЭнергоСервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030506:848 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 01.06.2020г. №5483/6 «Об оценке определения рыночной стоимости земельного участка S=459 м2 (кадастровый №16:52:030506:848), находящегося по адресу: РФ, РТ, г.Набережные Челны», (далее – Отчет 6), выполненным оценщиком ООО «Независимая оценка» Ивановым О.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030506:44 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 142 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 59,95 %.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030506:32 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 250 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 56,98 %.

В представленном Отчете 3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030506:33 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 735 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 52,25 %.

В представленном Отчете 4 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030506:853 по состоянию на 07.05.2018г. составляет 413 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 66,15 %.

В представленном Отчете 5 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030506:857 по состоянию на 16.08.2018г. составляет 4 926 000 руб. руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 68,90 %.

В представленном Отчете 6 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030506:848 по состоянию на 21.03.2018г. составляет 347 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 66,41 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «ЖилЭнергоСервис» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030506:44, 16:52:030506:32, 16:52:030506:33, 16:52:030506:853, 16:52:030506:857, 16:52:030506:848 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе                Отчета 1 выявлено следующее:

1. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «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 случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скриншоты объявлений (стр. 59-64) для аналогичных объектов, представленных в таблице на стр. 32-33, за исключением 4 аналогов, используемых в расчетах на стр.38-39 в таблице 2, следовательно, информация в разделе анализа рынка не подтверждена. 

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…».

Оценщик на стр. 46-47 описывает обеспеченность аналогов коммуникациями, однако для объектов аналогов это не подтверждается фото-образами объявлений (стр. 59-64). Следовательно информация об объектах аналогах не подтверждена.

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 оцениваемого земельного участка. 

В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

1. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «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 случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скриншоты объявлений (стр. 57-61) для аналогичных объектов, представленных в таблице на стр. 32-33, за исключением 4 аналогов, используемых в расчетах на стр.38-39 в таблице 2, следовательно, информация в разделе анализа рынка не подтверждена. 

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. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 2344 кв.м, при этом (табл. 2 стр. 38): 

Аналог №1 в 3 раза больше (7000 кв.м).

Аналог №2 в 2,1 раз больше (5000 кв.м).

Аналог №3 в 2,1 раз больше (4872 кв.м).

Аналог №4 в 3,2 раза больше (7600 кв.м).

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 оцениваемого земельного участка. 

В ходе анализа Отчета 3 выявлено следующее:

1. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «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 случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скриншоты объявлений (стр. 68-63) для аналогичных объектов, представленных в таблице на стр. 32-33, за исключением 4 аналогов, используемых в расчетах на стр.38-39 в таблице 2, следовательно, информация в разделе анализа рынка не подтверждена. 

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. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 689 кв.м, при этом (табл. 2 стр. 38): 

Аналог №1 в 10,2 раза больше (7000 кв.м).

Аналог №2 в 7,3 раза больше (5000 кв.м).

Аналог №3 в 7,1 раз больше (4872 кв.м).

Аналог №4 в 11 раз больше (7600 кв.м).

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. 

В ходе анализа Отчета 4 выявлено следующее:

1. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «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 случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скриншоты объявлений (стр. 60-62) для аналогичных объектов, представленных в таблице на стр. 30-31, за исключением 4 аналогов, используемых в расчетах на стр.37 в таблице 2, следовательно, информация в разделе анализа рынка не подтверждена. 

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. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 546 кв.м, при этом (табл. 2 стр. 36): 

Аналог №1 в 9,2 раза больше (5000 кв.м).

Аналог №2 в 9,2 раза больше (5000 кв.м).

Аналог №3 в 8,9 раз больше (4872 кв.м).

Аналог №4 в 7,9 раз больше (4308 кв.м).

Вывод: представленный Отчет 4 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка. 

В ходе анализа Отчета 5 выявлено следующее:

1. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «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 случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скриншоты объявлений (стр. 72-75) для аналогичных объектов, представленных в таблице на стр. 31-32, за исключением 4 аналогов, используемых в расчетах на стр.37 в таблице 2, следовательно, информация в разделе анализа рынка не подтверждена. 

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…».

Оценщик на стр. 47-48 описывает обеспеченность аналогов коммуникациями, однако для объектов аналогов №№1, 3, 4 это не подтверждается фото-образами объявлений (стр. 72-75). Следовательно информация об объектах аналогах не подтверждена.

Вывод: представленный Отчет 5 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка. 

В ходе анализа Отчета 6 выявлено следующее:

1. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «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 случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скриншоты объявлений (стр. 59-61) для аналогичных объектов, представленных в таблице на стр. 30-31, за исключением 4 аналогов, используемых в расчетах на стр.36 в таблице 2, следовательно, информация в разделе анализа рынка не подтверждена. 

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. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 459 кв.м, при этом (табл. 2 стр. 36): 

Аналог №1 в 10,9 раз больше (5000 кв.м).

Аналог №2 в 10,9 раз больше (5000 кв.м).

Аналог №3 в 10,6 раз больше (4872 кв.м).

Аналог №4 в 9,4 раза больше (4308 кв.м).

Вывод: представленный Отчет 6 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.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
