РЕШЕНИЕ №143
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «01» сентября 2021г.

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 01.09.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:                Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                  Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:  Асхадуллина Инсафа  -  исполняющего обязанности заместителя директора
                          Ильгамовича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

                                                                 по Республике 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 17.08.2021г. (вх.№157-О) от ООО «Научно-производственное объединение Ростар» (ОГРН: 1021606953070).

Заявитель в соответствии с договорами аренды является арендатором объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:080101:79, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Под объектами производственного назначения (материально-технический склад, производственное помещение)», площадью 1 598 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №____________);
2) 16:52:080101:158, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, ул. Дорожная, 33 А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «6.2.1-автомобилестроительная промышленность», площадью 13 483 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости).
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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080101:79 составляет 2 954 829,84 руб. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080101:158 составляет 25 227 367,15 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Научно-производственное объединение Ростар» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080101:79, 16:52:080101:158 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.08.2021г. №92/2021-О «Об определении рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» П.А. Лызловым, являющимся членом некоммерческого партнерства Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080101:79 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 320 000,00 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080101:158 по состоянию на 26.05.2017г. составляет 4 150 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 89,17%, 83,55% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Научно-производственное объединение Ростар» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080101:79, 16:52:080101:158 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3, согласно которому «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…».

1.1 На стр.63 Отчета относительно объектов аналогов оценщик информирует «Согласно публичной кадастровой карте, участки не находятся в зонах с особыми условиями использования территории. Заказчик не предоставил информацию по ограничениям. Согласно выписке из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости на дату оценки обременения отсутствовали. Корректировка не требуется.». Данное заключение не подтверждается публичной кадастровой картой. Например, объект-аналог № 2 (стр.55 Отчета) находится в охранной зоне «Единая санитарно-защитная зона для предприятий промышленного узла имущественного комплекса ОАО "КАМАЗ" и предприятий, расположенных на территории промышленного узла ОАО "КАМАЗ" на территории г.Набережные Челны». Данные факты по этому и другим объекта-аналогам оценщиком не учтен при расчете рыночной стоимости.
2. На стр.63 Отчета Оценщик исследует «наличие и состав коммуникаций на земельном участке». В качестве доводов отсутствия необходимости данной корректировки Оценщик указывает: «…при оценке земельных участков в целях оспаривания их кадастровой стоимости учитывается только (не)возможность подключения к коммуникациям…» и «…оценка производится из предположения, что аналоги имеют возможность подключения коммуникаций, также, как оцениваемые участки…». Однако, следует отметить, что в Отчете отсутствует обоснование, что собственники (представители собственников) земельных участков, выступающих объектами-аналогами, назначая цену предложения за свои объекты руководствуются теми же принципом, что и Оценщик, при котором выходит, что подключенный к коммуникациям земельный участок стоит столько же, как и тот, у которого пока только имеется возможность подключения к коммуникациям. Если объект-аналог подлечен к коммуникациям и собственник (представители собственников) учитывают этот фактор в качестве фактора увеличивающего привлекательность их объекта и, как следствие, увеличивающего стоимость их участка, то Оценщик обязан учесть данный факт при корректировке стоимости объекта-аналога, поскольку объект оценки, рассматривается Оценщиком, как имеющий возможность подключения объект, но не подключенный, а цена предложения объект-аналога сформирована собственником как - имеющий возможность подключения и подключенный. Плата же за подключение (технологические присоединение) определяется на основании тарифов, устанавливаемых органом местного самоуправления для подключения объектов капитального строительства к системам коммунальной инфраструктуры соответствующей ресурсоснабжающей организации.

Таким образом, объекты аналоги № 2 (стр.55 Отчета), соответственно, имеют статус «имеющий возможность подключения объект, но не подключенный», а объект-аналог № 1 (стр.55 Отчета) – «имеющий возможность подключения и подключенный». Данное различие не было учтено оценщиком. Информация о возможности или невозможности и статуса подключенного или неподключенного к коммуникация земельного участка у остальных объектов-аналогов не подтверждается текстом принт-скринов объявлений (стр.75-86 Отчета).

Указанная информация является существенной для определения рыночной стоимости земельного участка. Нарушен п.5 ФСО-3.
3. Нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому «Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенные в отчете копии документов на стр.91-100 не подписаны уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке.

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

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
