РЕШЕНИЕ №144
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 «Управляющая компания «Индустриальная земля» (ОГРН: 1101651000802).

Заявителю на праве собственности принадлежали объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:30:000000:1548, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, пгт Камские Поляны, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения индустриального парка», площадью 873541 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ____ №________);
2) 16:30:000000:3316, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, МО «пгт Камские Поляны», пгт Камские Поляны, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения индустриального парка», площадью 494 563 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:000000:1548 составляет 773 048 843,36 руб. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:000000:3316 составляет 342 509 605,65 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Управляющая компания «Индустриальная земля» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:30:000000:1548, 16:30:000000:3316 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 22.07.2021г. №13052021053/С «Об оценке земельных участков» (далее – Отчет), выполненным частнопрактикующим оценщиком Кленовой С.С., являющейся членом ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:000000:1548 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 145 007 806 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:000000:3316 по состоянию на 06.08.2020г. составляет 66 766 005 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 81,24%, 80,51% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «Индустриальная земля» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:30:000000:1548, 16:30:000000:3316 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.22в Федерального стандарта оценки №7, согласно которому «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».

Выбор аналогов (стр.48 Отчета) для расчета не подтвержден конкретными ценообразующим факторами для каждого аналога. Оценщик ограничился лишь указанием «Объекты № 4, 7, 8 выбраны в качестве аналогов, так как максимально по характеристикам подходят к объекту оценки».

При этом при обосновании исключения прочих объектов из выборки оценщик указывает (стр. 48 Отчета) следующие причины исключения:

1. «- оценщик не смог дозвониться до представителей собственника по контактным номерам, указанным в объявлении, чтобы подтвердить характеристики объекта аналога (База оценщика)»

Исключенные объекты датированы объявлениями середины-конца 2014 года. Представляется маловероятным получение хоть какой-либо информации об объявлении 7-ми летней давности. Данная причина является сугубо субъективной и не может рассматриваться как обоснование исключения объектов из выборки.

2. «- на участке имеются улучшения»

Информация о наличии улучшений на участке оценщиком ничем не подтверждена. В отчете отсутствуют принт-скрины исключенных объявлений.

3. «- объект имеет низкую удельную стоимость 1 кв.м.»
Исключение объекта из выборки в связи с низкой удельной ценой является по сути признанием цены как таковой в качестве ценообразующего фактора, что противоречит практике оценочной деятельности.

Таким образом, выбор аналогов и правила их отбора не обоснован, что нарушает п.22в Федерального стандарта оценки №7.

2. 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…».
В приведенных на стр.86-94 Отчета копии страниц объявлений не подтверждают наличие у объектов-аналогов ряда ценообразующих характеристик, по которым в дальнейшем ведется сравнение, в том числе:

1. Объект-аналог № 1 для объекта оценки № 1. В копии страницы объявления о предложении на продажу (стр.86 Отчета) не указывается – «Вид использования и (или) зонирование», «Наличие железнодорожной ветки на земельном участке», «Обеспеченность инженерными коммуникациями», невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах).

2. Объект-аналог № 2 для объекта оценки № 1. В копии страницы объявления о предложении на продажу (стр.88 Отчета) не указывается – «Вид использования и (или) зонирование», «Наличие железнодорожной ветки на земельном участке», невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах).

3. Объект-аналог № 3 для объекта оценки № 1. В копии страницы объявления о предложении на продажу (стр.90 Отчета) не указывается – «Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав», невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах).

4. Объект-аналог № 1 для объекта оценки № 2. В копии страницы объявления о предложении на продажу (стр.92 Отчета) не указывается – «Обеспеченность инженерными коммуникациями».

5. Объект-аналог № 2 для объекта оценки № 2. В копии страницы объявления о предложении на продажу (стр.93 Отчета) не указывается – «Обеспеченность инженерными коммуникациями».

6. Объект-аналог № 3 для объекта оценки № 2. В копии страницы объявления о предложении на продажу (стр.94 Отчета) не указывается – «Обеспеченность инженерными коммуникациями».

Указанная информация является существенной для определения рыночной стоимости земельного участка. Нарушен п.5 ФСО-3.

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/
