РЕШЕНИЕ №150
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «11» ноября 2022г.

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 11.11.2022г. в формате видеоконференции, в составе:

Председателя 

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена Комиссии:
                        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 14.10.2022г. (вх.№184-О) от Некоммерческого партнерства «КАМАЗ-Автоспорт» (ОГРН: ____________).

Заявитель в соответствии с договором аренды (договор аренды земельного участка                                 №_________ от ________г.) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:453, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г.Набережные Челны", г.Набережные Челны, Промышленно-коммунальная зона города Набережные Челны, Трубный проезд, 77, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «спорт», площадью  25 200 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:453 составляет 101 092 824 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Некоммерческого партнерства «КАМАЗ-Автоспорт» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:453 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 22.08.2022г. №624/22 «Об определении рыночной стоимости земельных участков» (далее - Отчет), выполненным оценщиком ООО «Оценка и Консалтинг» Хакимуллиным И.Ф., являющимся членом ассоциации «Русское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:453 по состоянию на 29.06.2018г. составляет 6 380 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 93,68%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Некоммерческого партнерства «КАМАЗ-Автоспорт» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:453 его 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».

1.1 На с. 21-22 приведены данные о ценах предложений в количестве 3 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 аналога (с.33).

По данным интернет сайтов за период с 10.10.2017 по 01.06.2018 в г. Набережные Челны было обнаружено 98 предложений о продаже ЗУ категории земель населенных пунктов промышленного назначения.

	№ п/п
	Дата объявления
	Площадь ЗУ
	Цена, руб.
	Площадь Объекта кв. м
	Цена за 1 кв.м.
	Населенный пункт

	1
	10.10.2017
	5000
	1 850 000,00
	5 000,00
	370,00
	Набережные Челны г.

	2
	12.10.2017
	10000
	650 000,00
	10 000,00
	65,00
	Набережные Челны г.

	3
	13.10.2017
	10000
	3 180 000,00
	10 000,00
	318,00
	Набережные Челны г.

	4
	13.10.2017
	10041
	3 000 000,00
	10 041,00
	298,78
	Набережные Челны г.

	5
	17.10.2017
	491
	1 800 000,00
	491,00
	3 665,99
	Набережные Челны г.

	6
	22.10.2017
	1850
	3 500 000,00
	1 850,00
	1 891,89
	Набережные Челны г.

	7
	23.10.2017
	24000
	50 400 000,00
	24 000,00
	2 100,00
	Набережные Челны г.

	8
	25.10.2017
	5000
	1 845 000,00
	5 000,00
	369,00
	Набережные Челны г.

	9
	25.10.2017
	5000
	3 490 000,00
	5 000,00
	698,00
	Набережные Челны г.

	10
	26.10.2017
	4687
	8 500 000,00
	4 687,00
	1 813,53
	Набережные Челны г.

	11
	26.10.2017
	4687
	8 500 000,00
	4 687,00
	1 813,53
	Набережные Челны г.

	12
	26.10.2017
	10000
	3 500 000,00
	10 000,00
	350,00
	Набережные Челны г.

	13
	30.10.2017
	4687
	8 990 000,00
	4 687,00
	1 918,07
	Набережные Челны г.

	14
	30.10.2017
	11894
	850 000,00
	11 894,00
	71,46
	Набережные Челны г.

	15
	02.11.2017
	14840
	19 000 000,00
	14 840,00
	1 280,32
	Набережные Челны г.

	16
	03.11.2017
	2110
	3 000 000,00
	2 110,00
	1 421,80
	Набережные Челны г.

	17
	04.11.2017
	5000
	2 090 000,00
	5 000,00
	418,00
	Набережные Челны г.

	18
	07.11.2017
	7600
	5 000 000,00
	7 600,00
	657,89
	Набережные Челны г.

	19
	08.11.2017
	4687
	8 990 000,00
	4 687,00
	1 918,07
	Набережные Челны г.

	20
	11.11.2017
	10000
	600 000,00
	10 000,00
	60,00
	Набережные Челны г.

	21
	14.11.2017
	9700
	4 900 000,00
	9 700,00
	505,15
	Набережные Челны г.

	22
	16.11.2017
	64405
	15 355 648,00
	64 405,00
	238,42
	Набережные Челны г.

	23
	22.11.2017
	730
	2 300 000,00
	730,00
	3 150,68
	Набережные Челны г.

	24
	23.11.2017
	10041
	7 000 000,00
	10 041,00
	697,14
	Набережные Челны г.

	25
	24.11.2017
	10000
	3 180 000,00
	10 000,00
	318,00
	Набережные Челны г.

	26
	24.11.2017
	24000
	50 400 000,00
	24 000,00
	2 100,00
	Набережные Челны г.

	27
	24.11.2017
	5000
	1 845 000,00
	5 000,00
	369,00
	Набережные Челны г.

	28
	25.11.2017
	10000
	3 500 000,00
	10 000,00
	350,00
	Набережные Челны г.

	29
	27.11.2017
	10000
	650 000,00
	10 000,00
	65,00
	Набережные Челны г.

	30
	27.11.2017
	10000
	650 000,00
	10 000,00
	65,00
	Набережные Челны г.

	31
	30.11.2017
	1724
	4 000 000,00
	1 724,00
	2 320,19
	Набережные Челны г.

	32
	30.11.2017
	1680
	3 500 000,00
	1 680,00
	2 083,33
	Набережные Челны г.

	33
	02.12.2017
	14840
	19 000 000,00
	14 840,00
	1 280,32
	Набережные Челны г.

	34
	02.12.2017
	4687
	8 990 000,00
	4 687,00
	1 918,07
	Набережные Челны г.

	35
	02.12.2017
	4687
	8 990 000,00
	4 687,00
	1 918,07
	Набережные Челны г.

	36
	03.12.2017
	15530
	120 000 000,00
	15 530,00
	7 726,98
	Набережные Челны г.

	37
	03.12.2017
	2110
	3 000 000,00
	2 110,00
	1 421,80
	Набережные Челны г.

	38
	11.12.2017
	10000
	600 000,00
	10 000,00
	60,00
	Набережные Челны г.

	39
	12.12.2017
	2110
	3 000 000,00
	2 110,00
	1 421,80
	Набережные Челны г.

	40
	13.12.2017
	5000
	1 790 000,00
	5 000,00
	358,00
	Набережные Челны г.

	41
	19.12.2017
	1850
	3 500 000,00
	1 850,00
	1 891,89
	Набережные Челны г.

	42
	22.12.2017
	10000
	2 800 000,00
	10 000,00
	280,00
	Набережные Челны г.

	43
	23.12.2017
	730
	2 300 000,00
	730,00
	3 150,68
	Набережные Челны г.

	44
	24.12.2017
	10041
	7 000 000,00
	10 041,00
	697,14
	Набережные Челны г.

	45
	09.01.2018
	1724
	3 400 000,00
	1 724,00
	1 972,16
	Набережные Челны г.

	46
	10.01.2018
	10000
	2 800 000,00
	10 000,00
	280,00
	Набережные Челны г.

	47
	11.01.2018
	10000
	600 000,00
	10 000,00
	60,00
	Набережные Челны г.

	48
	14.01.2018
	14146
	9 500 000,00
	14 146,00
	671,57
	Набережные Челны г.

	49
	15.01.2018
	5000
	1 750 000,00
	5 000,00
	350,00
	Набережные Челны г.

	50
	15.01.2018
	64405
	15 355 648,00
	64 405,00
	238,42
	Набережные Челны г.

	51
	17.01.2018
	50001
	5 000 000,00
	50 001,00
	100,00
	Набережные Челны г.

	52
	19.01.2018
	491
	1 800 000,00
	491,00
	3 665,99
	Набережные Челны г.

	53
	23.01.2018
	10041
	7 000 000,00
	10 041,00
	697,14
	Набережные Челны г.

	54
	25.01.2018
	4687
	8 990 000,00
	4 687,00
	1 918,07
	Набережные Челны г.

	55
	31.01.2018
	13900
	8 000 000,00
	13 900,00
	575,54
	Набережные Челны г.

	56
	31.01.2018
	17400
	8 900 000,00
	17 400,00
	511,49
	Набережные Челны г.

	57
	01.02.2018
	24000
	50 400 000,00
	24 000,00
	2 100,00
	Набережные Челны г.

	58
	01.02.2018
	10041
	7 000 000,00
	10 041,00
	697,14
	Набережные Челны г.

	59
	04.02.2018
	1200
	4 500 000,00
	1 200,00
	3 750,00
	Набережные Челны г.

	60
	04.02.2018
	5922
	3 000 000,00
	5 922,00
	506,59
	Набережные Челны г.

	61
	07.02.2018
	1724
	3 250 000,00
	1 724,00
	1 885,15
	Набережные Челны г.

	62
	09.02.2018
	10000
	2 800 000,00
	10 000,00
	280,00
	Набережные Челны г.

	63
	10.02.2018
	10000
	600 000,00
	10 000,00
	60,00
	Набережные Челны г.

	64
	13.02.2018
	10041
	7 000 000,00
	10 041,00
	697,14
	Набережные Челны г.

	65
	15.02.2018
	5000
	1 850 000,00
	5 000,00
	370,00
	Набережные Челны г.

	66
	18.02.2018
	50001
	5 000 000,00
	50 001,00
	100,00
	Набережные Челны г.

	67
	18.02.2018
	491
	1 800 000,00
	491,00
	3 665,99
	Набережные Челны г.

	68
	01.03.2018
	1840
	8 200 000,00
	1 840,00
	4 456,52
	Набережные Челны г.

	69
	05.03.2018
	17400
	8 900 000,00
	17 400,00
	511,49
	Набережные Челны г.

	70
	09.03.2018
	1500
	2 500 000,00
	1 500,00
	1 666,67
	Набережные Челны г.

	71
	13.03.2018
	10000
	500 000,00
	10 000,00
	50,00
	Набережные Челны г.

	72
	20.03.2018
	491
	1 800 000,00
	491,00
	3 665,99
	Набережные Челны г.

	73
	20.03.2018
	11091
	2 661 840,00
	11 091,00
	240,00
	Набережные Челны г.

	74
	21.03.2018
	1200
	1 000 000,00
	1 200,00
	833,33
	Набережные Челны г.

	75
	22.03.2018
	50001
	15 000 000,00
	50 001,00
	299,99
	Набережные Челны г.

	76
	27.03.2018
	1200
	4 500 000,00
	1 200,00
	3 750,00
	Набережные Челны г.

	77
	27.03.2018
	10041
	7 000 000,00
	10 041,00
	697,14
	Набережные Челны г.

	78
	31.03.2018
	1850
	2 500 000,00
	1 850,00
	1 351,35
	Набережные Челны г.

	79
	01.04.2018
	13900
	8 000 000,00
	13 900,00
	575,54
	Набережные Челны г.

	80
	08.04.2018
	1742
	7 500 000,00
	1 742,00
	4 305,40
	Набережные Челны г.

	81
	08.04.2018
	1500
	3 250 000,00
	1 500,00
	2 166,67
	Набережные Челны г.

	82
	08.04.2018
	5000
	2 500 000,00
	5 000,00
	500,00
	Набережные Челны г.

	83
	09.04.2018
	5000
	2 000 000,00
	5 000,00
	400,00
	Набережные Челны г.

	84
	16.04.2018
	10000
	500 000,00
	10 000,00
	50,00
	Набережные Челны г.

	85
	19.04.2018
	491
	1 800 000,00
	491,00
	3 665,99
	Набережные Челны г.

	86
	19.04.2018
	64405
	15 457 200,00
	64 405,00
	240,00
	Набережные Челны г.

	87
	23.04.2018
	1500
	2 025 000,00
	1 500,00
	1 350,00
	Набережные Челны г.

	88
	27.04.2018
	10041
	7 000 000,00
	10 041,00
	697,14
	Набережные Челны г.

	89
	29.04.2018
	50001
	15 000 000,00
	50 001,00
	299,99
	Набережные Челны г.

	90
	01.05.2018
	900
	3 000 050,00
	900,00
	3 333,39
	Набережные Челны г.

	91
	02.05.2018
	13900
	7 000 000,00
	13 900,00
	503,60
	Набережные Челны г.

	92
	04.05.2018
	1850
	2 500 000,00
	1 850,00
	1 351,35
	Набережные Челны г.

	93
	04.05.2018
	1724
	3 150 000,00
	1 724,00
	1 827,15
	Набережные Челны г.

	94
	21.05.2018
	9000
	1 200 000,00
	9 000,00
	133,33
	Набережные Челны г.

	95
	28.05.2018
	2396
	870 000,00
	2 396,00
	363,11
	Набережные Челны г.

	96
	29.05.2018
	3871
	7 500 000,00
	3 871,00
	1 937,48
	Набережные Челны г.

	97
	29.05.2018
	4687
	9 000 000,00
	4 687,00
	1 920,20
	Набережные Челны г.

	98
	01.06.2018
	19040
	17 000 000,00
	19 040,00
	892,86
	Набережные Челны г.

	 
	 
	 
	 
	мин
	50,00
	 

	 
	 
	 
	 
	макс
	7 726,98
	 

	 
	 
	 
	 
	среднее
	1 276,27
	 


Представленный Оценщиком перечень аналогов не полный и отражает нижний ценовой диапазон рынка земель промышленного назначения. Процедура выбора аналогов не представлена.

2. Нарушен п.22 б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

2.1 Оценщик не обосновал отсутствие строений у объектов-аналогов на дату оценки. Отсутствие в тексте объявления сведений о наличии улучшений на является гарантией их отсутствия, так как текст объявления не является документом и не обязывает его автора гарантировать всю полноту информации по объекту продажи. Например, у аналогов №1, №2 (с.33) на территории имеются улучшения в виде зданий.
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Территория аналога №1 кад.№ 16:52:100201:214
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Территория аналога №2 кад. №16:50:150106:2081
2.2 Оценщик определил НЭИ объекта оценки как (с.18) «Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, месторасположения, а также учитывая проведенный анализ возможных функций использования оцениваемого объекта, Оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективным вариантом использования Объекта оценки является использование согласно разрешенному использованию». Разрешенным использованием является ВРИ – спорт. Аналоги, используемые Оценщиком расположены в промышленной зоне согласно Таблице 6 с.16 в зонах ПК-1, ПК-2, ПК-3 для которых ВРИ спорт является условно разрешенным видом использования. Для условно разрешенного вида требуется проведение процедуры общественных обсуждений или публичных слушаний, что не является типичным рыночным условием. Использование аналогов с данным ВРИ не обосновано. Сегмент рынка выбран неверно. 

3. Нарушена Статья 15.1. Федерального закона №135 согласно которой «Юридическое лицо, которое намерено заключить с заказчиком договор на проведение оценки (далее также - оценочная компания), обязано: … иметь в штате не менее двух оценщиков, право осуществления оценочной деятельности которых не приостановлено;…» 

3.1 Исполнителем работ является ООО «Оценка и консалтинг». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=84829599D4877CDC6C5440E74C3EF2A44B4B7D0432BD53361D306F9A9B6E274EBF55A08F46E8711EF1CB72F2F07BDD730945E1B50E1F7FA43A6F6D8C512BFA97 среднесписочная численность оценщиков в ООО «Оценка и консалтинг» составила 1 человек, что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Председатель Комиссии      _______________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии             ______________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/









