РЕШЕНИЕ №156
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «01» октября 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 01.10.2021г. 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  -  заместителя директора
                          Ильгамовича                 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 06.09.2021г. (вх.№175-О) от ООО «КАМАЗэнергоремонт» (ОГРН: 1021602019185).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:100103:398, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Набережные Челны, г.Набережные Челны, проезд Автосборочный, з/у 52, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 12 229 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______ серия ______ №_______);
2) 16:52:100103:396, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Промкомзона, на площадке автопроизводства, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под участок «Поль-Мот», площадью 8 632 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______ серия ____ №________).
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 16:52:100103:398, 16:52:100103:396 составляет 27 182 009,75 руб., 18 779 347,6 руб. соответственно. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «КАМАЗэнергоремонт» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:100103:398, 16:52:100103:396 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.08.2021г. №14-08.2021-ЗУ/К «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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:100103:398, 16:52:100103:396 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 9 000 544,00 руб., 6 707 064,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 66,89 %, 64,28 % соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «КАМАЗэнергоремонт» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:100103:398, 16:52:100103:396 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.38 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. 38 Отчета) следующие причины исключения:

1.1. «- 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.

1.2. «- на участке имеются улучшения»

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

1.3 «- 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 «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

- 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».
В приведенных на стр.61-63 Отчета копии страниц объявлений не подтверждают наличие у объектов-аналогов ряда ценообразующих характеристик, по которым в дальнейшем ведется сравнение, в том числе:

2.1. Объект-аналог № 2. В копии страницы объявления о предложении на продажу (стр.62 отчета) не указывается – «Обеспеченность инженерными коммуникациями», невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах).

2.2. Объект-аналог № 3. В копии страницы объявления о предложении на продажу (стр.72 Отчета) не указывается – «Обеспеченность инженерными коммуникациями», невозможно определить точное местоположение объекта-аналога (отсутствует информация о кадастровом номере или адресных ориентирах).

2.3 Аналог №1 с кад №16:52:080504:836 (с.61) расположен в удалении от автотрассы. Доступ к нему возможен только через другие земельные участки.
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Расположение Аналога №1 кад №16:52:080504:836.

Объекты оценки имеют прямой выход на автотрассу.

[image: image2.png]C @ pkkrosreestru

s MySamnas capacr 5 B @ Vnbopmauwonro-.. M Brogsume () -rina.. By

Vuactan 16:52:100103:398

3emensHbiii yuacTok 16:52:100103:398

NI0A NpovsE0ACTEeHHYIO B33y,

Mndopmauns Yenyru
OBbekT HeasmHUMOCTH

3emenshbili yuacok

Pocculickan Geaepaunn, Pecnybanka
Tatapctan, ropoacKol okpyr ropoa,
Habepexsbie Yenubi, r Habepextbie
Yenwl, npoess AsToc6opounsiii, 3/y 52
12229 k8. m

YVurentbiii

3emAm HacengHHBIX NYHKTOS

[inn pasmeuenin nkbix 06vexTos
ApoMBILIAEHHOCTH

noa npowssoacTeeRHyio Gasy
27182 009,75 py6.
01.01.2015

08.12.2015

19.12.2015

KK © Pocpeecp 2010.207:

3 L W 19°C Comewio ¥
oz @

927
14092021





Расположение объекта оценки с кад №16:52:100103:398
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Расположение объекта оценки с кад №16:52:100103:396

Корректировка на данное отличие не произведена. 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.Н. Зяббаров/
