РЕШЕНИЕ №165
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «15» 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 15.10.2021г. 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 29.09.2021г. (вх.№191-О) от АО «Холдинговая компания «Капитал» (ОГРН: 1091690010939).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:55:010103:48, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул. Энгельса, д. 53, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Для размещения объектов оптовой и розничной торговли», площадью 8000 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________ серия _________ №__________);

2) 16:46:030103:5490, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул. Николая Гоголя, 28а, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства торгового центра», площадью 1745 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ___________).
Заявитель в соответствии с договорами аренды является арендатором объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:51:010501:4525, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул. Агадуллина, 25н, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «в производственных целях», площадью 6 677 кв.м. (договор аренды земельного участка от _______ №___________);
2) 16:51:010501:4528, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул. Агадуллина, 25, строение 8, помещение 3, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «в производственных целях», площадью 13 017 кв.м. (договор аренды земельного участка 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 16:55:010103:48, 16:46:030103:5490, 16:51:010501:4525, 16:51:010501:4528 составляет 10 943 840 руб., 5 570 825,25 руб., 10 394 219,44 руб., 20 336 068,59 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   АО «Холдинговая компания «Капитал» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:55:010103:48, 16:46:030103:5490, 16:51:010501:4525, 16:51:010501:4528 их рыночной стоимости в соответствии с от 28.08.2021г. №28-08.2021-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 16:55:010103:48, 16:46:030103:5490, 16:51:010501:4525, 16:51:010501:4528 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 7 760 000,00 руб., 4 001 285,00 руб., 2 270 180,00 руб., 4 178 457,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 29,09%, 28,17%, 78,16%, 79,45% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Холдинговая компания «Капитал» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:55:010103:48, 16:46:030103:5490, 16:51:010501:4525, 16:51:010501:4528 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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…».

1.1 Выбор аналогов для расчета не подтвержден конкретными ценообразующим факторами для каждого аналога. Оценщик ограничился лишь указанием «Объекты № 1, 2, 3 выбраны в качестве аналогов, так как максимально по характеристикам подходят к объектам оценки.» (с.41), «Объекты № 4,7,8 выбраны в качестве аналогов, так как максимально по характеристикам подходят к объектам оценки.» (с. 43). Оценщик использовал в качестве ценообразующего фактора - удельную стоимость. (с. 41, 43). Удельный показатель стоимости не может использоваться в качестве ценообразующего фактора, так как сам зависит от них.

1.2 Аналог №1, (с.91) согласно тексту объявления имеет бетонное покрытие. Объект оценки оценивается как условно свободный. Данный аналог не сопоставим с объектом оценки.

1.3 Аналог №3 (с.90), выбранный для расчета стоимости земельного участка, имеет отличие от объекта оценки по условию рыночности– есть пометка «Срочно».

1.4 Аналог №1 для объекта оценки с кад №16:55:010103:48 несопоставим по площади (с.64). По аналогу №1 превышение 8 000/400 =20 раз. Аналог №2 и №3 (с.77) для объекта оценки с кад № 6:51:010501:4528 так же несопоставим по площади. Превышение 13017/1000 =13 раз.

1.5 Аналог №1 для объектов оценки с кад №16:55:010103:48 и кад. № 16:46:030103:5490 несопоставим по ВРИ (с.87) – для административного здания, многоэтажная постройка. 

2. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…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».

2.1 В отношении объектов-аналогов (с. 41, с. 42) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 В качестве источника информации для расчета «Корректировки на различие в общей площади» (стр.49) Оценщик использует материалы, опубликованные в статье «А.Д.Власов. Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в поселениях». Исследование, проведенное автором в указанной статье, относится к земельным участкам под промышленными объектами в черте населенных пунктов для региона Саратовской области. Таким образом, приведенные исследования не могут являться источником для расчета «Корректировки на различие в общей площади», поскольку объекты исследования относятся к региону, отличного от региона, к которому отнесен объект оценки, поскольку в разных регионах разное влияние этих факторов на стоимость. Также следует отметить, что указанная научная статья опубликована в 2005 году, а значит, требует дополнительной проверки на актуальность приведенных в ней исследований. Коэффициенты корректировки приведены для расчета кадастровой стоимости.

3. 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».
3.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.87-96) которые были использован в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.40, с.42) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

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/
