РЕШЕНИЕ №18
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «21» января 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 21.01.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Рогожкина Максима  –  заместителя министра земельных и имущественных 

                                Анатольевича                   отношений Республики Татарстан

                               Асхадуллина Инсафа  -  заместителя директора филиала

                                Ильгамовича                   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 29.12.2021г. (вх.№279-О) от ООО «ЭКОПАРК» (ОГРН: 1191690082308).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:725, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ г.Набережные Челны, г.Набережные Челны, тракт Мензелинский, з/у 58А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная деятельность; деловое управление; склады», площадью 35 148 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:725 составляет 143 307 534,48 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «ЭКОПАРК» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:725 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 22.12.2021г. №469/21 «Об определении рыночной стоимости земельного участка. Категория земель: земли населенных пунктов; разрешенное использование: Производственная деятельность; деловое управление; склады, общей площадью 35 148 кв.мм, находящегося по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, кадастровый номер №16:52:090106:725» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЛУЧЪ»                  Ушаковой Н.С., являющейся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:725 по состоянию на 12.11.2021г. составляет 19 108 473 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 86,67 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ЭКОПАРК» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090106:725 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. 39-43 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 4 аналога (с.63-66). В качестве критерия выбора Оценщик указал на отсутствие улучшений и строений (с.63). Однако Аналог №3 (с.69) имеет на своей территории улучшение в виде парковки с твердым покрытием. Аналогично данное улучшение имеет Аналог №1 (с.67). 


Территория аналога №1 кад№16:52:090205:502.
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Территория аналога №3 кад№ 16:52:060206:863.

1.2 Аналоги №9-10 (с.42-43) были исключены из дальнейшего использования по причине «Низкий уровень сопоставимости, так как существенная разница в площади земельного участка и расположение рядом с активной автомагистралью.» Оценщик никак не обосновал количественно критерий уровень сопоставимости по площади (что можно считать сопоставимы, а что нельзя). 

Выбор и отказ от использования данных аналогов не обоснован.

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 Оценщик отказался от корректировки на дату (с.72) «В результате исследования изменения цен на земельные участки оценщиком принято решение не вносить поправки в цены аналогов №1, 2, 3, 4, так как объявления были размещены в СМИ до даты оценки. К тому же стоит заметить некоторые объявления размещены более года, что дает основание утверждать о неактивном рынке, низком спросе и высоких ценах.» 

Размещение объявления до даты оценки не может быть основанием для отказа от данной корректировки. Оценщик должен быль обосновать срок экспозиции на основе рыночных данных с момента опубликования объявления до момента продажи. Отказ от данной корректировки не обоснован.

3. Нарушен ст.35 Федерального закона 135, согласно которой: «Для целей настоящего Федерального закона под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

платеж за объект оценки выражен в денежной форме.»

3.1 Оценщик в качестве аналогов использовал данные электронной торговой площадке b2b-centerНо (с.65) которая по сути является разновидностью аукциона. Необходимо отметить следующее: 

-срок экспозиции при проведении такой разновидности аукциона всегда ограничен. Если аукцион не состоялся, он продлевается, но на условиях снижения цены, что не отражает типичное поведение.

- информация данная в объявлении ни при каких обстоятельствах не является публичной офертой.

Эти два пункта позволяют трактовать определяемую стоимость на основе данного источника как ликвидационную, но не рыночную.

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

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии __________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/












