РЕШЕНИЕ №62
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                 «19» марта 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 19.03.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:               Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                 Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                         Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики 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 25.02.2021г. (вх.№53-О) от Набережночелнинского отделения Татарстанской республиканской организации общественной организации «Всероссийское общество автомобилистов» (ОГРН: 1021600001015).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:010305:95, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, пр-кт Казанский, 52, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения гаражей и автостоянок (автостоянка)», площадью 6 917 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ______ №_________);

2) 16:52:040305:3, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, ул.40 лет Победы, 56, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под автостоянку», площадью 13 180 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________ г. 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 16:52:010305:95, 16:52:040305:3 составляет 10 406 972,35 руб., 21 480 895,8 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   Набережночелнинского отделения Татарстанской республиканской организации общественной организации «Всероссийское общество автомобилистов» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010305:95 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 12.02.2021г. №04/12.02.2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:52:010305:95, общая площадь: 6917 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, пр-кт Казанский, 52» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   Набережночелнинского отделения Татарстанской республиканской организации общественной организации «Всероссийское общество автомобилистов» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040305:3 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 09.02.2021г. №03/09.02.2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:52:040305:3, общая площадь: 13180 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, ул. 40 лет Победы, 56» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком                                     ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010305:95 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 4 399 212 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 57,73 %.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040305:3 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 9 819 100 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 54,29 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от Набережночелнинского отделения Татарстанской республиканской организации общественной организации «Всероссийское общество автомобилистов» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:010305:95, 16:52:040305:3 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 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. 33 приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц объектов -аналогов. Было выбрано 4 аналога (с.49-50). Отказ от использования 3 единиц объектов –аналогов никак 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».

2.1 В отношении объектов-аналогов (с. 33) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3. Оценщиком нарушен п.22б Федерального стандарта №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…».

3.1 Оценщик отказался от корректировки на местоположение (с.55) на основании утверждения «Оцениваемый объект расположен в г. Набережные Челны, на окраине города. Объекты-аналоги расположены так же в г. Набережные Челны на окраинах и в промышленных районах.» Однако объект оценки имеет прямой выезд на автотрассу Е017 (в нее переходит Казанский проспект), т.е. практически на выезде из города. Данное расположение является выгодным для вида использования объекта оценки (размещение гаражей и автостоянок). Аналоги расположены фактически на другом конце города. Данное отличие не было учтено Оценщиком.

Вывод: Представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

1. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

1.1 Величину корректировки на местоположение (с.55) оценщик определяет на основе данных мониторинга МЗИО РТ по состоянию на 01.04.2014г. для объектов недвижимости (с учетом стоимости занимаемых земельных участков). Объект оценки – земельный участок. Использование данных о стоимости объектов недвижимости (ОКСов) для корректировки стоимости земельных участков не корректно.

Кроме того, сведения, представленные в мониторинге, являются результатом анализа, т.е. обработанными рыночными данными, носят справочный характер, не учитывающий индивидуальные особенности земельных участков. Таким образом мониторинг цен не может заменить процедуру определения рыночной стоимости в соответствии с Федеральными стандартами по оценочной деятельности.

В нарушение указанной нормы анализ данных значений на соответствие рыночным данным оценщиком не проведен.

2. 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».

2.1 На с. 33 приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц объектов -аналогов. Было выбрано 4 аналога (с.49-50). Отказ от использования 3 единиц объектов –аналогов никак не обоснован.
3. 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».

3.1 В отношении объектов-аналогов (с. 33) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

Вывод: Представленный Отчет 2 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

