РЕШЕНИЕ №81
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «16» апреля 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 16.04.2021г. 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 30.03.2021г. (вх.№77-О) от ООО «Кама-Центр» (ОГРН: 1031616002923).

Заявитель в соответствии с договорами аренды является арендатором земельных участков с кадастровыми номерами:

1) 16:52:090105:418, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, проезд Индустриальный, 29А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «4.1-деловое управление», площадью 368 кв.м. (договор аренды земельного участка №_________ от ____________г.);
2) 16:52:090105:148, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в промышленно-коммунальной зоне города Набережные Челны, по Индустриальному проезду, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 2 906 кв.м. (договор аренды земельного участка №__________ от ____________г.);

3) 16:52:090105:187, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, Промкомзона ОАО "КамАЗ", на пересечении проезда XVII и проезда VI, , категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 3 000 кв.м. (договор аренды земельного участка №__________ от ____________г.).
Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090105:418, 16:52:090105:148 составляет 1 500 431,68 руб., 5 604 162,88 руб. соответственно.

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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:187 составляет 5 765 640 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Кама-Центр» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:418 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 03.03.2021г. №30-2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, проезд Индустриальный, 29А» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Отличная оценка» М.М. Сулеймановой, являющейся членом ассоциации «Русское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Кама-Центр» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:148 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 03.03.2021г. №16-2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в промышленно-коммунальной зоне города Набережные Челны, по Индустриальному проезду» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Отличная оценка» М.М. Сулеймановой, являющейся членом ассоциации «Русское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Кама-Центр» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:187 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 03.03.2021г. №32-2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Промкомзона ОАО «КамАЗ», на пересечении проезда XVII и проезда V» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «Отличная оценка»               М.М. Сулеймановой, являющейся членом ассоциации «Русское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:418 по состоянию на 30.11.2018г. составляет 721 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 51,95 %.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:148 по состоянию на 21.01.2019г. составляет 1 636 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 70,81 %.
В представленном Отчете 3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090105:187 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 211 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 79,00 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Кама-Центр» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090105:418, 16:52:090105:148, 16:52:090105:187 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:

1. 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».

1.1. В отношении объектов-аналогов (с. 28-40) в отчете 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.

1.2. Оценщик в таблице №20 с.40 приводит характеристики аналогов. Для аналогов№2, №3 и №4 наличие или отсутствие коммуникаций не подтверждено в тексте объявления (с.61-63).

1.3. Оценщик отказался от корректировки на разрешенное использование (с.45) указав что «Аналоги располагаются в зоне Ц-2 согласно Решения Горсовета муниципального образования "г. Набережные Челны" от 25.10.2007 N 26/4». Однако Оценщик не как не подтвердил нахождение выбранных аналогов в этой зоне (пос. Сидоровка, Мензеленский тракт, Сармановский тракт, 1 автодорога).

2. 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».
2.1 Копия скриншота объявления представлена только для аналогов (с.60-63) которые были использован в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.28-40) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

3 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».

3.1. Правила отбора, описанные Оценщиком c.38-40, содержат следующее описание отбора аналогов «В массиве после данного анализа проведено сопоставление аналогов для выявления 4-х наиболее близких по критерию расположения в черте города, соседства объектов и состояния подъездных дорог». Однако аналог №2 (с.41) расположен в 400 м от Сармановского тракта (с.62) вне промышленной зоны. г.Набережные Челны. Объект оценки расположен в пром.зоне.
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Расположение аналога №2 и объекта оценки

Корректировка на местоположение (с.44) произведена не корректно.

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.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».

1.1. В отношении объектов-аналогов (с. 29-30) в отчете 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.

1.2. Оценщик в таблице №20 на стр.39 приводит характеристики аналогов. В части наличие коммуникаций есть расхождения с текстами объявлений - для аналога № 2 не указано наличие газа и воды на участке (с.58), для аналогов №3 и №4 наличие или отсутствие коммуникаций не подтверждено в тексте объявления (с.58-59).

1.3. Для аналога №3 указано наличие асфальта (с.59). Данный аналог несопоставим с объектом оценки (оценивается как свободный от улучшений и построек) по наличию на нем улучшения.

2. 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».
2.1. Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.58-59), которые были использован в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.29-30) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

3. 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…».

3.1. Оценщик отказался от корректировки на местоположение (с.42) указав что «Земельные участки аналоги расположены в городе Набережные Челны, с одинаковой удалённостью от основных транспортных магистралей». Однако аналог №4 (с.39-40) кадастровый № 16:52:080504:400 (с.58) находится в удалении от основных транспортных магистралей.
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Расположение аналога №4 кад.№ 16:52:080504:400.
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.

В ходе анализа Отчета 3 выявлено следующее:

1. 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».

1.1. В отношении объектов-аналогов (с. 30-32) в отчете 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.

1.2. Оценщик в таблице №20 с.41 приводит характеристики аналогов с наличием коммуникаций для всех аналогов. Однако для аналогов№3, №2 указано отсутствие коммуникаций в тексте объявления (с.62,61). Для аналогов №1 и №4 не указано наличие коммуникаций в тексте объявлений (с.60, 63). 

2. 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».
2.1. Копия скриншота объявления представлена только для аналогов (с.60-63) которые были использован в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.30-32) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

3 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».

3.1. На с. 30-32 приведены данные о ценах предложений в количестве 27 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 4 аналога (с.39) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Оценщик ограничился комментарием «Первым этапом отбора были отсеяны все аналоги, расположенные в жилой зоне города, т.к. объект оценки относится к землям населённых пунктов промышленного района города Набережные Челны и аналоги, имеющие площадь менее 0,5 га..» (с.39), «В массиве после данного анализа проведено сопоставление налогов по карте для выявления 4-х наиболее близких по критерию расположения промышленная зона, соседства объектов и состояния подъездных дорог» (с.40). Отказ от использования 23 так же не обоснован по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Например, не был использованы аналоги №2, №4, №10 (с.37) которые находятся в пром.зоне и имеют площади сопоставимые с объектом оценки.
Вывод: Представленный Отчет 3 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/
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