
ПРОТОКОЛ №56
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан

      г.Казань                                                                                                                   «29» апреля 2022г.












                  10 ч. 00 мин.
Заместитель председателя            

Комиссии                     Асхадуллин Инсаф    - заместитель директора филиала

                                      Ильгамович                   ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
        Республике Татарстан

Секретарь Комиссии:  Зяббаров Равиль –  заместитель начальника отдела 

                                        Нилевич                   кадастровой оценки недвижимости 

                                                                          Управления Росреестра по Республике Татарстан
Место проведения: г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Член Комиссии:
                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                 оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
Заявитель ООО «Премьер»  не присутствовал на заседании Комиссии.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Премьер» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:080712:55 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.
СЛУШАЛИ: 

Асхадуллина И.И., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют не менее половины членов Комиссии, объявил о продолжении проведения заседания.

	Информация 

о заявителе
	Кадастровый № объекта недвижимости, в отношении которого оспариваются результаты определения кадастровой стоимости
	Основания, по которым подано заявление

	ООО «Премьер»
	16:33:080712:55
	установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена его кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 13.04.2022г. (вх.№59-О) от ООО «Премьер» (ОГРН: ______________).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _____________г. №__________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:33:080712:55, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Пестречинский муниципальный район, Кощаковское сельское поселение, категорией земель: «земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения», видом разрешенного использования: «для размещения складов», площадью  40 705 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 01.10.2020 №2920-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земель промышленности и иного специального назначения Республики Татарстан» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:080712:55 составляет   39 361 735 руб.
В соответствии с отчетом от  28.03.2022г. №01-06-07/2022 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка (категория земель: земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, разрешенное использование: для размещения складов) площадью 40 705 квадратных метров, с кадастровым номером 16:33:080712:55, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Пестречинский муниципальный район, Кощаковское сельское поселение» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Академия стоимости» Набиуллиной С.В., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:080712:55 по состоянию на 01.01.2020г. составляет 10 827 530 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 72,49%.
ВЫСТУПИЛИ:

Асхадуллин И.И. сообщил, что с 1 января 2017 года отношения, возникающие при проведении государственной кадастровой оценки, регулируются Федеральным законом от 03.07.2016г. №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (далее – Федеральный закон №237-ФЗ).

В соответствии с пунктом 2 статьи 22 Федерального закона №237-ФЗ комиссия по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости создается уполномоченным органом субъекта Российской Федерации на территории соответствующего субъекта Российской Федерации. 
Необходимо отметить, что оспариваемая кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:121412:8 определена в рамках Федерального закона №237-ФЗ.

Дополнительно сообщаем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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».
1.1 В отчете присутствуют копии интернет страниц только по аналогам, принятым к расчету (с.103-109) по остальным аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.64-66) данные копии отсутствуют.
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. 64-66 приведены данные о ценах предложений в количестве 11 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов было выбрано 3 аналога (Таблица №17 с.64). Одним из критериев выбора было «точное местоположение». Для проверки данного условия необходимы сканы всех представленных объявлений. Оценщик не представил данную информацию. Отказ от использования аналогов по данному критерию не обоснован.

Другим условием выбора было (с. 63) «Разница между ценой руб. кв. м. объектов-аналогов не более 30%(разница между максимальным и минимальным значением), после введения соответствующих корректировок (п. «стоимость после проведения корректировок, руб. кв. м.» таблица № 24». При этом Оценщик не привел результаты расчета стоимости после проведения корректировок, руб. кв. м для других аналогов, которые были исключены по данному критерию. Отказ от использования аналогов по данному критерию не обоснован.

3. 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)».

3.1 Величину корректировки на торг, расположение относительно транспортной магистрали (с.76-77), Оценщик определяет на основе данных, представленных в «Справочнике оценщика недвижимости –2018 г. Лейфер Л.А., том 1». На с.11 данного сборника, содержится следующая информация:  
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Оценщик должен был произвести объективный анализ значений корректировок на их соответствие практическим данным на территории Республики Татарстан;

Кроме того, Оценщик также использовал для корректировки на торг (с.76) «Сборник корректировок, сегмент "Земельные участки"», дата публикации которых 01.01.2017 и сборника Лейфера 2018 г., а дата оценки объекта оценки – 01.01.2020 г. Оценщик не подтвердил актуальность приведенных в них исследований на дату оценки.

4. 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».

4.1 Оценщик не обосновано использовал корректировку 1,35 (с.77) на удаление от автомагистрали. Объект оценки отнесен к сегменту (с.42) «относится к 2-му виду разрешенного использования земельных участков - земельные участки, для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений и обслуживающих их объектов, в целях обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов промышленности3.», т.е. для индустриальной застройки.

Согласно «Справочнику оценщика недвижимости –2018 г. Лейфер Л.А., том 1» на с. 219 для данного сегмента приведены следующие величины корректировки:
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Величина корректировки, принятая к расчету Оценщиком равная 1,35 относится к сегменту рынка «придорожный сервис». 
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5. Нарушена Статья 15.1. Федерального закона №135 согласно которой «Юридическое лицо, которое намерено заключить с заказчиком договор на проведение оценки (далее также - оценочная компания), обязано: … иметь в штате не менее двух оценщиков, право осуществления оценочной деятельности которых не приостановлено;…» 

5.1 Исполнителем работ является ООО «Академия Стоимости». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=7E08197D18B0E399D7414C68EEBE201BF601AD1C0BD46E7C99C561EAAE6D0AC022BBD3E402E79D34B96774999C7D5604 среднесписочная численность оценщиков в ООО «Академия Стоимости» составила 1 человек, что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.
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Таким образом легитимность представленного отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения не может быть подтверждена и, следовательно, данный отчет не имеет юридической силы.
Голосовали за предложение оставить заявление без рассмотрения:
            Асхадуллин И.И.  -   за

Лисичкин А.В.      –  за
По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

 - заявление ООО «Премьер» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:080712:55 его рыночной стоимости оставить без рассмотрения в связи с тем, что оспариваемая кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:080712:55 определена в рамках Федерального закона №237-ФЗ.

СЛУШАЛИ: 

Асхадуллина И.И., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии ____________________________________/ И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/










