РЕШЕНИЕ №121
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «06» августа 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 06.08.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:                Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                  Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена Комиссии:    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 13.07.2021г. (вх.№129-О) от ООО «Лизинговая компания малого бизнеса Республики Татарстан» (ОГРН: 1051622136642).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №________ от ________ является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100302:16, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Промышленно-коммунальная зона города, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «6.9 - склады; 4.1 - деловое управление», площадью 13 293 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100302:16 составляет 54 199 017,18 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Лизинговая компания малого бизнеса Республики Татарстан» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100302:16 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 08.06.2021г. №84-2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Промышленно-коммунальная зона города» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Отличная оценка» Сулеймановой М.М., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100302:16 по состоянию на 24.08.2018г. составляет 11 758 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 78,31%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Лизинговая компания малого бизнеса Республики Татарстан» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:100302:16 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 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. 32-34) 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 Аналоги №2 и №4 (с.68) имеют на своей территории строения и сооружения. Объект оценки оценивается как условно свободный. Данные аналоги не сопоставимы с объектом оценки.

1.3 Оценщик использовал для корректировки на площадь (с.47), данные справочника «Справочнике оценщика недвижимости –2018 г. Часть 2. Под редакцией Лейфера Л.А. 

Автор справочника указывает на условия применения данной корректировки (с.99 источника):
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Минимальная площадь ограничена не менее 5000 кв.м
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Аналоги №1, №2, №4 (с.42) имеют площади менее 5000 кв.м. Применение к ним данной модели корректировки на площадь не обосновано.

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 скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.66-68) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (32-34) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

3. 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;…» 

3.1 Исполнителем работ является ООО «Отличная оценка». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=846055357EF871D7DB228037BAAE9431BCBA2A563F291CF4DD70A7F53E9EF8E5026F87522C964CEBFA07F5DBFB692F8A среднесписочная численность оценщиков в ООО «Отличная оценка» на дату составления отчета составила 0 человек (в 2019 и 2018 году 1 человек), что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.

Таким образом легитимность представленного отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения не может быть подтверждена и, следовательно, данный отчет не имеет юридической силы.

[image: image3.png]+ a _ X

< C %8 | @ pbnalogr/companyhim

LPEE R >0 L

& smeacruane KRl [ Asrosamuscr KiA .. (@ AsrowoSamsie

000 “OTNIMYHAA OLEHKA™ 2

[~ [ —————————————— 5
[E— J———

° S -
- p— -

(] o p— -
S

[ i
PP ——
ey

C] [Z— P ——— -
[T —

K s g

v

[ — N

183 yared ponmermocn

Q1 & 0 QG

it

py—— Corponm oreyrerayor <

P L — T S——

— o





[image: image4.png]O @ osocrwnps —fexc - X | [ Homocr wupa - nocneans: X. | @ coo ornmsan ouenca izt X. | (000 “Ormas Oueria’ X | @ Mpospasri branee X | @ Mpospaonwi branee X | + Q _

< C 8 [ @ bbnaogru/companyntm PREO>O|L =
) & 3snescriars KaRi. [ AsrossnescraKA-. (@ AsroucSunsise s [ VCHKMO riasse @) obopyacssnne ars.. (@) Koncroyeropcapr.. & WsGaon Excel ana..
PO3PAYHbI @ =
o | S! BU3HEC A 9 O @ B B8 E w

& YyacTue B OpraHusauus He IBASETCS Y4aCTHUKOM KOHCONIMAVPOBaHHO rpynnbl HasloroniaTeNbLnKoB
KOHCONMANPOBaHHOIA rpynne

HanoronnartebWnKoB:
[LAHHBIE HA 31 JEKABPA 2019

® =+ CpeaHecnicouHast 0
YNCNEHHOCTL PaBbOTHUKOB
opraHvsauum:

[DAHHBIE 342020

v

Toa Cpe/iHeCMCOUHasA YNCTIEHHOCTL PAa6OTHUKOB OpraHM3auMn

2020 0

Q1 & 0 QG

2019 1

2018 1

@] YnnayeHHble Hanoru v c6opbl 37 899 py6.

(6€3 yyeTa CyMM Hanoros

(c60pOoB), ynnayeHHbIX B CBA3N C v
BBO30M TOBapoB Ha

TAMAWAHH\IN TANNIATANIAKN v

=) ey




4. 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».

4.1 На с. 32-34 приведены данные о ценах предложений в количестве 20 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 4 объявления (с.41-42) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Оценщик ограничился перечислением критериев выбора. Например, аналог №6 (с. 41) по местоположению сопоставим с аналогами №2, №3 (с.42), а также по площади с объектом оценки (1500 кв.м) однако он был исключен из расчетов. Выбор и отказ от использования аналогов не обоснован.
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 земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
