РЕШЕНИЕ №140
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «01» сентября 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 01.09.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя 
Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:  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:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 10.08.2021г. (вх.№154-О) от ООО фирма «Строительство объектов промышленности и города» (ОГРН: __________).

Заявитель на праве собственности является правообладателем объектов недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:53:020102:18, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, БСИ, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации склада огнеупорных материалов», площадью 2 160 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______г.                  №________);
2) 16:53:020102:56, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, БСИ, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования:«для размещения производственной базы», площадью 11 057 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______г. №________);
3) 16:53:010111:15, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, п.Строителей, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации производственной базы», площадью 11 500 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______г.                  №________);

4) 16:53:010111:17, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, поселок Строителей, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации объектов недвижимости», площадью 4 495 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______г.                  №________).
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 16:53:020102:18, 16:53:020102:56, 16:53:010111:15, 16:53:010111:17 составляет 3 892 752 руб., 20 030 971,77 руб., 24 605 400 руб., 9 643 168,45 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО фирма «Строительство объектов промышленности и города» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:020102:18, 16:53:020102:56, 16:53:010111:15, 16:53:010111:17 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.07.2021г. №56/06-21 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков, принадлежащих ООО фирма «Строительство объектов промышленности и города» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Куратор» Балагиным М.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая  организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:020102:18, 16:53:020102:56, 16:53:010111:15, 16:53:010111:17 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 026 000 руб., 5 040 000 руб., 5 242 000 руб., 2 134 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 73,64%, 74,83%, 78,69%, 77,87% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО фирма «Строительство объектов промышленности и города» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:020102:18, 16:53:020102:56, 16:53:010111:15, 16:53:010111:17 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. 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…».

1.1 Выбор аналогов (с.38-40) для расчета не подтвержден конкретными ценообразующим факторами для каждого аналога. Оценщик ограничился лишь указанием «В процессе отбора рыночной информации исключены повторяющиеся объекты-аналоги, объекты аналоги с низкой и высокой ценой, объекты аналоги с неполной информацией, аналоги, содержащие противоречивые сведения, также определяющим фактором выбора объектов-аналогов послужило: вид разрешенного использования и вид передаваемого права.». Выбор аналогов не обоснован. Например, правила отбора, содержат фактор стоимости. Данный фактор не может быть использован в качестве ценообразующего фактора, так как сам зависит от них.
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 В отношении объектов-аналогов (с. 30-31) 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.
2.2 Оценщик использовал для расчета корректировки на местоположение (с.42) результаты государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г. Казани) по состоянию на 1 января 2015 года». Кадастровая оценка является массовой не учитывающей в полном объеме индивидуальные характеристики объектов оценки. Корректировка на местоположение не обоснована.

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 «Куратор». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=EE5AD0D76C27B260E86BF56245774B3C40BD90AC010BC5B8A85E2DA23A4A8F782602CC785DE5683D90792546E15D5A80E2356C70CE608433D3F4748B3EF44DFE среднесписочная численность оценщиков в ООО «Куратор» составила 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.
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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.К. Муртазина/
