РЕШЕНИЕ №38
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «04» марта 2022г.

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 04.03.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя Комиссии:               
                                 Костина Артема        -      заместителя руководителя 

                                 Петровича                        Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан
Членов Комиссии:
                                 Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета
                         Викторовича                   по оценочной деятельности

                                Асхадуллина Инсафа -     заместителя директора филиала

                                Ильгамовича                     ФГБУ «ФКП Росреестра» 






     по Республике Татарстан

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 17.02.2022г. (вх.№31-О) от ООО «ТЕБОВА НУР» (ОГРН: 1091690031399).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ № ______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:060401:629, расположенный по адресу: Республика Татарстан,              г Казань, ул Аделя Кутуя, д 86, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: здание (будка прорабская), назначение: «нежилое», площадью 50,1 кв.м.
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014г. №2572-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости жилого и нежилого назначения (за исключением земельных участков), расположенных на территории Республики Татарстан» rадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060401:629 составляет 909 794,46 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от          ООО «ТЕБОВА НУР» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060401:629 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 16.12.2021г. №085/16.12.2021 «Об оценке рыночной стоимости здания (будка прорабская), кадастровый номер 16:50:060401:629, общей площадью 50,1 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Аделя Кутуя, д.86» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом саморегулируемой организации оценщиков «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет»».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060401:629 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 199 006 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 78,13%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ТЕБОВА НУР» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060401:629 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.24 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому для реализации затратного подхода необходимо: «г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованиемзатратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности:

- определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный;

- расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства;

- определение прибыли предпринимателя;

- определение износа и устареваний;

- определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания ихфизического износа и устареваний;…»

1.1 Оценщик не обоснованно отказался от использования величины «Прибыли предпринимателя» (стр.60-61) на основании утверждения «прибыль предпринимателя используется в расчетах в том случае, когда существует девелоперская деятельность при создании объекта недвижимость, то есть когда объект строится с целью его продажи или сдачи в аренду на рынке».
Оценщик должен был учесть прибыль предпринимателя и произвести объективный анализ значений корректировки на величину прибыли предпринимателя на их соответствие рыночным данным на территории Республики Татарстан.

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 Класс качества «Econom» (Таблица №13.3 с.62) не подтвержден расчетами.

2.2 Аналог С5.32.000.0390 (с.103) имеет покрытие кровли в виде асбоцементных листов. Согласно технического паспорта (с.87-88) покрытие объекта оценки – мягкое (рубероид).
3. Нарушена Статья 15.1. Федерального закона №135согласно 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 «Бизнес-Оценщик». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=27E0C56098F346D1E640A40861F1B096BB8F5869477A278F1D8ED425BE14854749A2B5B5843ACCDD9A5226415168C96A22BBD3E402E79D34B96774999C7D5604среднесписочная численность оценщиков в ООО «Бизнес-Оценщик» на дату составления отчета 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.
4. Нарушен п.29 Федерального Стандарта Оценки № 7, согласно которому: «При недостаточности рыночных данных, необходимых для реализации какого- либо из подходов к оценке недвижимости в соответствии с требованиями настоящего Федерального стандарта оценки и ФСО N 1, ФСО N 2, ФСО N 3, в рамках выбранного подхода на основе имеющихся данных рекомендуется указать ориентировочные значения (значение) оцениваемой величины, которые не учитываются при итоговом согласовании, но могут быть использованы в качестве поверочных к итоговому результату оценки недвижимости».
4.1 Ориентиром могут служить данные представленные Оценщиком (Таблица №10.3 с.43). Диапазон стоимости на коммерческую недвижимость для г. Казани в промышленной зоне для производственных объектов составил от 7 до 17 тыс.руб. за кв.м. Итоговая стоимость, полученная Оценщиком, составила 199 006 руб. или 3 972,18 руб. за кв.м. Оценщик никак не обосновал такое существенное различие итогового значения стоимости от ориентировочного.

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 /









