РЕШЕНИЕ №54
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г. Казань





         

                             «15» апреля 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 15.04.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя председателя 

Комиссии:                Асхадуллина Инсафа   -  заместителя директора филиала

                                  Ильгамовича                    ФГБУ «ФКП 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 05.04.2022г. (вх.№55-О) от ООО «РЕСТРАДА» (ОГРН: 1171690077690).

Заявитель в соответствии с договорами аренды земельных участков является арендатором объектов недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:52:080502:65, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, пр-кт Казанский, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «завод по производству готовых изделий из алюминиевого профиля (земельный участок, предназначенный для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений материально-технического снабжения, сбыта и заготовок)», площадью          51 000кв.м. (договор №___________ о передаче прав и обязанностей по договору аренды земельного участка от ________г. №_________);

2) 16:52:080502:122, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, пр-кт Казанский, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений материально-технического снабжения, сбыта и заготовок», площадью 25 000 кв.м. (договор №_________ о передаче прав и обязанностей по договору аренды земельного участка      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 16:52:080502:65, 16:52:080502:122 составляет 103 085 280 руб., 49 672 750 руб. соответственно.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «РЕСТРАДА» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080502:65, 16:52:080502:122 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 22.03.2022г. №01-05-06/2022 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:52:080502:122, 16:52:080502:65, расположенными по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, проспект Казанский» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Академия Стоимости» Набиуллиной С.В., являющейся членом Саморегулируемой организации Оценщиков «Ассоциация «Русское Общество Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080502:65, 16:52:080502:122 по состоянию на 01.01.2015г. составляет             18 411 000 руб., 7 625 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 82,14%, 84,65% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «РЕСТРАДА» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080502:65, 16:52:080502:122 их 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 Оценщик для корректировки на масштаб использует материалы А.Д. Власов, «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под коммерческими объектами в поселениях», журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации», №1(40), 2005 г. (с.107-109), дата публикацийкоторых 2005 г. Дата Оценки 01.01.2015 г.Оценщик не подтвердил актуальность приведенных в них исследований на дату оценки.

Кроме того,исследование, проведенное автором в статье «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в поселениях», относится к земельным участкам под промышленными объектами в черте населенных пунктов для региона Саратовской области. Таким образом, приведенные исследования не могут являться источником для расчета «Корректировки на различие в общей площади», поскольку объекты исследования относятся к региону, отличного от региона, к которому отнесен объект оценки, поскольку в разных регионах разное влияние этих факторов на стоимость;

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 В отчете присутствуют копии интернет страниц только по аналогам принятым к расчету (с.135-148) по остальным аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.58-64) данные копии отсутствуют.

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. 89-96 приведены данные о ценах предложений в количестве 31 единиц объектов –аналогов. Одним из критериев отбора является близость к объекту оценки в качестве ценообразующего фактора. Согласно справочнику Лейфера том 3, 2014г. на с. 28 отмечено, что корректировка на местоположение вводится ввиду различия типовых зон и на удалённость от объекта оценки не влияет. 
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Также при корректировке на местоположение учитываются следующие факторы согласно справочнику Лейфера, том 3, 2014 г. на с.25:
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Выбор и отказ от использования аналогов не обоснован.
Кроме того, согласно ПЗЗ Набережные Челны, объект аналог №3 расположен в отличной зоне от объекта оценки (с.148):
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4. 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;…» 

4.1 Исполнителем работ является ООО «Академия Стоимости». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=7E08197D18B0E399D7414C68EEBE201BF601AD1C0BD46E7C99C561EAAE6D0AC022BBD3E402E79D34B96774999C7D5604среднесписочная 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.
5. 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)».

5.1 Величину корректировки на торг, расположение относительно транспортной магистрали, площади (с.102-107), Оценщик определяет на основе данных, представленных в «Справочнике оценщика недвижимости –2014 г. Лейфер Л.А., том 3».

На с.13 данного сборника, содержится следующая информация: [image: image5.emf]Оценщик должен был произвести объективный анализ значений корректировок на их соответствие практическим данным на территории Республики Татарстан;
6. 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…».

6.1 При расчете корректировки на площадь с помощью коэффициента торможения (с.106-107) Оценщик использовал аналоги, которые имеют различия не только по площади. Аналог №1 имеет на своей территории строение. 
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Данные аналоги не сопоставимы для применения их в расчете коэффициента торможения так как их различие более чем по одному признаку;

6.2 При расчёте корректировки на передаваемые имущественные права с помощью коэффициента торможения (с.103-104) Оценщик использовал аналоги, которые имеют на своей территории строения. Данные аналоги не сопоставимы с объектом оценки.
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Аналог№1
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Аналог №2

6.3 У аналога №3 (с.98) с кад. №16:52:080102:265 имеется строение на земельном участке.
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Территория аналога №3 кад №16:52:080102:265
Аналог не сопоставим с объектом оценки.
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.

Заместитель председателя Комиссии ____________________________________/ И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров /
 Ан. №2
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