
ПРОТОКОЛ №124
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                   «23» сентября 2022г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                 Костин   Артем -      заместитель руководителя Управления

Комиссии:                     Петрович                   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.

ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                              Викторович                оценочной деятельности
Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

                                     Прыткова Эвелина   -  оценщик ООО «КонТраст»
                              Васильевна                  
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от АО «СМП-Нефтегаз» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:010120:1372, 16:45:040101:2914, 16:45:040101:3790, 16:47:010411:112 их рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют не мене 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

	АО «СМП-Нефтегаз»
	16:45:010120:1372, 16:45:040101:2914, 16:45:040101:3790, 16:47:010411:112    
	установление в отношении объектов недвижимости их рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена их кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 01.09.2022г. (вх.№149-О) от АО «СМП-Нефтегаз» (ОГРН: 1021601623922).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:45:010120:1372, расположенный по адресу: Республика Татарстан, район Альметьевский, город Альметьевск, улица Ленина, дом 124,территория городского рынка, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «Торговые павильоны», площадью 326,9 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от __________г. №_______________);
2) 16:45:040101:2914, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н Альметьевский муниципальный, г.Альметьевск, ул.Базовая, д.22, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «здание оздоровительного комплекса», площадью 433,4 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ___________г. №_______________);
3) 16:45:040101:3790, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н Альметьевский, г. Альметьевск, ул. Индустриальная, д. 7, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «Административное здание - Пристрой», площадью 895,5 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ____________г. №____________);
4) 16:47:010411:112, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Пролетарская, д.1, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «Административное здание», площадью 94,7 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ____________г. №_____________).
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»  кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:010120:1372, 16:45:040101:2914, 16:45:040101:3790, 16:47:010411:112 составляет 10 839 523,46 руб., 11 002 517,77 руб., 26 520 017,58 руб., 3 485 636,16 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 25.07.2022г. №2744.1 «Об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества, принадлежащего АО «СМП-Нефтегаз» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «КонТраст» Прытковой Э.В., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:010120:1372, 16:45:040101:2914, 16:45:040101:3790, 16:47:010411:112 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 6 765 000,00 руб., 7 714 000,00 руб., 15 938 000,00 руб., 1 555 000,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 37,59%, 29,89%, 39,90%, 55,39% соответственно.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. 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».

1.1 На с. 54 приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 аналога (с.75-76). В качестве критерия выбора Оценщик указал удельную стоимость «с минимальным и максимальным рыночными данными» (с.75).
Удельная стоимость не может быть использована в качестве критерия отбора, так как сама зависит от ценообразующих факторов. Отличия в удельной стоимости определяются наличием какого-либо фактора, повышающего или понижающего удельную стоимость. Задача Оценщик определить данные факторы и при необходимости ввести соответствующие корректировки. Выбор и отказ от использования аналогов не обоснован.

2. 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…».

2.1 Аналог №1 (с.174) согласно тексту объявления продается на условии срочности. Данный аналог не сопоставим по условию рыночности. 

2.2 Аналоги №2 и №3 (с.175) имеют дату объявления после даты оценки (с 26 декабря 2013г. по 8 января 2014 г.)

3. 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».

3.1 Оценщик использовал «Корректировку на местоположение в регионе» для объектов кад № 16:45:010120:1372 (с.79), №16:45:040101:2914 (с.80), №16:45:040101:3790 (с.81) равную 0,71 для объекта оценки с кад. № 16:47:010411:112 (с.83) равную 0,59. Хотя все объекты оценки отнесены Оценщиком к одной категории «райцентр с развитой промышленностью». Применение данной корректировки не единообразно.

3.2 Корректировка на «Местоположение в населенном пункте» для объекта оценки по адресу Республика Татарстан, район Альметьевский, город Альметьевск, улица Ленина, дом 124, территория городского рынка определена как «окраина» (с.79). Согласно карте, данный адрес не соответствует расположению на окраине г. Альметьевска.
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Расположение объекта оценки по адресу Республика Татарстан, район Альметьевский, город Альметьевск, улица Ленина, дом 124, территория городского рынка.

Данная корректировка применена не обосновано.

3.3 Оценщик использовал для определения доли стоимости земельного участка (с.78) использовал данные интернет-ресурс Статриелт после даты оценки на 01.01.2016 г.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых объектов.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:

             Костин А.П.          –  против


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

- отклонить заявление АО «СМП-Нефтегаз» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:010120:1372, 16:45:040101:2914, 16:45:040101:3790, 16:47:010411:112 их рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Председатель Комиссии __________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/






территория городского рынка









