РЕШЕНИЕ №149
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г.Казань





         

                            «11» ноября 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 11.11.2022г. в формате видеоконференции, 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 13.10.2022г. (вх.№183-О) от Акционерного общества «СМП-Нефтегаз» (ОГРН:_________).

Заявитель в соответствии с договором аренды (договор аренды земельного участка                                 №_________ от __________г.) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020101:70, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г. Альметьевск, ул. Промышленная, 22Б, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная деятельность», площадью 9 592,6  кв.м.

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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020101:70 составляет                         21 014 604,75 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Акционерного общества «СМП-Нефтегаз» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020101:70 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.08.2022г. №2865 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер 16:45:020101:70, площадью 9 592,6 кв.м., расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г. Альметьевск, ул. Промышленная, 22Б» (далее - Отчет), выполненным оценщиком ООО «КонТраст» Прытковой Э.В., являющейся членом ассоциации «Русское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020101:70  по состоянию на 01.01.2015г. составляет 6 235 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 70,33%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Акционерного общества «СМП-Нефтегаз» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020101:70 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».

1.1В отношении объектов-аналогов (с.39) не возможно определение точного местоположения (указан только район города или улица), в том числе у аналогов, используемых в расчете (с.63). Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия и сопоставления с объектом оценки. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

1.2 Оценщик использовал «Корректировку на местоположение в различных районах города» для аналогов №1 и №2 и отнес их к категории «район вокруг крупных промпредприятий» (с.63). При этом, аналог №1 и №2 по тексту объявления находятся в пгт. Нижняя Мактама (с.84, 87). Данные аналоги находятся за пределами г. Альметьевска.
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Расположение пгт. Нижняя Мактама на карте Республики Татарстан

На с. 59 Оценщик утверждает «Расположение земельного участка в регионе и его локальное расположение относительно городской черты существенно может повлиять на его рыночную стоимость». Оценщик относит данный населенный пункт - пгт. Нижняя Мактама, к г. Альметьевску и вводит корректировку на различие в районах города, что является ошибочным (с.63).

Применение данной корректировки некорректно.

1.3 Пункт «Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения» (с.59-62) не соответствует итоговой расчетной таблице (с.63-64).

Например, при расчете корректировки на площадь Оценщик делает следующие выводы «Диапазон площади объекта оценки составляет более 10 га, диапазон для объектов аналогов №1, 2, 3 составляет 1,0-2,5 га, соответственно величина корректировки составляет 0,96 (или -4%)» (с.61), при этом в итоговой расчетной таблице (с.63) корректировка для объектов-аналогов составляет 4%.

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.Н. Зяббаров/









