РЕШЕНИЕ №86
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «08» июля 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 08.07.2022г. 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:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 16.06.2022г. (вх.№99-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.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано 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 в соответствии с отчетом от 30.05.2022г. №2744 «Об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества, принадлежащего АО «СМП-Нефтегаз» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «КонТраст» Шафиковой И.Р., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 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 5 888 000,00 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 45,68%, 29,89%, 39,90%, 55,39% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- 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 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 Объект оценки кад №16:47:010411:112 №4 Таблица 13.2.5 (с.83) несопоставим с аналогами по площади, превышение для аналога №1 в 2 650/94,7= 28 раз, для аналога №2 в 1 440/94,7= 15,21 раз. Данные аналоги несопоставимы по площади с объектом оценки;

1.2 Аналог №1г. Казань, ул. Проспект Победы (с.150) согласно тексту объявления продается на условии срочности. Данный аналог несопоставим по условию рыночности;

1.3 Оценщик применил корректировку на расположение в населенном пункте (Таблица №13.2.2 с.79). Для объекта оценки с кад №16:45:010120:1372 была применена категория «Окраина», что не соответствует его реальному расположению.
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Расположение объекта оценки с кад №16:45:010120:1372

Данная корректировка применена не обосновано.


Для аналога №1 расположенного по пр. Победы была применена категория «территория бизнес и торговых центров». Отсутствие точного адреса данного аналога, учитывая его значительную протяженность, не позволяет с точностью утверждать о принадлежности его к данной категории.

2. 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».

2.1 На с. 56 приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц объектов аналогов рынка продаж. Было выбрано 3 аналога без процедуры отбора по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога, Оценщик ограничился комментарием «Из всей приведенной в разделе «Анализ рынка…» рыночной выборки сопоставимых объектов Оценщиком было выбрано 3 аналога, по критерию сопоставимости по конструктивному исполнению, площади, полноты информации, тем самым отсеяны объекты с минимальным и максимальным рыночными данными, как нерыночными» (с.75).

Использование в качестве критерия значений удельной стоимости не допустимо, так она сама зависит от определенных ценообразующих факторов. Оценщик должен выявить эти факторы и учесть их при расчете. Выбор оценщиком объектов аналогов не обоснован.

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 для определения стоимости земельного участка (с.78) использовал данные сайта «СтатРиелта» по состоянию на 01.01.2016г. (после даты оценки). Предположение Оценщика о неизменности корректировки в течении времени никак не подтверждено рыночными данными, хотя сам Оценщик (с.12) указывает на следующее «Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки.» Использование данного источника информации на дату оценки не обосновано.

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.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии __________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/












