РЕШЕНИЕ №151
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                         «08» мая 2019г.

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 08.05.2019г., в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:   Лисичкина Андрея   –    представителя Национального совета по
                           Викторовича                   оценочной деятельности

при участии секретаря 

Комиссии:                 Зяббарова Равиля - заместителя начальника отдела
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 15.04.2019г. (вх.№117-О) от Ракаевой А.Ф. (СНИЛС: ______________).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия ______ №_________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:13:020501:132, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н Бугульминский муниципальный, с/п Березовское, с.Солдатская Письмянка, ул.Нагорная, д.15, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «хозяйственное строение», назначение: «нежилое здание», площадью 652,2 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» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:13:020501:132 составляет 16 174 860,01 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Ракаевой А.Ф. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:13:020501:132 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 12.03.2019г. №44-19 «Об оценке рыночной стоимости хозяйственного строения, назначение: нежилое, площадь 652,2 кв.м., количество этажей: 1, в том числе подземных: 0, адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан, р-н Бугульминский, Березовское сельское поселение, с.Солдатская Письмянка, ул.Нагорная, д.15» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:13:020501:132 по состоянию на 27.04.2016г. составляет 2 060 100 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 87,26 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Ракаевой А.Ф. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:13:020501:132 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 
1.1. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого объекта, расположенного в Бугульминском районе, не сопоставимы с оцениваемым объектом по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.48) Таблица 16: 
Аналоги №1,3 находятся в Нурлатском районе.

Аналог №2 находится в Черемшанском районе.

Вместе с тем, месторасположение объекта является одним из основных ценообразующих факторов. 

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. 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».

На стр. 51 в разделе «Изменения цен за период между датами сделки и оценки» Оценщик утверждает, что срок экспозиции нежилых зданий, согласно анализу предложений с сайта avito.ru,prontomedia.ru и др., в среднем составляет 1 год. Однако никаких подтверждений данной информации Оценщик не приводит, анализ данных значений на соответствие действительности не был осуществлен. Перечень предложений не приведены.

3. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3

В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
В качестве аналогов 1,2,3 для нахождения стоимости объекта оценки  (стр.58-59), оценщик использует информацию представленную на сайте Росреестра РФ в системе мониторинга рынка недвижимости, однако данная система предназначена для автоматизации деятельности Росреестра, обеспечивающей информационную поддержку решаемых Росреестром государственных задач и всех предоставляемых Росреестром государственных услуг по исполнению государственной функции «Организация проведения государственной кадастровой оценки», в том числе для обеспечения участников рынка недвижимости, органов государственной власти и местного самоуправления, граждан и юридических лиц сведениями о зарегистрированных ценах сделок, носит только справочный характер и не могут быть использованы в качестве аналогов и применены в качестве расчета итоговой стоимости.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

