РЕШЕНИЕ №98
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                 «22» февраля 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 22.02.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона    –   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

                          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 заявление  о пересмотре  кадастровой  стоимости, поступившее в комиссию 30.01.2019г. (вх.№34-О) от Шербашовой О.Н. (паспорт гражданина Российской Федерации: серия _____ №_______, выданный ________________________________________________ от ___________г.).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:220304:33, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Маркина, д.31, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «часть жилого дома», назначение: «жилой дом», площадью 135,1 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220304:33 составляет 3 766 933,86 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Шербашовой О.Н. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220304:33 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 21.01.2019г. №03/19 «Об оценке рыночной стоимости жилого дома, назначение: жилое, общей площадью 135,1 кв.м по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, Авиастроительный район, ул.Маркина, д.31, литера А, А1, А3, А4» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Региональная оценка собственности «Эксперт» Минкиной Г.М., являющейся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220304:33 по состоянию на 03.10.2017г. составляет 2 671 037 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 29,09 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Шербашовой О.Н. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:220304:33 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1.1. Оценщиком нарушен п.24 Федерального Стандарта Оценки №7

В соответствии с п.24 пп. «и» ФСО № 7: «Величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний».

При расчете стоимости здания в рамках затратного подхода, оценщик на стр.37-38 производит расчет только физического износа.

 Так, в табл. «Расчет рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом» (стр.39) оценщиком учтен лишь физический износ, вместо накопленного.
1.2. 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 нарушение указанной нормы на стр.33 оценщик при определении стоимости замещения строения производил расчеты опираясь на показатели Ко-инвест., однако копии соответствующего справочника не приложены, проверить достоверность информации не представляется возможным.

1.3 Оценщиком не учтены сроки ввода в эксплуатацию, и соответственно, оставшийся срок экономической жизни основного строения (литера А) и пристроев различаются. Следовательно, должен быть различен и расчет физический износ для каждого объекта. Оценщик же, производит расчет срока полезной жизни объекта оценки без разделения на объекты, что методически неверно.

2. В соответствии №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998, ст. 21.1 с 1 апреля 2018 года оценщик должен иметь квалификационный аттестат. Только при его наличии специалист сможет осуществлять оценочную деятельность.

В нарушение указанной нормы в представленном Отчете отсутствует квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

Вывод: Представленный Отчет №2 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

