РЕШЕНИЕ №122
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «06» августа 2021г.

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 06.08.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, 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 14.07.2021г. (вх.№130-О) от Зиннатуллина Ф.Р. (СНИЛС: ___________).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:270101:2712, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул. Иркен, д. 56, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «жилое», наименование: «индивидуальный жилой дом», площадью 197,5 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:270101:2712   составляет 5 709 037,7 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   Зиннатуллина Ф.Р. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:270101:2712 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 15.03.2021г. №171-21 «Об оценке рыночной стоимости дома по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Иркен, д.56. Кад номер дома: 16:50:270101:2712» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Независимая экспертиза и оценка» Давлиевым Ф.Ф., являющимся членом саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:270101:2712 по состоянию на 20.08.2020г. составляет 3 618 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 36,63 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Зиннатуллина Ф.Р. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:270101:2712 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».

1.1 Оценщик использовал корректировку на изменение цен в строительстве на основании данных Письма от 21 января 2003 года N НК-310/10 «Об индексах изменения сметной стоимости строительства на I квартал 2003 года» и Письма Минстроя №38874-ИФ/09 от 30.09.2020 г. (с.36) в Республике Татарстан. Использование данных источников не рекомендовано издательством КО Инвест.
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Coobuaew Baw, 9To am axTyaumauwm noasarencii  crommoctd  «Cepn
CIPABOWHHK OUENIIMKA» CIEAYET WCTIOTKIOBATS HCKTOWHTESHO MOKATETH,
Buinyckacbie b pavikax «Sioanerens Huiekes uen b cTpONTELETREY,

He AOnYCKaETCA HCTOAKIOBANMHE CTOPOHHHX TIOKAATEACH!

10 obycronneo patom daktopo

1. Viitekchi # KOpPEKTHPYIOUIHE KOMpHIHENTH, BhiIlyCKEEMBle PSTHHbMM
oprammsaunsy  (KoODIMHAUMOMNBIE  WEWTD  UeH0ODpa30BaMM
HaUMOMATLHBIE  MMHNCTEDCTBA  CTATHCTHKM W OKOMOMMHKH,
PErHONATLHBIC HEHTPHI UEHOOGPAIOBANHS U CMETHOTO HOPMUPOBANHS B
CTPOMTEALCTBE M AP.) MMEIOT HETKOE LENEB0e MPHMEHEHHE, B KOTOPOE He
‘sxoaT enpasostinki 000 «KO-HHBECT.

2. Pauiiius B NEPEUHAX YUMTHBAENHIX 3ATPAT W CMETHO-HOPMATHBHX Gasax
(13 PO 1984,2000, 2001 / OEP-2001, OEPp-2001, DEP1-2001 i 7.1

3. OreyTeTBHE MHCKEOD  KOPPEKTHPYIOUIX. KOXpHIIHENTOB B COOTBCTCTBHM
KnacCHQHKaLUNCH KOHCTPYKTHRIBIX CHCTeM 31aHAH K coopykeitii 000 «KO-
MHBECT».

Takuw 06pasoM, WENOTHIOBAHME WHACKCOB U W KOPPEKTHPYIOMINX
korpduumenton, we mumyckaewhx 000 «KO-MHBECT»  moryr
TPAKTOBATLEH KK OWMGOMNME W HECONOCTABHMBIC W KAK CACACTBHE
CYUIECTRENHO MEKAXAIOUIIE PEIYALTATEL OUEHKH, HTO B CBOID OWepels OyIeT
HAPYWATE NPABA COBCTBEHHNKOB OUEHHBAEMBIX 0GLEKTOR,
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07 01.01.2019r,

Vaamaevbie Hoabsosatenu!

CooGmaem Baw, uto ¢ 2018 roza 000 «KO-MHBECT» nojuiepkubaet Tonbko
w3 2017 - 2018r.

B ngopmaunonto-anaiTiricekom Gionetere «HHACKCH LeH B CTPOHTETCTBS) ©
01.042018r nyGAMKYIOTCS KOppeKTHpYIOWMe KoXDGHUHEHTS A5 CIpABOMHHKOB.
TO7BKO K ITiIM Gaz08AM AaTAM.

Jlansneiimee npumeHenne  ycTapesumx  cnpasounuxos 000 «KO-MHBECT»
(crapme  01.01.2017r) TpeSyer NpORG/CHIS JONOTHHTEAbHbX pACUeTon ¢
ucnonsionanHen  MHIEKCOR IeH HA CTPOHTENaHO-MOHTAXHbe pPaGOTH 10
XBPAKTEPHBIM KOHCTPYKTHBHBIM ciicTemam (KC «KO-MHBECT), ony6iukopaisie
paiiee b Gronnerette «HEKCH lieH B CTPONTELCTEE.

B City4as HEOGXOMMMOCTH 1DOBEIEHHS PETPOCTIEKTHBHON OLleHKH

000 «KO-MHBECT» NpeiaracT BOCHONRIOBATECS CEPBHCOM  HOMYHEHMS
KOPpEKTHpYIOUWX  KoI)QUUHENTOD  [78  YCTAPEBIIHX  CHPABONHHKOB B
WHIWBHAYATOHOM MOPSIKE, MyTeM HATpABICHHS 3axaia Ha litera@coinvestru Wi
suppori@coinvestru.

Hnanns, uimexume 20 01.01.2019 ne sanpeuensi k npuvencnio, no
MOTYT  MCHOAB30BATHCH TOALKO ¢ MOCTOBEDHBIMM  KOPPEKTHPYMOUMMH
wordpuumentamn, paceantannsiun 000 (KO-UHBECT.
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2. Нарушен п.23 (з) Федерального Стандарта Оценки № 7, согласно которому: 
з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок;». 

2.1 Оценщик определил прибыль предпринимателя (Кдев) по данным Справочника оценщика недвижимости-2019. Жилые дома, под ред. Л.А. Лейфера (с.28). Дата выпуска вышеуказанного справочника 2019 год. Дата оценки - 20.08.2020 г. Оценщик не обосновал актуальность данных вышеуказанного справочника.
3. Нарушен п.3 и Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) к оценке. В отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта оценки, а также приведены соответствующие расчеты. При этом такое описание должно позволять пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки;».
3.1 Оценщик на обосновал применение затратного подхода (с.22). Согласно ФСО 7 п.24 (в) «затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют);». Данный анализ в отчете отсутствует.

Отказ от использования сравнительного подхода (с.23) на основании утверждения «Сравнительный подход в данной оценке не использовался, так как к продаже представляются дома с земельными участками» не обоснован. В рамках сравнительного подхода существуют методы, позволяющие выделять стоимость ЗУ из единого объекта (метод выделения и метод распределения).

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/
