РЕШЕНИЕ №212
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «13» ноября 2020г.

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 13.11.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                                 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 кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 26.10.2020г. (вх.№301-О) от Хафизовой Венеры Миннизяновны (СНИЛС: __________).
Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия _________ №__________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:310203:345, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Северо-Западная, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под объекты оптового продовольственного рынка», площадью 854 кв.м.

Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310203:345 составляет 5 733 405,86 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Хафизовой Венеры Миннизяновны по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310203:345 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.10.2020г. № 30/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под объекты оптового продовольственного рынка, общая площадь 854 кв.м., кадастровый номер 16:50:310203:345, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Северо-Западная» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Консалт» Перфиловым М.Ю., являющимся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310203:345 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 1 931 700 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 66,30%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Хафизовой Венеры Миннизяновны о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310203:345 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. 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».

1.1 Оценщик не описал правила отбора аналогов по конкретным ценообразующим факторам, а ограничился только их перечислением (с.57).

2. 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».

2.1 Аналог №2 (с.78) имеет доступ к ж/д пути.


Однако Оценщик пишет (с.64) «В тексте объявления не было указаний о наличии ж/д ветки» и тем самым отказывается от корректировки на доступ к ж/д путям, что вводит в заблуждение. 

2.2 В отношении объектов-аналогов №2. №3 (с. 76,78) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.3 При расчете величины корректировки на масштаб (с.64-69) Оценщик использовал данные учебного пособия «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости» автор Найденов Л.И., г. Казань, 2007г. и статьи А.Д. Власова, «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под коммерческими объектами в поселениях», журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации», №1(40), 2005г. Однако выше перечисленные данные не являются актуальными на дату оценки 01.01.2013 г. Необходимо обосновать их применимость.

3. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

3.1 В отчете присутствуют копии интернет страниц только по 4 аналогам принятым к расчету (с.76-78) по остальным 9 аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.42) данные копии отсутствуют.

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 земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
