РЕШЕНИЕ №234
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «16» августа 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 16.08.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    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:                 Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                   Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 02.08.2019г. (вх.№265-О) от Галиева М.Л. (СНИЛС: ______________).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _____ №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:45:010120:1642, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Жамита Рахимова, д.14, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «жилое», площадью 265,8 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 16:45:010120:1642 составляет 7 336 058,74 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Галиева М.Л. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010120:1642 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.06.2019г. №177/19 «Об определении рыночной стоимости объекта оценки: Объект индивидуального жилищного строительства (жилой дом), назначение: жилое, 1-этажный (подземных этажей 1), общая площадь 265,8 кв.м., инв. №92:405:002:000003540, лит. А, А1, адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Жамита Рахимова, д.14. Кадастровый номер: 16:45:010120:1642» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЛУЧЪ» Ушаковой Н.С., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010120:1642 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 3 042 418 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 58,53 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Галиева М.Л. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010120:1642 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1.Замечания к отчету об оценке при расчете стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода:

1.1 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.65 оценщик при определении стоимости замещения здания использовал справочник оценщика УПВС № 26, однако копии соответствующего справочника не приложены, проверить достоверность информации не представляется возможным.

2. 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». 

Оценщиком выбран объект-аналог, несопоставимый по площади

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 365,8 кв.м, при этом (стр.48):
Аналог №1 в 2 раза меньше (130 кв.м);

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 для нахождения стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода  (стр.80), 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.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      _______________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии            ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
