РЕШЕНИЕ №249
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «11» декабря 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 11.12.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, 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:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 01.12.2020г. (вх.№360-О) от Сердюк Нины Александровны (СНИЛС: _____________).

Заявителю на праве общей долевой собственности (договор дарения 1/2 доли в праве общей долевой собственности на жилой дом от ____________г.) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:16:120202:278, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Школьная (Самосырово), д.16, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «жилой дом», назначение: «жилой дом», площадью 56,5  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 16:16:120202:278 составляет 1 459 650,94 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Сердюк Нины Александровны по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:120202:278 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.08.2020г. №130/20 «Об оценке рыночной стоимости жилого дома, назначение: жилое, общая площадь 56,5 кв.м., кадастровый номер 16:16:120202:278, расположенного по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, ул.Школьная (Самосырово), д.16» (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 16:16:120202:278 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 339 740 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 76,72%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Сердюк Нины Александровны о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:120202:278 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.22 б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

1.1 Объект оценки расположен в зоне Ж2 - зона индивидуальной жилой застройки. Основные виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства:
 - для индивидуального жилищного строительства; - блокированная жилая застройка; - благоустройство территории; - дошкольное, начальное и среднее общее образование; - оказание услуг связи; - предоставление коммунальных услуг; - административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг; - обеспечение внутреннего правопорядка; - амбулаторно-поликлиническое обслуживание; - магазины. 

Аналоги (с.26-27, 22-23) расположены в зоне Р4 - зона коллективных садов. Основные виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства:
 - ведение садоводства; - ведение огородничества; - земельные участки общего назначения.
Сегмент рынка зданий и земельных участков не соответствует объекту оценки.

1.2 Выбор аналогов для расчета не подтвержден конкретными ценообразующим факторами для каждого аналога. Оценщик ограничился лишь перечислением ценообразующих факторов (с. 26).
1.3 Аналоги земельных участков имеют на своей территории строения и сооружения (с.22-23) что недопустимо их использование при корректировке на стоимость земельного участка, который должен быть свободным от построек и сооружений.
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 Оценщик отказался от корректировки на местоположение (с. 30). Обоснование отказа «Все объекты-аналоги, как и объект оценки, расположены в непосредственной близости к объекту оценки, введение корректировки не требуется.» не подтверждено данными по месту положению аналогов, их транспортной доступности, удаленности от объекта оценки. Аналоги расположены в СНТ Дубки и СНТ Нокса.
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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 аналогам принятым к расчету (с.69-70) по остальным аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.20-22) 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 объекта.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин/

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
СНТ Нокса





Объект оценки





СНТ ДУбки








