РЕШЕНИЕ №43
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «28» февраля 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 28.02.2020г., 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

                        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 12.02.2020г. (вх.№37-О) от Галявиева Р.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 16:16:080503:7127, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО г.Казань, г.Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для сельскохозяйственного производства», площадью 337 170 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:7127 составляет 21 916 050 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Галявиева Р.Р. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:7127 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.01.2020г. №100.04 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад. №16:16:080503:7127» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Аудит Академия» Ермолаевой Е.О., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:7127 по состоянию на 12.09.2019г. составляет 18 881 520 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 13,85 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Галявиева Р.Р. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:7127 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…».

1.2. На стр. 74 оценщик описывает корректировку на наличие вблизи участка подъездной дороги с твердым покрытием, на стр. 75-76 – корректировку на форму участка. Дата оценки 12.09.2019 г., дата публикации информации о величине корректировок на сайте Статриэлт 01.04.2016 г. На данном сайте имеется более обновленная ежеквартальная информация по состоянию на 01.07.2019 г. (https://statrielt.ru/statistika-rynka/pokvartalnaya-statistika). Тем не менее, оценщик не воспользовался более актуальными данными, приближенными к дате оценки и никак это не прокомментировал.

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: «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. На стр. 42 в разделе 3.8 оценщик указывает, что «Стоимость участков не имеет тенденций ни к росту, ни к падению». Тем не менее, на стр. 71-72 отчета оценщик применяет к объектам-аналогам «корректировку на дату продажи» от -2% до +1%. 
2.2. На стр. 40 отчета оценщик приводит описание ценообразующего фактора – «транспортная доступность», где указывает: «В настоящем отчете зависимость стоимости от транспортной доступности не исследовалась, т.к. и объект оценки, и использованные для оценки аналоги обладают схожей транспортной доступностью, ко всем участкам возможен круглогодичный подъезд по асфальтированным дорогам». Тем не менее, на стр. 74-75 оценщик описывает и применяет корректировку на наличие вблизи участка подъездной дороги с твердым покрытием к аналогу №2 в размере 15%. Данное несоответствие вводит в заблуждение пользователей отчета.

Вывод: Представленный отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная 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/
