РЕШЕНИЕ №53
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «14» апреля 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 14.04.2020г. 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 17.03.2020г. (вх.№63-О) от Никифорова В.А. (СНИЛС: ___________).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:221308:1, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Под детский лагерь "Молодая гвардия"», площадью 94 688 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 16:50:221308:1 составляет 439 551 164,80 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Никифорова В.А. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:221308:1 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.03.2020г. № 03-2020-н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:221308:1, общей площадью 94 688 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Оптимальная профессиональная оценка» Смирновым А.Н., являющимся членом ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:221308:1 по состоянию на 18.03.2015г. составляет 171 385 280 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 61,00 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Никифорова В.А. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:221308:1 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 8 ФСО № 3

п. 8. В отчете об оценке должны быть указаны дата составления отчета и его номер. Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения:

пункт «е»: «В разделе основных фактов и выводов должны содержаться:

- основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;

- общая информация, идентифицирующая объект оценки;

- результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке;

- итоговая величина стоимости объекта оценки;

- ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости».

з) анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, влияющих на его стоимость».

1.1 На стр. 4-5 в разделе «Основные факты и выводы» пункт «ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости» отсутствует.

2. Оценщиком нарушен п.8 Федерального Стандарта Оценки №7 

Согласно п.8 ФСО №7:

«Задание на оценку объекта недвижимости должно содержать следующую дополнительную к указанной в пункте 17 ФСО N 1 информацию:

- состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей (при наличии);

- характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики;

- права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки». 

Данные пункты в задании на оценку на стр. 5-6 в таблице 1.2.1 отсутствуют. В характеристиках объекта отсутствует адрес и местоположение, которые являются основными характеристиками, идентифицирующими объект оценки.

3. Оценщиком нарушены п.10, 11 Федерального Стандарта Оценки №7 

10. Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.

11. Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности:

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки.

Вышеуказанный пункт в отчете отсутствует.

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

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. 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».

На стр. 50 в таблице «Корректировка на различие в категории земель» оценщик производит расчет поправки «на различие в категории земель» в размере 1,042. При этом обоснование методологии расчета величины поправки отсутствует – невозможно повторить и перепроверить расчет.

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/
