РЕШЕНИЕ №77
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «16» апреля 2021г.

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 16.04.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя председателя            

Комиссии                 Самойлова Антона     - заместителя директора – главного технолога 

                                  Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП 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 24.03.2021г. (вх.№71-О) от Еремеевой Л.Ф. (паспорт серия _______ №__________ выдан _____________).

Заявителю на праве собственности (договор купли-продажи от_____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:310203:135, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Московский район, ул.Северо-Западная, участок 14, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под здание фруктохранилища», площадью 4 800 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 16:50:310203:135 составляет 15 623 472 руб. 
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Еремеевой Л.Ф. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310203:135 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.03.2021г. №29Н-21 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 4 800 кв.м. с кадастровым номером 16:50:310203:135, расположенного по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, ул.Северо-Западная, д.14» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Аналитик-эксперт» Петрухиным Г.В., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310203:135 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 8 102 400 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 48,13%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Еремеевой Л.Ф. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310203:135 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. 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».

1.2 Оценщик в таблице №15.1 с.58 приводит характеристики аналогов с отсутствием коммуникаций для всех аналогов. Однако для аналогов№3, №4 указано наличие коммуникаций в тексте объявления (с.87,90).
1.3 Величину поправки на размер земельного участка (с.63) оценщик рассчитывает методом, описанным к.э.н. Л.И. Найденовым в учебном пособии «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости» – (г.Казань, Познание, 2009 год). При этом оценщик не принял во внимание, что данные исследования были проведены в 2009 году, а рыночная стоимость оценщиком определяется по состоянию на 01.01.2013. Условия сегмента рынка, к которому относится оцениваемый объект, в период с 2009 по 2013 годы мог измениться, в связи с чем, в данном случае, необходимо было провести анализ возможности использования указанных материалов для расчета корректировки на площадь. Однако какие-либо исследования или пояснения по данному вопросу оценщиком не приведены, что свидетельствует о необоснованном использовании указанных материалов.
2. 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».
2.1 Копия скриншота объявления представлена только для аналогов (с.85-90) которые были использован в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.44) и используемых для расчета корректировки на местоположение (с.62) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.
3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.13 ФСО №3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)». 

3.1 Величину поправки на размер земельного участка (с.63) оценщик рассчитывает методом, описанным к.э.н. Л.И. Найденовым в учебном пособии «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости» – (г.Казань, Познание, 2009 год) которое является экспертным мнением. В нарушение указанной нормы данные исследования оценщиком не проведены. Следовательно, значение поправок не обосновано.
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.
Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /
Секретарь Комиссии                             ____________________________________ / Р.Н. Зяббаров/
