РЕШЕНИЕ №198
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «19» июля 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 19.07.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена Комиссии:      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 24.06.2019г. (вх.№204-О) от Камалтдиновой Г.З. (СНИЛС: ___________).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _____ №__________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:14:990129:686, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Буинский муниципальный район, г.Буинск, ул.Ефремова, д.142А, пом. 1003, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 21,6 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 16:14:990129:686 составляет 656 376,48 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Камалтдиновой Г.З. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:14:990129:686 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.03.2019г. №081-19 «Об оценке рыночной стоимости гаража по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), Буинский район, г.Буинск, ул.Ефремова, д.142А, пом.1003» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Независимая Экспертиза и Оценка» Давлиевым Ф.Ф., являющимся членом Некоммерческого партнерства по содействию специалистам кадастровой оценки «Кадастр-Оценка».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:14:990129:686 по состоянию на 09.06.2014г. составляет 84 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 87,20 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Камалтдиновой Г.З. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:14:990129:686 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Отчет в печатном виде содержит 39 листов, электронная версия – 52 листа.

На с.7 в разделе 6. Сведения об оценщике указано членство оценщика в СРО НП «Кадастр-оценка», в приложении на с.37 содержится скан-копия свидетельства о членстве в СРО «Союз Федерация Специалистов Оценщиков».

В составе информации об оценщике на официальном сайте СРО «Союз Федерация Специалистов Оценщиков» (http://fsosro.ru/01.01.021/member_card.aspx?id=0134891d-1652-467e-ae13-e6b32ca7f6be) отсутствуют сведения о составленных оценщиком за прошедшие периоды (1 и 2 квартал 2019 г.) отчетах об оценке, в том числе и о рассматриваемом отчете. 

2. Согласно п.8 ФСО №7: «Задание на оценку объекта недвижимости должно содержать следующую дополнительную к указанной в пункте 21 ФСО № 1 информацию:

характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики».
Указанная информация не приведена в разделе 2. «Задание на оценку» (с.5 отчета).

Предполагаемое использование результатов оценки – для предоставления в суд (с.5 отчета).

Дата оценки на титульном листе – 09.06.2014, дата оценки в разделе 2. «Задание на оценку» (с.5 отчета) – 25.03.2019 г.

3. Согласно п.2 ФСО №7: «Настоящий Федеральный стандарт оценки развивает, дополняет и конкретизирует требования и процедуры, установленные ФСО № 1, ФСО №2, ФСО №3, и является обязательным к применению при оценке недвижимости»

В разделе 8. «Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснование их применения» (с.8 отчёта) отсутствует информация о применении оценщиком положений ФСО №7 для оценки объекта оценки. В то же время содержится информация о недействующих на дату составления отчета стандартах и правилах СРО «Российское общество оценщиков» (п. 4,5,6 на с.8 отчета).

4. Согласно п. 10 ФСО №7 «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».

Согласно п. 8 ФСО №3 «…Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения:

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

В нарушение указанных норм раздел «Анализ рынка объекта оценки» в отчете отсутствует. Анализ рынка объекта оценки не проведен, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы в отчете не представлены.

5. Согласно п. 8 ФСО №3 «…Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения:

ж) описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки»

В нарушение указанных норм раздел «Описание объекта оценки», а также указание перечня документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, в отчете отсутствует.

6. Согласно п.12 ФСО №3: «Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушение указанной нормы документы, предоставленные заказчиком не заверены в установленном порядке.

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.К. Муртазина/
