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





         


                        «29» мая 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 29.05.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:    Хуснутдинова Тагира –  и.о. заместителя министра земельных и
                                           Фархатовича                    имущественных отношений Республики Татарстан

                           Лисичкина Андрея   -   представителя Национального совета по

                                  Викторовича                 оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 20.05.2020г. (вх.№100-О) от ООО «Бавлинская Машинно-технологическая станция» (ОГРН: 1051603000217).

Заявитель на праве аренды (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г. №_________________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010206:373, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул. Октябрьская, д. 45, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования: «под производственную базу», площадью 16 970 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010206:373 составляет 19 455 935,30 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Бавлинская Машинно-технологическая станция» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010206:373 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 29.04.2020г. №0047-2020 «Отчет об оценке рыночной стоимости объектов…» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Муфтаевой Т.Н., являющимся членом Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации - Некоммерческом партнерстве «Общество профессиональных экспертов и оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010206:373 по состоянию на 15.11.2016г. составляет 6 003 986 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 69,14%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Бавлинская Машинно-технологическая станция» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010206:373 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

На стр. 38 в разделе 8.1 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 6-ти аналогов. В расчете на стр. 40 были использованы только 3 аналога. Принципы отбора аналогов не указаны. Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено. Следовательно использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов не обосновано. 

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

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…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…».

Оценщиком нарушен п.8 Федерального стандарта оценки № 1.

«Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки».

Дата оценки – 15.11.2016 г. Оценщик применяет «Справочник оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера, датированный 2018 годом). Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о событиях, произошедших после даты оценки, нарушен принцип достоверности.

К тому же, на стр. 3 в разделе «1. Допущения и ограничительные условия» оценщик указывает что решил использовать «Справочник оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера, датированный 2014 годом. Данные несоответствия вводят в заблуждение пользователей отчета.

3. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «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».

3.1. В соответствии с выпиской из ЕГРН на стр. 73 дата оценки 15.11.2016 г., на титульном листе отчета оценщик указывает дату 20.12.2016 г., чем вводит в заблуждение пользователей отчета.
3.2. В разделе «Объяснение вносимых поправок» на стр. 43 оценщик указывает «Так как площадь оцениваемого объекта и объектов аналогов находится в одном промежуточном диапазоне, корректировка на размер не вводится». Тем не менее, в таблице расчета стоимости объекта оценки на стр. 41 оценщик производит корректировку 10% к аналогу №2, чем вводит в заблуждение пользователей отчета.
3.3. Поправка на местоположение на стр. 44 в размере 26% ко 2-му и 3-му аналогам оценщиком не обоснована. Имеется лишь ссылка на таблицу «Справочника оценщика недвижимости. Том 3. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков» (под ред. Л.А. Лейфера, Нижний Новгород, 2018). Обоснование отнесения объекта оценки и объектов аналогов к определенным территориальным зонам не приведено, так же, как и описание самих зон.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии      _________________________________________________ / Р.К. Муртазина/
