РЕШЕНИЕ №78
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.№101-О) от ООО Учебно-Курсового Комбината «ГАРАНТ» (ОГРН: 1081688001361).

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 16:55:010401:21, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, МО «г.Бавлы», г.Бавлы, ул. Промышленная, 32, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельные участки образовательных учреждений (дошкольные, общеобразовательные, начального, среднего, высшего профессионального и послевузовского образования, дополнительного образования взрослых)», площадью 6 123 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. № 2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г. Казани)» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010401:21 составляет 8 290 235,85 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО Учебно-Курсового Комбината «ГАРАНТ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010401:21 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 23.12.2019г. №0048-2020 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка…» (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 16:55:010401:21 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 566 876 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 81,10%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО Учебно-Курсового Комбината «ГАРАНТ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010401:21 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. 30 в разделе 6.4 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 4-х аналогов. В расчете на стр. 42 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 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».

2.1. В разделе 5 анализа НЭИ оценщик указывает, что ВРИ объекта оценки: для размещения объектов дошкольного, начального, общего и среднего (полного) общего образования - земельные участки образовательных учреждений (дошкольные, общеобразовательные, начального, среднего, высшего профессионального и послевузовского образования, дополнительного образования взрослых) соответствует всем критериям НЭИ, но вывод оценщика: использование участка под производственную базу. Данное противоречие вводит в заблуждение пользователей отчета.
2.2. В разделе «Объяснение вносимых поправок» на стр. 45 оценщик указывает «Так как площадь оцениваемого объекта и объектов аналогов находится в разных промежуточных диапазонах, вводится корректировка на размер». Тем не менее, в таблице расчета стоимости объекта оценки на стр. 43 в таблице «Основные характеристики объектов-аналогов и корректировки по сравнимым продажам» оценщик не производит корректировку, чем вводит в заблуждение пользователей отчета.
2.3. Поправка на местоположение на стр. 43 в размере 14% 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, 2014). Обоснование отнесения объекта оценки и объектов аналогов к определенным территориальным зонам не приведено.

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/
