РЕШЕНИЕ №127
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                 «29» марта 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 29.03.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона     -   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

                                    Мерзакреева Рустэма  -   заместителя министра земельных и  

                                    Рауфовича                         имущественных 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 18.03.2019г. (вх.№83-О) от АО «ПроФИТ Групп» (ОГРН: 1071690052092).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ______ №__________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:30:000000:2799, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для жилищного строительства», площадью 2 754 738 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015 №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 16:30:000000:2799 составляет 5 957 919 799,02 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «ПроФИТ Групп» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:000000:2799 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.03.2019г. №2761 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:30:000000:2799, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Нижнекамск» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Аудит Советник» Шайдуллиным Р.Ф., 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 16:30:000000:2799 по состоянию на 18.12.2015г. составляет 19 670 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 99,67 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «ПроФИТ Групп» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:000000:2799 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.8 Федерального Стандарта Оценки № 1.

В соответствии с п.8 ФСО №1:

«п.8. 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». 
1.1. На стр.17 после таблицы 4.1 «Описание объекта оценки» Оценщик ссылается на карту градостроительных регламентов г. Нижнекамска, указывая на то, что участок располагается в зоне СХ-1, то есть в зоне сельскохозяйственного назначения.  Однако на скриншоте фрагмента карты на стр. 14 указана дата документа – сентябрь 2018 г. Дата оценки при этом – 18.12.2015 г. 

Очевидно, что на дату оценки данная территория могла относится к совершенно иной зоне (не сельскохозяйственного назначения), согласно градостроительному регламенту, действующему на тот момент. Следовательно, утверждение Оценщика о том, что между сведениями о виде разрешенного использования земельного участка в градостроительном регламенте и в государственном кадастре недвижимости есть расхождения, необоснованно. 

Как результат, весь отчет теряет смысл, так как Оценщик рассчитывал стоимость объекта оценки по состоянию на 18.12.2015 г., опираясь на объекты аналоги - земельные участки сельскохозяйственного назначения. При этом Оценщик ссылается на градостроительный регламент, актуальный на сентябрь 2018 г. Поэтому снижение стоимости объекта оценки в сотни раз на этом основании необоснованно. 

2. 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».

2.1. На стр. 23 в разделе «Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки» Оценщик приходит к выводу о непригодности земельного участка для капитального строительства по причине отсутствия инженерных коммуникаций и тяжелой экологической обстановки в данном районе. 

Эти выводы достаточно сомнительны. Объект оценки расположен даже дальше от промышленной зоны, чем жилые кварталы города. Участок граничит с целым рядом садово-дачных товариществ, детским оздоровительным лагерем «Юность», базой отдыха «Корабельная роща», лесным массивом «Корабельная роща», жилыми кварталами «микрорайон 34», «микрорайон 35а», «микрорайон 49», селом Нижнее Афанасово. В таких обстоятельствах относить объект оценки к земельным участкам с неблагоприятной экологической обстановкой некорректно.

Отметим, что к земельному участку можно без затруднений провести все необходимые коммуникации, так как он находится в окружении или на границе участков, которые, очевидно, имеют доступ ко всем коммуникациям. 

То есть информация Оценщика о том, что земельный участок находится в зоне экологического бедствия и имеет какие-либо затруднения с наличием инженерных коммуникаций, совершенно не обоснован. Следовательно, вывод о том, что НЭИ объекта оценки соответствует использованию его в качестве земель сельхозназначения, не обоснован.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      _____________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
