РЕШЕНИЕ №256
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                «27» сентября 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 27.09.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона    –   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

                           Лисичкина Андрея   -   представителя Национального совета по

                                  Викторовича                 оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:                 Зяббарова Равиля - заместителя начальника отдела
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 13.09.2019г. (вх.№321-О) от ООО Строительно-транспортная компания «ТрансСтрой» (ОГРН: 1021605555311).

Заявитель на праве аренды (Договор на аренду земли от _________г. №_____; Договор перенайма земельного участка от ________г. №___) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010302:6, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Нижний Бьеф Нижнекамской ГЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 36 190 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     16:52:010302:6   составляет 47 350 634,10 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Непубличного акционерного общества «Транскама» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010302:6 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.06.2019г. №1887-О «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кад. №16:52:010302:6 площадью 36 190 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Нижний Бьеф Нижнекамской ГЭС» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «КонТранс» Ромашкиным А.А., являющейся членом Ассоциации СРО «Экспертный Совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010302:6 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 8 975 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 81,05%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО Строительно-транспортная компания «ТрансСтрой» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:010302:6 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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…».

1. При исследовании обременений (стр.22-24), связанных с ограничением прав на часть земельного участка, наложенные в связи с нахождением объекта в водоохранной зоне, Оценщик указывает, что «поскольку ВРИ оцениваемого участка не подразумевает строительство и размещение объектов, которые противоречат правилам использования охранной зоны, то Оценщик считает, что данные ограничения не влияют на стоимость объекта оценки». Однако, следует отметить, что наличие ряда ограничений по использованию земельного участка снижает привлекательность последнего для определенных категорий инвесторов. Объекты-аналоги, использованные при расчете рыночной стоимости, являются свободными от подобного рода обременений, что находит отражение в их ценах предложений, отличных от цены предложения земельного участка с наложенным обременением.

Таким образом, Оценщиком в Отчете не был приведен анализ влияния указанных ограничений на стоимость объекта оценки. Отсутствие данного анализа вводит в заблуждение относительно свободного пользования (извлечение всех возможных полезных свойств из обладания вещью) объектом оценки.

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…».

В приведенных на стр.81,82,83,85 Отчета копии страниц объявлений не подтверждают наличие у объектов-аналогов ряда ценообразующих характеристик, по которым в дальнейшем ведется сравнение (Таблица 13.2, стр.66-67), в том числе:

1. Объект-аналог № 2. Объект-аналог имеет ВРИ: «для спорта (спортплощадки, автодромы, мотодромы, спортивные авто-, мотополигоны), расположенных в зоне ПК-1 (зона производственно-коммунальных объектов I-II класса опасности), в промышленно- коммунальной зоне г. Набережные Челны». Данный ВРИ подразумевает движение и стоянку транспортных средств, техническое обслуживание, ремонт и мойку транспортных средств. Данные виды деятельности запрещены на территории объекта оценки, поскольку имеется обременение ввиду наличия водоохраной зоны. Также следует отметить, что местоположение объекта аналога определено оценщиком ориентировочно. Площади в объявлении и на кадастровой карте не совпадают, имеется вероятность ошибочного определения местоположения объекта-аналога №2. Объект оценки располагается в территориальной зоне ПК-3, объект-аналог №2 – в зоне ПК-1. Данные факт не нашел отражение при расчете рыночной стоимости объекта оценки.

2. Объект-аналог № 3. Местоположение объекта аналога определено оценщиком ориентировочно. Площади в объявлении и на кадастровой карте не совпадают, имеется вероятность ошибочного определения местоположения объекта-аналога №3.

3. Объект-аналог № 4. Местоположение объекта аналога определено оценщиком ориентировочно. Площади в объявлении и на кадастровой карте не совпадают, имеется вероятность ошибочного определения местоположения объекта-аналога №4. Согласно схеме оценщика (стр.58) Объект-аналог № 4 располагается в территориальной зоне ПК-1, а объект оценки – в зоне ПК-3. Данные факт не нашел отражение при расчете рыночной стоимости объекта оценки.

Также следует отметить, что согласно генеральному плану развития г. Набережных Челнов объект оценки располагается в зоне – «территории транспортно-коммуникационной инфраструктуры».

Указанная информация является существенной для определения рыночной стоимости земельного участка. Нарушен п.5 ФСО-3.

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.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

