РЕШЕНИЕ №281
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «08» ноября 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 08.11.2019г., в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:   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 14.10.2019г. (вх.№373-О) от ООО «Тургай» (ОГРН: 1031605000404).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:030602:136, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, переулок Железнодорожников, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под складом», площадью 2 368 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №__________________ (доля в праве __________));

2) 16:52:090303:15, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, на автодороге Москва-Уфа 1064 км., на выезде из г. Набережные Челны в г. Мензелинск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «объекты придорожного сервиса», площадью 1 384 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №_________________);

3) 16:27:110123:7, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск, ул.Фомина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения специализированной стоянки задержанных транспортных средств», площадью 2 293,50 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №__________________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030602:136, 16:27:110123:7 составляет 5 236 145,28 руб.; 3 135 397,98 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090303:15 составляет 5 730 576,56 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано ООО «Тургай» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030602:136, 16:52:090303:15, 16:27:110123:7 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 09.09.2019г. №76/2019-О «Об определении рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющийся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030602:136, 16:27:110123:7 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 765 558 руб., 1 101 120 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 85,38%; 64,88% соответственно. Рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090303:15 по состоянию на 09.12.2016г. составляет 2 449 680 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 57,25%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Тургай» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030602:136, 16:52:090303:15, 16:27:110123:7 их 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…».

На стр.69 Отчета Оценщик, исследуя влияние «корректировки на наличие обременений», указывает, что земельный участок с кадастровым номером 16:52:030602:136 обременен публичным сервитутом. Однако, в Отчете не приводится сведения о наличие обременения в виде публичного сервитута. На земельный участок с кадастровым номером 16:52:030602:136 наложены ограничения в части наличия охранных зон водопроводной сети (стр.67-68, Таблица 39), в частности: «В охранных зонах запрещается производить всякого рода действия, которые могут нарушить нормальную эксплуатацию трубопроводов и их объектов либо привести к их повреждению, в частности: а)перемещать, засыпать и ломать познавательные и сигнальные знаки, контрольно-измерительные пункты; б) открывать люки, калитки и двери необслуживаемых усилительных пунктов кабельной связи, ограждений узлов линейной арматуры, станций катодной и дренажной защиты, линейных и смотровых колодцев и других линейных устройств, открывать и закрывать краны и задвижки, отключать или включать средства связи, энергоснабжения и телемеханики трубопроводов; в)устраивать всякого рода свалки, выливать растворы кислот, солей и щелочей; г)разрушать берегоукрепительные сооружения, водопропускные устройства, земляные и иные сооружения (устройства), предохраняющие трубопроводы от разрушения, а прилегающую территорию и окружающую местность - от аварийного разлива транспортируемой продукции; д)разводить огонь и размещать какие-либо открытые или закрытые источники огня; е)огораживать или перегораживать охранные зоны, препятствовать организациям, эксплуатирующим трубопровод и его объекты, или уполномоченным ими организациям в выполнении работ по обслуживанию и ремонту трубопроводов и их объектов, ликвидации последствий возникших на них аварий, катастроф. Любые работы и действия, производимые в охранных зонах трубопроводов, кроме ремонтно-восстановительных и сельскохозяйственных работ, могут выполняться только после получения разрешения на производство работ в охранной зоне трубопровода от организации, эксплуатирующей трубопровод.»

Наличие охранных зон водопроводной сети является ограничением (обременением) связанным с регулированием использования территории, поскольку накладывает указанные запреты, что должно учитываться при определении рыночной стоимости. На стр.69 (Таблица 40) Оценщик проводит исследование влияние охранной зоны на стоимость методом парных продаж. В качестве парных продаж выбраны: «для размещения автостоянок…» (без права застройки) и «под офисное здание» (с правом застройки), а также пара - «для размещения автостоянок…» (без права застройки) и «для размещения объектов бытового обслуживания» (с правом застройки). Приведенные в каждой паре земельные участки различаются не столько запретом на возведение застройки, сколько видом разрешенного использования, где один (офис, объект бытового обслуживания) является более доходным видом деятельности, чем другой (автостоянка). Эта разница в доходности и находит отражение в ценах предложений и в меньшей степени отражает наличие запрета на застройку, характеризующую (по мнению Оценщика) влияние наличия охранной зоны водопроводной сети.

Описание охранной зоны у объекта оценки с кад.№ 16:52:030602:136 не подразумевает запрета на строительство, а только уточняет, что «любые работы и действия, производимые в охранных зонах трубопроводов, кроме ремонтно-восстановительных и сельскохозяйственных работ, могут выполняться только после получения разрешения на производство работ в охранной зоне трубопровода от организации, эксплуатирующей трубопровод». Данный факт занижает рыночную стоимость объекта оценки с кад.№ 16:52:030602:136, поскольку корректировка, применяемая к объекта-аналогам, подразумевает полный запрет на строительство, а в действительности охранная зона у объекта оценки вносит лишь ограничения по использованию.

Таким образом, анализ влияния указанных ограничений на стоимость земельного участка проведен Оценщиком некорректно. Некорректный анализ вводит в заблуждение относительно свободного пользования (извлечение всех возможных полезных свойств из обладания вещью) земельным участком.

Также следует отметить, что Объект-аналог № 1 (Таблица 41, кад.№ 16:52:080504:377) располагается в охранной зоне 16.52.2.2768 «Санитарно-защитная зона НПС «Набережные Челны» Альметьевского РНУ ОАО «Северо-Западные магистральные нефтепроводы».

На земельные участки, находящиеся в данной зоне, накладываются ограничения, где «…не допускается размещать: жилую застройку, включая отдельные жилые дома, ландшафтно-рекреационные зоны, зоны отдыха, территории курортов, санаториев и домов отдыха, территорий садоводческих товариществ и коттеджной застройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-огородных участков, а также других территорий с нормируемыми показателями качества среды обитания; спортивные сооружения, детские площадки, образовательные и детские учреждения, лечебно-профилактические и оздоровительные учреждения общего пользования. В санитарно-защитной зоне и на территории объектов других отраслей промышленности не допускается размещать объекты по производству лекарственных веществ, лекарственных средств и (или) лекарственных форм, склады сырья и полупродуктов для фармацевтических предприятий; объекты пищевых отраслей промышленности, оптовые склады продовольственного сырья и пищевых продуктов, комплексы водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, которые могут повлиять на качество продукции».

Объект-аналог № 3 (Таблица 41, кад.№ 16:52:030509:1082) располагается в охранной зоне 16.52.2.2771 «Санитарно-защитная зона существующей промышленной площадки (объекты автомобильного транспорта в составе автосалона со станцией технического обслуживания) для ООО «ИмКом».

На земельные участки, находящиеся в данной зоне, накладываются ограничения, где «…не допускается размещать: жилую застройку, включая отдельные жилые дома, ландшафтно-рекреационные зоны, зоны отдыха, территории курортов, санаториев и домов отдыха, территорий садоводческих товариществ и коттеджной застройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-огородных участков, а также других территорий с нормируемыми показателями качества среды обитания; спортивные сооружения, детские площадки, образовательные и детские учреждения, лечебно-профилактические и оздоровительные учреждения общего пользования. В санитарно-защитной зоне и на территории объектов других отраслей промышленности не допускается размещать объекты по производству лекарственных веществ, лекарственных средств и (или) лекарственных форм, склады сырья и полупродуктов для фармацевтических предприятий; объекты пищевых отраслей промышленности, оптовые склады продовольственного сырья и пищевых продуктов, комплексы водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, которые могут повлиять на качество продукции».

Объект-аналог № 5 (Таблица 41, кад.№ 16:52:090102:128) и Объект-аналог № 6 (Таблица 41, кад.№ 16:52:070307:1368 располагаются в охранной зоне 16.00.2.3511 «Единая санитарно-защитная зона для предприятий промышленного узла имущественного комплекса ОАО «КАМАЗ» и предприятий, расположенных на территории промышленного узла ОАО «КАМАЗ» на территории г. Набережные Челны».

На земельные участки, находящиеся в данной зоне, накладываются ограничения, где «…не допускается размещать: жилую застройку, включая отдельные жилые дома, ландшафтно-рекреационные зоны, зоны отдыха, территории курортов, санаториев и домов отдыха, территорий садоводческих товариществ и коттеджной застройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-огородных участков, а также других территорий с нормируемыми показателями качества среды обитания; спортивные сооружения, детские площадки, образовательные и детские учреждения, лечебно-профилактические и оздоровительные учреждения общего пользования. В санитарно-защитной зоне и на территории объектов других отраслей промышленности не допускается размещать объекты по производству лекарственных веществ, лекарственных средств и (или) лекарственных форм, склады сырья и полупродуктов для фармацевтических предприятий; объекты пищевых отраслей промышленности, оптовые склады продовольственного сырья и пищевых продуктов, комплексы водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, которые могут повлиять на качество продукции».

Объект-аналог № 1 (Таблица 43, кад.№ 16:52:020607:102) располагается в охранных зонах 16.52.2.2973 «Участок водовода d 1020 от станции очистки воды на Элеваторной горе до точки 2 в районе автодороги №1 на земельном участке площадью 305 542 кв.м. с кадастровым номером 16:52:020701:144, лит.Г» и 16.52.2.2150 «Охранная зона скважины № 1040 НГДУ "Прикамнефть" ПАО "Татнефть" им. В.Д. Шашина»

На земельные участки, находящиеся в данной зоне, накладываются ограничения, где «В охранных зонах скважин запрещается осуществлять любые действия, которые могут нарушить их безопасную работу, в том числе привести к их повреждению или уничтожению, и (или) повлечь причинение вреда жизни, здоровью граждан и имуществу физических или юридических лиц, а также повлечь нанесение экологического ущерба и возникновение пожаров» и «запрещается производить всякого рода действия, которые могут нарушить нормальную эксплуатацию трубопроводов и их объектов либо привести к их повреждению, в частности: а)перемещать, засыпать и ломать познавательные и сигнальные знаки, контрольно-измерительные пункты; б) открывать люки, калитки и двери необслуживаемых усилительных пунктов кабельной связи, ограждений узлов линейной арматуры, станций катодной и дренажной защиты, линейных и смотровых колодцев и других линейных устройств, открывать и закрывать краны и задвижки, отключать или включать средства связи, энергоснабжения и телемеханики трубопроводов; в)устраивать всякого рода свалки, выливать растворы кислот, солей и щелочей; г)разрушать берегоукрепительные сооружения, водопропускные устройства, земляные и иные сооружения (устройства), предохраняющие трубопроводы от разрушения, а прилегающую территорию и окружающую местность - от аварийного разлива транспортируемой продукции; д)разводить огонь и размещать какие-либо открытые или закрытые источники огня; е)огораживать или перегораживать охранные зоны, препятствовать организациям, эксплуатирующим трубопровод и его объекты, или уполномоченным ими организациям в выполнении работ по обслуживанию и ремонту трубопроводов и их объектов, ликвидации последствий возникших на них аварий, катастроф. Любые работы и действия, производимые в охранных зонах трубопроводов, кроме ремонтно-восстановительных и сельскохозяйственных работ, могут выполняться только после получения разрешения на производство работ в охранной зоне трубопровода от организации, эксплуатирующей трубопровод».

Объект-аналог № 2 (Таблица 43, кад.№ 16:52:090108:93) располагается в охранной зоне 16.00.2.3511 «Единая санитарно-защитная зона для предприятий промышленного узла имущественного комплекса ОАО «КАМАЗ» и предприятий, расположенных на территории промышленного узла ОАО «КАМАЗ» на территории г. Набережные Челны».

На земельные участки, находящиеся в данной зоне, накладываются ограничения, где «…не допускается размещать: жилую застройку, включая отдельные жилые дома, ландшафтно-рекреационные зоны, зоны отдыха, территории курортов, санаториев и домов отдыха, территорий садоводческих товариществ и коттеджной застройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-огородных участков, а также других территорий с нормируемыми показателями качества среды обитания; спортивные сооружения, детские площадки, образовательные и детские учреждения, лечебно-профилактические и оздоровительные учреждения общего пользования. В санитарно-защитной зоне и на территории объектов других отраслей промышленности не допускается размещать объекты по производству лекарственных веществ, лекарственных средств и (или) лекарственных форм, склады сырья и полупродуктов для фармацевтических предприятий; объекты пищевых отраслей промышленности, оптовые склады продовольственного сырья и пищевых продуктов, комплексы водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, которые могут повлиять на качество продукции».

Указанные ограничения свободного пользования (извлечение всех возможных полезных свойств из обладания вещью) потенциально снижают инвестиционную привлекательность земельных участков, что отражается в стоимости объекта. Оценщиком не исследован и не учтен данный факт при корректировке объектов-аналогов на наличие обременений (ограничений).

2. Оценщиком нарушен п.22б Федерального стандарта №7

В соответствии с п.22б ФСО-7 «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

Согласно п.10 ФСО-7 «…для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта…». На стр. 30 Отчета Оценщик определил сегмент рынка как земельные участки «производственного назначения». В последствии при подборе аналогов принадлежность объектов-аналогов к данному сегменту была проигнорировано, поскольку в объявлениях о продаже указано:

1. Объект-аналог № 3 (Таблица 41, кад.№ 16:52:030509:1082). В объявлении указано – «пром.назначения». Однако, вид разрешенного использования (по документу) – «многоквартирные жилые дома 6 этажей и выше с использованием первых этажей под объекты торговли, бытового обслуживания, связи, детские сады, аптеки, раздаточные пункты молочных кухонь, банки (отделения банков), офисные помещения, иные объекты образования, здравоохранения, социального обеспечения, культуры и спорта, направленные на удовлетворение потребностей жителей данной территории». Данный факт свидетельствует либо о смене вида разрешенного использования (на более привлекательный для инвесторов), либо ошибочном определении местоположения объекта-аналога. Анализ правомочности включения объекта-аналога № 3 в качестве аналога для земельного участка, отнесенного к сегменту «производственного назначения», проведен не был.

2. Объект-аналог № 5 (Таблица 41, кад.№ 16:52:090102:128). В объявлении указано – «под торговый комплекс (объект торговли, гостевые автостоянки)». Однако, вид разрешенного использования (по документу) – «Обеспечение научной деятельности». Данный факт свидетельствует либо о смене вида разрешенного использования (на более привлекательный для инвесторов), либо ошибочном определении местоположения объекта-аналога. Анализ правомочности включения объекта-аналога № 5 в качестве аналога для земельного участка, отнесенного к сегменту «производственного назначения», проведен не был.

3. Объект-аналог № 1 (Таблица 43, кад.№ 16:52:020607:102). В объявлении указано – «под АГЗС». Однако, вид разрешенного использования (по документу) – «Общественное питание». Данный факт свидетельствует либо о смене вида разрешенного использования (на более привлекательный для инвесторов), либо ошибочном определении местоположения объекта-аналога. Анализ правомочности включения объекта-аналога № 1 в качестве аналога для земельного участка, отнесенного к сегменту «производственного назначения», проведен не был.

В этой связи объекты-аналоги подобраны без учета принадлежности объекта оценки к определенному сегменту и не являются сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. Таким образом, нарушен п.22б ФСО-7 в части подбора объектов-аналогов сопоставимых с объектом оценки по целевому назначению и ценообразующим факторам.

3. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3

Согласно п.12 ФСО-3 – «12. 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 нарушении указанной нормы, приложенные в отчете копии документов на стр.103-123 не заверены уполномоченным лицом.

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 оцениваемого земельного участка. 
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

