РЕШЕНИЕ №287
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 16.10.2019г. (вх.№382-О) от ООО «Стройдеталь-М» (ОГРН: 1181690067239).

Заявителю на праве аренды принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:090205:482, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, ул. Промышленная, 43А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «6.0-производственная деятельность», площадью 11 665 кв.м. (Договор аренды земельного участка №________ от __________г.);

2) 16:52:090205:484, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, ул. Промышленная, 41, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «6.0-производственная деятельность», площадью 74 369 кв.м. (Договор аренды земельного участка №________ от ___________г.).

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090205:482, 16:52:090205:484 составляет 20 010 024,35 руб.; 127 571 838,91 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано ООО «Стройдеталь-М» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090205:482, 16:52:090205:484 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.09.2019г. №96/2019-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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:482 по состоянию на 27.05.2019г. составляет 6 462 410 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 67,70%. Рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:484 по состоянию на 30.05.2019г. составляет 29 078 279 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 77,21%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Стройдеталь-М» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090205:482, 16:52:090205:484 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…».

Также на стр.45 Отчета Оценщик, исследуя влияние «корректировки на наличие обременений», указывает, что земельный участок с кадастровым номером 16:52:090205:484 обременен публичным сервитутом. Однако, в Отчете не приводится сведения о наличие обременения в виде публичного сервитута. На земельный участок с кадастровым номером 16:52:090205:484 наложены ограничения в части наличия охранных зон электросетевого хозяйства (стр.83-85). Наличие охранных зон электросетевого хозяйства является ограничением (обременением) связанным с регулированием использования территории, поскольку накладывает определенные запреты (стр.16-17), что должно учитываться при определении рыночной стоимости.

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

Также следует отметить, что Объект-аналог № 2 (кад.№ 16:52:100201:220) и Объект-аналог № 3 (кад.№ 16:52:090108:93) 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». Указанные ограничения свободного пользования (извлечение всех возможных полезных свойств из обладания вещью) потенциально снижают инвестиционную привлекательность земельного участка, 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.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.67-85 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/

