РЕШЕНИЕ №336
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                  «20» декабря 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 20.12.2019г., 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:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 09.12.2019г. (вх.№467-О) от ООО «Строй-Капитал» (ОГРН: 1141650015924).

Заявитель на праве аренды (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №__________________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:3766, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Казанский, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом  разрешенного  использования: «4.9 - обслуживание автотранспорта (автозаправочная станция с мастерскими ремонта и обслуживания)», площадью 3 770 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     16:52:000000:3766   составляет 15 353 061,10 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Строй-Капитал» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:3766 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 04.12.2019г. №6033/19-НС «Об оценке рыночной стоимости- земельного участка общей площадью 3 770 кв.м. адрес: установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Казанский кадастровый номер: 16:52:000000:3766» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Насибуллиным Н.М., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:3766 по состоянию на 03.09.2015г. составляет 3 430 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 77,66 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Строй-Капитал» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:3766 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…».

1.1. В Отчете отсутствуют принт-скрины предложений объектов-аналогов. Не представляется возможным определить точное местоположение объектов-аналогов и значения их ценообразующих факторов.

1.2. При исследовании обременений (стр.19-20), связанных с ограничением прав на части земельных участков, Оценщик указывает, что «в соответствии заданием на оценку согласно Договора на оказание услуг по оценке оценка проводится в предположении о том, что существующие ограничения (обременения) прав, либо иные права/требования третьих лиц на объект оценки отсутствуют». Однако, на объект оценки помимо ограничений, связанных с обременения прав третьих лиц, также накладываются ограничения, вызванные наличием охранных зон, в частности:

- зона 16.52.2.43 «ВЛ/КЛ 6 кВ ПС ЗЯБ РП 14-9ю»;

- зона 16.52.2.2140 «Охранная зона скважины № 1301 НГДУ "Прикамнефть" ПАО "Татнефть" им. В.Д. Шашина».

Деятельность, запрещенная в охранной зоне 16.52.2.43 «ВЛ/КЛ 6 кВ ПС ЗЯБ РП 14-9ю», регулируется Постановлением Правительства РФ от 24.02.2009 № 160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» (с изменениями и дополнениями) (далее – Постановление). Согласно Постановлению, на земельные участки накладываются ограничения в целях обеспечения безопасного функционирования и эксплуатации объектов электросетевого хозяйства. В частности, в п.9,11 Постановления в охранных зонах, установленных для объектов электросетевого хозяйства в зависимости от подаваемого напряжения, без письменного решения о согласовании сетевых организаций запрещается:

«…размещать детские и спортивные площадки, стадионы, рынки, торговые точки, полевые станы, загоны для скота, гаражи и стоянки всех видов машин и механизмов…

….складировать или размещать хранилища любых, в том числе горюче-смазочных, материалов...»

Также согласно п.10 Постановления без письменного решения о согласовании сетевых организаций юридическим и физическим лицам запрещаются:

«…строительство, капитальный ремонт, реконструкция или снос зданий и сооружений…»
Указанные выше ограничения являются существенными для земельных участков, вид развешенного использование которых подразумевает обслуживание автомобильного транспорта («4.9 - обслуживание автотранспорта (автозаправочная станция с мастерскими ремонта и обслуживания»). Наличие охранной зоны ограничивает правообладателей земельных участков на осуществление определенных видов деятельности, не запрещенных видом разрешенного использования. Анализ влияния такого ограничения на стоимость земельного участка проведен не был. В свою очередь, следует отметить, что наличие ряда ограничений по использованию земельного участка снижает привлекательность последнего для определенных категорий инвесторов.

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

Указанные выше факторы вводят в заблуждение и приводят к неоднозначному толкованию полученных результатов.

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 объекта недвижимости. 
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии      ________________________________________________ / Р.К. Муртазина /
