
ПРОТОКОЛ №66
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан

      г.Казань                                                                                                                   «10» июня 2022г.












                  10 ч. 00 мин.
Председатель                 Костин   Артем -    заместитель руководителя Управления

Комиссии:                      Петрович                Росреестра по Республике Татарстан

Секретарь Комиссии:  Муртазина Резида –  главный специалист-эксперт отдела 

                                        Камилевна                 кадастровой оценки недвижимости 

                                                                            Управления Росреестра по Республике Татарстан
Место проведения: г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Члены Комиссии:   Рогожкин Максим  –  заместитель министра земельных и имущественных

                                  Анатольевич                отношений Республики Татарстан

                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                 оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
Заявитель ООО «Фирма «АгроСервис»  не присутствовал на заседании Комиссии.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Фирма «АгроСервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:011407:5 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.
СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют не менее половины членов Комиссии, объявил о продолжении проведения заседания.

	Информация 

о заявителе
	Кадастровый № объекта недвижимости, в отношении которого оспариваются результаты определения кадастровой стоимости
	Основания, по которым подано заявление

	ООО «Фирма «АгроСервис»
	16:30:011407:5
	установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена его кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 23.05.2022г. (вх.№73-О) от ООО «Фирма «АгроСервис» (ОГРН: __________).

Заявителю на праве собственности принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:30:011407:5, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, МО «г.Нижнекамск», г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «коммунально-складские и производственные предприятия IV класса опасности различного профиля; объекты складского назначения различного профиля; объекты технического и инженерного обеспечения предприятий; санитарно-технические сооружения и установки коммунального назначения», площадью 
5 268 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.);
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:011407:5 составляет  9 402 958,56 руб.
В соответствии с отчетом от 21.04.2022г. №02/04/22-К «Об оценке рыночной стоимости земельного участка (кад.№16:30:011407:5, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, МО «г.Нижнекамск», г.Нижнекамск» (далее - Отчет), выполненным оценщиком занимающимся частной практикой Михеевым Р.И., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:011407:5 по состоянию на 16.06.2021г. составляет 1 644 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 82,51%.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».

1.1 В отношении объектов-аналогов №3,4 и 6 (с. 23) не указаны их кадастровые номера. Текст объявлений (с.25-26) так же не позволяет определить их точное местоположение. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия и сопоставления с объектом оценки.

Например, для аналога №3 (с.23) ЗУ площадью 4000 кв.м. согласно тексту объявления (c.25) указан адрес «Нижнекамск, Промзона территория, 1». Границы данной зоны очень обширны, что так же не позволяет определить точное местоположение аналога с заявленной площадью 4000 кв.м. Обнаружить земельный участок с заявленной площадью по данным ориентирам не удалось. 
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Промзона 1, г. Нижнекамск

Аналогично для аналогов №4 и 6. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.
1.2 Оценщик применил корректировку на дату продажи за счёт инфляции (с.39-40). Уровень инфляции рассчитывается на основании индексов ИПЦ (индекс потребительских цен). Корректировка на дату продажи произведена на основании индексов потребительских цен. Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости земельных участков. Данная корректировка не обоснована;

1.3 Оценщик применил корректировку на наличие коммуникаций (с. 41) в размере «40%» согласно Справочнику оценщика недвижимости 2020 г. ч. 2. 

При отсутствии несколько видов коммуникаций у объекта оценки по отношению к объектам аналогам более корректно использовать таблицу №59 с. 153 из справочника Лейфера: 
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Вывод: представленный отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.  
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

            Костин А.П.          –  против
            Рогожкин М.А.    -   против


Лисичкин А.В.      –  против
По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Фирма «АгроСервис» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:011407:5 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Председатель Комиссии      _______________________________________________ / А.П. Костин 
Секретарь Комиссии             ____________________________________________/ Р.К. Муртазина/










