
ПРОТОКОЛ №119
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                      «07» августа 2020г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                  Самойлов Антон  -  заместитель директора – главный технолог 

Комиссии:                      Витальевич              филиала ФГБУ «ФКП 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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:   Хуснутдинов Тагир  –  и.о. заместителя министра земельных и имущественных

                                  Фархатович                  отношений Республики Татарстан

                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель ООО «Торговый комплекс» на заседание Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Торговый комплекс» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:030103:5680 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., 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 «Торговый комплекс»   
	16:46:030103:5680       
	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 22.07.2020г. (вх.№165-О) от ООО «Торговый комплекс» (ОГРН: 1021601767648).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:46:030103:5680, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, МО «г.Бугульма», г.Бугульма, ул. Ямашева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для организации мелкооптовой и розничной торговли», площадью 29 664 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:030103:5680    составляет 94 104 293,76 руб. 

В соответствии с отчетом от 28.12.2019г. №488/1-Н «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 29 644 кв.м. с кадастровым номером: 16:46:030103:5680, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, МО «г.Бугульма», г.Бугульма, ул.Ямашева», (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЭБОС» Золиной А.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:030103:5680 по состоянию на 25.02.2019г. составляет 10 649 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 88,68 %.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушены пп. «в» п. 22 ФСО № 7 и п.10 ФСО № 1: 

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

1.1 На стр. 35 приведено обоснование выбора аналогов по критерию близости к средней стоимости кв.м, а не по вышеуказанным характеристикам. На стр. 42-43 оценщик приводит уже другие критерии отбора аналогов: «назначение и разрешенное использование земельного участка, площадь, месторасположение) со стоимостью, приближенной к средней стоимости 1 кв.м.». Данное расхождение вводит в заблуждение пользователей отчета (нарушен п.5 ФСО №3).

К тому же, выборка аналогов (стр.34-35) была проверена на однородность и нормальность распределения с помощью коэффициента вариации (Квар), позволяющего сделать вывод об однородности изучаемой выборки и о типичности средней арифметической. 

К_вар=σ/Ц ̅ 

где σ – среднее квадратическое отклонение; 

Ц ̅ – средняя арифметическая цен объектов-аналогов. 

Вывод об однородности совокупности делается на основании расчетной величины коэффициента вариации:

< 17% – абсолютно однородная; 

17–33% – достаточно однородная; 

35–40% – недостаточно однородная; 

40–60% – это говорит о большой колеблемости совокупности.

Коэффициент вариации по выборке аналогов (стр.34-35) составил более 67%, что говорит о большой колеблемости совокупности. Оценщик рассчитывает среднюю стоимость кв.м земельных участков 920 руб./кв. м из диапазона от 250 руб./кв. м. до 2000 руб./кв. м, не проанализировав основные ценообразующие факторы аналогов и не произведя корректировку, что значительным образом может привести к искажению средней стоимости аналогичных объектов.

1.2 п. 22 ФСО № 7: «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено (стр. 35, 42-43), что не дает очевидности при выборе аналогов. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано.

К тому же, опираясь на 7 предложений (стр. 35) о продаже аналогичных объектов невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

1.3 У большинства объектов аналогов, используемых в расчете рыночной стоимости объекта оценки, отсутствуют кадастровые номера (стр. 34-35), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты аналоги по местоположению, виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

2. Оценщиком нарушен п. 11 ФСО № 3.

«11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки».

2.1 На стр. 45 при обосновании корректировки на дату предложения оценщик указывает, что «срок экспозиции для земельных участков составляет до 1 года», при этом отсутствует ссылка на подтверждение приведенной информации. Следовательно корректировка не обоснована.

2.2 На стр. 45 при обосновании корректировки на коммуникации оценщик указывает: «Таким образом, для целей настоящей оценки, поправка на наличие коммуникаций не применялась ввиду равной возможности к подключению объекта оценки и аналогов к коммуникациям», при этом оценщик не приводит анализа возможности подключения объектов к коммуникациям. Следовательно корректировка не обоснована.

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 земельного участка. 
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Самойлов А.В.      – против

             Хуснутдинов Т.Ф. – против


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

- отклонить заявление ООО «Торговый комплекс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:030103:5680 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /
Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/

