ПРОТОКОЛ №131
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «21» августа2020г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                Костин   Артем    - заместитель руководителя Управления
Комиссии:                     Петрович                Росреестра по Республике Татарстан
Секретарь Комиссии: Зяббаров Равиль   - заместитель начальника отдела кадастровой
                                       Нилевич                  оценки недвижимости Управления Росреестра
                                                                        по Республике Татарстан
Место проведения: Республика Татарстан, г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Члены Комиссии:   Самойлов Антон       –  заместитель директора – главный технолог 

                                  Витальевич                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
   Республике Татарстан

           Хуснутдинов Тагир –  и.о. заместителя министра земельных и

                                  Фархатович                   имущественных отношений Республики Татарстан

                          Лисичкин Андрей –  представитель Национального совета по

                          Викторович               оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
Прокаева Светлана - заместитель руководителя - начальник отдела
Михайловна               прогнозирования и анализа доходов Финансово

                                    бюджетной палаты Бугульминского муниципального
                                    района Республики Татарстан

Рунова Эльвира       - и.о. руководителя Палаты имущественных и земельных 
Маратовна                  отношений Бугульминского муниципального
                                     района Республики Татарстан

Полетаева Эльвира  - и.о. начальника правового отдела Аппарата Совета 

Рамиловна                  Бугульминского муниципального района
                                     Республики Татарстан

Представить по доверенности ООО «Татнефть-УРС» на заседание Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Татнефть-УРС» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:010119:409, 16:45:050104:187, 16:45:050104:189, 16:45:050104:190, 16:45:050104:192, 16:45:050104:196, 16:45:050104:201, 16:45:050104:5990, 16:45:050104:6044, 16:45:050104:5985, 16:02:240107:30, 16:44:010118:15, 16:55:010308:8, 16:36:200102:2, 16:36:200103:49, 16:13:050104:106, 16:56:010113:115, 16:51:011501:62, 16:51:013101:76, 16:44:010116:187, 16:44:010149:4, 16:55:010103:116, 16:36:200102:1 их рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 

2. Обсуждение.

3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П.,  который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют все члены 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 «Татнефть-УРС»
	16:45:010119:409, 16:45:050104:187, 16:45:050104:189, 16:45:050104:190, 16:45:050104:192, 16:45:050104:196, 16:45:050104:201, 16:45:050104:5990, 16:45:050104:6044, 16:45:050104:5985, 16:02:240107:30, 16:44:010118:15, 16:55:010308:8, 16:36:200102:2, 16:36:200103:49, 16:13:050104:106, 16:56:010113:115, 16:51:011501:62, 16:51:013101:76, 16:44:010116:187, 16:44:010149:4, 16:55:010103:116, 16:36:200102:1
	установление в отношении объектов недвижимости их рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена их кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в    комиссию   29.07.2020г. (вх.№177-О) от ООО «Татнефть-УРС» (ОГРН: 1021601623890).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:45:010119:409, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Ленина, д.1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «ресторан "Акчарлак"», площадью 2 281 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

2) 16:45:050104:187, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, Объездной тракт, 23/15, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленные предприятия», площадью 410 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

3) 16:45:050104:189, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, тракт. Объездной, 23/12, категорией   земель: «земли населенных пунктов», видом   разрешенного  использования:  «производственная база»,  площадью 2 168 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

4) 16:45:050104:190, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, тракт. Объездной, 23/30, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 470 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

5) 16:45:050104:192, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, Объездной тракт, 23/15, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 752 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);
6) 16:45:050104:196, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, Объездной тракт, 23/5, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом  разрешенного   использования: «производственная база»,   площадью 3 514 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);
7) 16:45:050104:201, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, тракт. Объездной, 23/11, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом   разрешенного   использования: «производственная база»,   площадью 2 548 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

8) 16:45:050104:5990, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, тракт. Объездной, 23/52, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом   разрешенного   использования: «производственная база»,   площадью 1 773 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);
9) 16:45:050104:6044, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, Объездной тракт, 23/3, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственной базы», площадью 346 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

10) 16:45:050104:5985, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, тракт. Объездной, 23/2, категорией земель: «земли населенных пунктов»,   видом разрешенного   использования: «производственная база»,  площадью 3 342 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

11) 16:02:240107:30, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, МО " пгт Актюбинский ", пгт Актюбинский, ул. Ленина, д. 7, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земли под объектами торговли, общественного питания, бытового обслуживания, автозаправочных и газонаполнительных станций, предприятия автосервиса»,  площадью 2 135 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

12) 16:44:010118:15, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н Азнакаевский, город Азнакаево, ул. М.Султангалиева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания», площадью 913 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

13) 16:55:010308:8, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул.Крайняя, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного   использования: «под объекты культурно-бытового   назначения»,   площадью 2 390 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

14) 16:36:200102:2, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Сармановский муниципальный район, пгт.Джалиль, ул.Ахмадиева, д.42 А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного   использования: «под размещение административного здания»,   площадью 395 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

15) 16:36:200103:49, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Сармановский муниципальный район, пгт.Джалиль, ул. 30 лет Победы, д. 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного   использования: «для размещения объекта общественного питания», площадью 3 723 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

16) 16:13:050104:106, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, МО "пгт Карабаш", пгт.Карабаш, ул.А.Мухаметзянова, 6, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного   использования: «объект общественного питания», площадью 2 011 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

17) 16:56:010113:115, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, городское поселение город Нурлат, г.Нурлат, ул. Дружба, з/у 72А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного   использования: «для столовой», площадью 3 440 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

18) 16:51:011501:62, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул.Белинского, дом 26, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного   использования: «магазин "АТЦ"», площадью 7 372 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

19) 16:51:013101:76, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул.Куйбышева, дом 28, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного   использования: «магазин №45», площадью 783 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

20) 16:44:010116:187, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н Азнакаевский, г.Азнакаево, ул.Пушкина, д.14, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственной базой», площадью 4 148 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

21) 16:44:010149:4, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, ул.Промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации», площадью 4 858 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________);

22) 16:36:200102:1, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Сармановский муниципальный район, пгт. Джалиль, ул.Ахмадиева, д. 42, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение склада», площадью 22 476 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_______________________).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №_____________) до 21.01.2020г. принадлежал объект недвижимости с кадастровым номером 16:55:010103:116, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул.Энгельса д.49, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для использования под базу», площадью 4 733 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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:010119:409, 16:45:050104:187, 16:45:050104:189, 16:45:050104:190, 16:45:050104:192, 16:45:050104:196, 16:45:050104:201, 16:45:050104:5990, 16:45:050104:6044, 16:45:050104:5985, 16:02:240107:30, 16:44:010118:15, 16:55:010308:8, 16:36:200102:2, 16:36:200103:49, 16:13:050104:106, 16:56:010113:115, 16:51:011501:62, 16:51:013101:76, 16:44:010116:187, 16:44:010149:4, 16:55:010103:116, 16:36:200102:1    оставляет  8 261 439,85 руб.;    845 707 руб.;    4 580 030,08 руб.;     988 875,30 руб.; 1 539 569,60 руб.; 7 229 949,58руб.; 5 352 099,48 руб.; 3 619 278,09 руб.; 708 905,56 руб.; 6 819 518,10 руб.;   2 615 759,30 руб.;   1 318 015,93 руб.;   3 258 956,20 руб.;   504 170,10 руб.;   4 522 737,63 руб.; 2 353 030,88   руб.;   4 724 427,20 руб.;   22 775 867,72   руб.;    2 440 665,81 руб.;    4 754 727,96 руб.; 5 467 630,42 руб.; 5 372 806,94 руб.; 17 328 096,96 руб. соответственно.

В соответствии с отчетом от 01.06.2020г. №01-К20 «Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка, общей площадью 2 281 кв.м» (далее – Отчет №1), выполненным оценщиком ООО «Оценка.Онлайн» Фазулзяновым Д.Ф., являющейся членом Некоммерческого партнерства СРО «Деловой Союз Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010119:409 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 4 133 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 49,98%.

В соответствии с отчетом от 01.06.2020г. №02-К20 «Отчет об определении рыночной стоимости земельных участков в количестве 8 единиц, общей площадью 11 981 кв.м» (далее – Отчет №2), выполненным оценщиком ООО «Оценка.Онлайн» Фазулзяновым Д.Ф., являющейся членом Некоммерческого партнерства СРО «Деловой Союз Оценщиков, рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:050104:187, 16:45:050104:189, 16:45:050104:190, 16:45:050104:192, 16:45:050104:196, 16:45:050104:201, 16:45:050104:5990, 16:45:050104:6044 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 244 000 руб.; 1 290 000 руб.; 280 000 руб.; 447 000 руб.; 2 091 000 руб.; 1 516 000 руб.; 1 055 000 руб.; 206 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 71,15%; 71,83%; 71,69%; 70,97%; 71,08%; 71,67%; 70,85%; 70,94% соответственно. 
В соответствии с отчетом от 01.06.2020г. №03-К20 «Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка, общей площадью 3 342 кв.м» (далее – Отчет №3), выполненным оценщиком ООО «Оценка.Онлайн» Фазулзяновым Д.Ф., являющейся членом Некоммерческого партнерства СРО «Деловой Союз Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:050104:5985 по состоянию на 11.06.2015г. составляет 2 029 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 70,25%.

В соответствии с отчетом от 01.06.2020г. №04-К20 «Отчет об определении рыночной стоимости земельных участков в количестве 7 единиц, общей площадью 15 007 кв.м» (далее – Отчет №4), выполненным оценщиком ООО «Оценка.Онлайн» Фазулзяновым Д.Ф., являющейся членом Некоммерческого партнерства СРО «Деловой Союз Оценщиков, рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:02:240107:30, 16:44:010118:15, 16:55:010308:8, 16:36:200102:2, 16:36:200103:49, 16:13:050104:106, 16:56:010113:115 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 816 000 руб.; 1 080 000 руб.; 2 094 000 руб.; 288 000 руб.; 2 614 000 руб.; 635 000 руб.; 2 246 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 68,80%; 18,06%; 35,75%; 42,88%; 42,20%; 73,01%; 52,46% соответственно. 
В соответствии с отчетом от 01.06.2020г. №05-К20 «Отчет об определении рыночной стоимости земельных участков в количестве 2 единиц, общей площадью 8 155 кв.м» (далее – Отчет №5), выполненным оценщиком ООО «Оценка.Онлайн» Фазулзяновым Д.Ф., являющейся членом Некоммерческого партнерства СРО «Деловой Союз Оценщиков, рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:011501:62, 16:51:013101:76 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 8 832 000 руб.; 1 121 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 61,22%; 54,07% соответственно. 
В соответствии с отчетом от 01.06.2020г. №06-К20 «Отчет об определении рыночной стоимости земельных участков в количестве 4 единиц, общей площадью 36 215 кв.м» (далее – Отчет №6), выполненным оценщиком ООО «Оценка.Онлайн» Фазулзяновым Д.Ф., являющейся членом Некоммерческого партнерства СРО «Деловой Союз Оценщиков, рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:44:010116:187, 16:44:010149:4, 16:55:010103:116, 16:36:200102:1 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 825 000 руб.; 2 138 000 руб.; 2 182 000 руб.; 4 450 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 61,62%; 60,90%; 59,39%; 74,32% соответственно. 
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета №1 выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: 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».

В разделе 7 на стр. 13 «Основные факты и выводы» оценщик указывает, что осмотр объекта оценки «не проводился, фотографии предоставлены Заказчиком». На стр. 7 в разделе допущений оценщик указывает, что «…оценщик исходил из допущения о достоверности … данных, полученных в результате осмотра объекта и интервью с руководителями и сотрудниками собственника и/или арендатора оцениваемого имущества», то есть осмотр производился. Данное противоречие вводит в заблуждение пользователей оценки.

2. В соответствии №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998, ст. 21.1 с 1 апреля 2018 года оценщик должен иметь квалификационный аттестат. Только при его наличии специалист сможет осуществлять оценочную деятельность.

В нарушение указанной нормы в разделе 4.2 (стр. 9) сведения о квалификационном аттестате оценщика в области оценочной деятельности отсутствуют.

3. Оценщиком нарушен п. 8 Федерального Стандарта Оценки №3.

В отчете об оценке должны быть указаны г)… сведения о юридическом лице, с которым оценщик (оценщики) заключил (заключили) трудовой договор.

На стр. 10 в разделе 4.3 данные сведения отсутствуют.

4. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

«п.5. 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».

4.1. При определении корректировки на местоположение на стр. 64 оценщик указывает: «Местоположение аналогов определялось исходя из описания, местоположения по адресу. Если данный фактор невозможно определить, участок принимался как расположенный в на 2 линии, так как хорошее расположение является конкурентным преимуществом и обычно указывается в объявлении». 

Стоит заметить, что у аналогов 2, 5, 6, 7 адрес отсутствует, имеется только наименование улицы, что не дает гарантии расположения участка на первой линии, к тому же, оценщик утверждает, что «хорошее расположение является конкурентным преимуществом и обычно указывается в объявлении», тем не менее, данная информация в объявлении отсутствует. Следовательно оценщик некорректно проанализировал местоположение объектов аналогов.

4.2. Оценщик не производит корректировку на вид разрешенного использования: «Оценщик проанализировал характеристики зон градостроительных регламентов, в которых могут находиться объект аналоги согласно их описанию: Ж3, Ж4, Д3, Д4 - все предусматривают размещение предприятий общественного питания, следовательно корректировка не требуется» (стр. 66). При этом анализ характеристик зон градостроительных регламентов аналогов не приводит, как и сами характеристики.

Если проанализировать, например, местоположение Аналога №4 по адресу Альметьевск, ул.Объездная-15, то можно увидеть, что объект расположен в зоне П4, в окружении зоны КО. В настоящее время этот участок имеет ВРИ «Под строительство цеха по производству ПВХ окон» кад. № 16:45:050128:1101. Объект оценки расположен в зоне Д1 (стр. 19). Следовательно оценщик некорректно проанализировал зону градостроительного регламента аналогов.

Вместе с тем, вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. Определение стоимости на основании аналогов, имеющих иное разрешенное использование, могло повлиять на результат величины итоговой стоимости оцениваемого земельного участка в сторону уменьшения.

 [image: image1.png]



[image: image2.png]IMMPOU3BO/ICTBEHHBIE U KOMMYHAJIBHBIE 30HbI

30HA ITPOM3BO/ICTBEHHO-KOMMYHAJIbHBIX OB BEKTOB I-11 KJIACCA BPEJTHOCTHU

30HA TIPOU3BO/ICTBEHHO-KOMMYHAJIbHBIX OB BEKTOB I KJIACCA BPE[JTHOCTU

30HA ITPOM3BO/ICTBEHHO-KOMMYHAJIbHBIX OB BEKTOB IV KJTACCA BPE/THOCTHU
114 30HA ITPOM3BO/ICTBEHHO-KOMMYHAJIbHBIX OB BEKTOB V KJTACCA BPE/THOCTU

KO

30HA KOMMVYHAJIbHBIX OB BEKTOB





Вывод: Представленный Отчет №1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

В входе анализа Отчета №2 выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: 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».

В разделе 7 на стр. 16 «Основные факты и выводы» оценщик указывает, что осмотр объекта оценки «не проводился, фотографии предоставлены Заказчиком». На стр. 9 в разделе допущений оценщик указывает, что «…оценщик исходил из допущения о достоверности … данных, полученных в результате осмотра объекта и интервью с руководителями и сотрудниками собственника и/или арендатора оцениваемого имущества», то есть осмотр производился. Данное противоречие вводит в заблуждение пользователей оценки.

2. В соответствии №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998, ст. 21.1 с 1 апреля 2018 года оценщик должен иметь квалификационный аттестат. Только при его наличии специалист сможет осуществлять оценочную деятельность.

В нарушение указанной нормы в разделе 4.2 (стр. 9) сведения о квалификационном аттестате оценщика в области оценочной деятельности отсутствуют.

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

«п.5. 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».

На стр. 81-82 оценщик приводит обоснование корректировки на местоположение относительно крупных транспортных магистралей: «В отличие от земельных участков под офисно-торговые объекты, данной категории коммерческой недвижимости не принципиален большой транспортный и пассажиропоток. Ключевыми факторами является транспортная доступность для большегрузной техники, транспортная инфраструктура».

При этом, оценщик не производит анализ транспортной доступности для большегрузной техники, транспортной инфраструктуры для объектов-аналогов, не приводит обоснование какого вида автодорогу относит к крупной, какое расстояние принимает значительным или незначительным удалением, от какой точки участка ведется отсчет расстояния и по какой траектории, что приводит к некорректному введению поправок и вводит в заблуждение пользователей отчета (нарушение п.5 ФСО-3). 

К тому же, в таблицах «Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки» №13.2 на стр. 84-99 в п.20 «Местоположение относительно крупных автодорог» оценщик указывает характеристику расположения аналогов относительно первой или второй линии автодороги, что не соответствует фактору «удаленность от крупной автомагистрали», так как расположение на первой линии как раз характерно для объектов офисно-торгового назначения, для которых большой транспортный и пассажиропоток является основным ценообразующим фактором.

Стоит заметить, что у аналогов отсутствует адрес, имеется только наименование улицы, что не дает гарантии расположения участка на первой линии (аналог №3 в табл. 13.2.1. стр. 84), к тому же, оценщик утверждает, что «хорошее расположение является конкурентным преимуществом и обычно указывается в объявлении», тем не менее, данная информация в объявлении отсутствует (стр. 155). Следовательно оценщик некорректно проанализировал местоположение объектов аналогов.

Вывод: Представленный Отчет №2 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

В входе анализа Отчета №3 выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: 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».

В разделе 7 на стр. 13 «Основные факты и выводы» оценщик указывает, что осмотр объекта оценки «не проводился, фотографии предоставлены Заказчиком». На стр. 7 в разделе допущений оценщик указывает, что «…оценщик исходил из допущения о достоверности … данных, полученных в результате осмотра объекта и интервью с руководителями и сотрудниками собственника и/или арендатора оцениваемого имущества», то есть осмотр производился. Данное противоречие вводит в заблуждение пользователей оценки.

2. В соответствии №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998, ст. 21.1 с 1 апреля 2018 года оценщик должен иметь квалификационный аттестат. Только при его наличии специалист сможет осуществлять оценочную деятельность.

В нарушение указанной нормы в разделе 4.2 (стр. 9) сведения о квалификационном аттестате оценщика в области оценочной деятельности отсутствуют.

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

«п.5. 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».

На стр. 66-67 оценщик приводит обоснование корректировки на местоположение относительно крупных транспортных магистралей в черте г. Альметьевск, в промышленной зоне.

Оценщик не производит анализ интенсивности транспортных потоков, не приводит обоснование какого вида автодорогу относит к крупной, какое расстояние принимает значительным или незначительным удалением, от какой точки участка ведется отсчет расстояния и по какой траектории, что приводит к некорректному введению поправок и вводит в заблуждение пользователей отчета (нарушение п.5 ФСО-3). 

К тому же, в таблицах «Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки» №13.2 на стр. 70 в п.20 «Местоположение относительно крупных автодорог» оценщик указывает характеристику расположения аналогов относительно первой или второй линии автодороги, что не соответствует фактору «удаленность от крупной автомагистрали».

Стоит заметить, что у аналогов отсутствует адрес, имеется только наименование улицы, что не дает гарантии расположения участка на первой линии (аналог №3 в табл. 13.2.1. стр. 69), к тому же, оценщик утверждает, что «хорошее расположение является конкурентным преимуществом и обычно указывается в объявлении», тем не менее, данная информация в объявлении отсутствует (стр. 95). Следовательно оценщик некорректно проанализировал местоположение объектов аналогов.

Вывод: Представленный Отчет №3 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

В входе анализа Отчета №4 выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: 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».

В разделе 7 на стр. 16 «Основные факты и выводы» оценщик указывает, что осмотр объекта оценки «не проводился, фотографии предоставлены Заказчиком». На стр. 9 в разделе допущений оценщик указывает, что «…оценщик исходил из допущения о достоверности … данных, полученных в результате осмотра объекта и интервью с руководителями и сотрудниками собственника и/или арендатора оцениваемого имущества», то есть осмотр производился. Данное противоречие вводит в заблуждение пользователей оценки.

2. В соответствии №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998, ст. 21.1 с 1 апреля 2018 года оценщик должен иметь квалификационный аттестат. Только при его наличии специалист сможет осуществлять оценочную деятельность.

В нарушение указанной нормы в разделе 4.2 (стр. 11) сведения о квалификационном аттестате оценщика в области оценочной деятельности отсутствуют.

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

«п.5. 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».

3.1. При определении корректировки на местоположение на стр. 100 оценщик указывает: «Местоположение аналогов определялось исходя из описания, местоположения по адресу. Если данный фактор невозможно определить участок принимался как расположенный в отдалении от автомагистралей, так как хорошее расположение является конкурентным преимуществом и обычно указывается в объявлении». 

Стоит заметить, что у аналогов 2, 5, 6, 7 адрес отсутствует, имеется только наименование улицы, что не дает гарантии расположения участка на первой линии, к тому же, оценщик утверждает, что «хорошее расположение является конкурентным преимуществом и обычно указывается в объявлении», тем не менее, данная информация в объявлении отсутствует. Следовательно оценщик некорректно проанализировал местоположение объектов аналогов.

3.2. Оценщик не производит корректировку на вид разрешенного использования: «Оценщик проанализировал характеристики зон градостроительных регламентов, в которых могут находиться объект аналоги согласно их описанию: Ж1, Ж2, Ж3, Ж4, ОД1, ОД2, П1 - все предусматривают размещение предприятий общественного питания, следовательно все аналоги могут быть использованы аналогично объекту оценки, корректировка не требуется» (стр. 102). При этом анализ характеристик зон градостроительных регламентов аналогов не приводит, как и сами характеристики.

Если проанализировать, например, местоположение Аналога №5 по адресу Альметьевск, ул.Объездная-15, то можно увидеть, что объект расположен в зоне П4, в окружении зоны КО. В настоящее время этот участок имеет ВРИ «Под строительство цеха по производству ПВХ окон» кад. № 16:45:050128:1101. Объекты оценки расположены в деловой зоне (стр. 30-38). Следовательно оценщик некорректно проанализировал зону градостроительного регламента аналогов.

Вместе с тем, вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. Определение стоимости на основании аналогов, имеющих иное разрешенное использование, могло повлиять на результат величины итоговой стоимости оцениваемого земельного участка в сторону уменьшения.

[image: image3.png]



[image: image4.png]IMMPOU3BO/ICTBEHHBIE U KOMMYHAJIBHBIE 30HbI

30HA ITPOM3BO/ICTBEHHO-KOMMYHAJIbHBIX OB BEKTOB I-11 KJIACCA BPEJTHOCTHU

30HA TIPOU3BO/ICTBEHHO-KOMMYHAJIbHBIX OB BEKTOB I KJIACCA BPE[JTHOCTU

30HA ITPOM3BO/ICTBEHHO-KOMMYHAJIbHBIX OB BEKTOB IV KJTACCA BPE/THOCTHU
114 30HA ITPOM3BO/ICTBEHHO-KOMMYHAJIbHBIX OB BEKTOB V KJTACCA BPE/THOCTU

KO

30HA KOMMVYHAJIbHBIX OB BEKTOB





Вывод: Представленный Отчет №4 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

В входе анализа Отчета №5 выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: 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».

В разделе 7 на стр. 13 «Основные факты и выводы» оценщик указывает, что осмотр объекта оценки «не проводился, фотографии предоставлены Заказчиком». На стр. 7 в разделе допущений оценщик указывает, что «…оценщик исходил из допущения о достоверности … данных,  полученных  в  результате  осмотра  объекта  и  интервью  с руководителями и сотрудниками собственника и/или арендатора оцениваемого имущества», то есть осмотр производился. Данное противоречие вводит в заблуждение пользователей оценки.

2. В соответствии №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998, ст. 21.1 с 1 апреля 2018 года оценщик должен иметь квалификационный аттестат. Только при его наличии специалист сможет осуществлять оценочную деятельность.

В нарушение указанной нормы в разделе 4.2 (стр. 9) сведения о квалификационном аттестате оценщика в области оценочной деятельности отсутствуют.

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

«п.5. 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».

3.1. При определении корректировки на местоположение на стр. 79 оценщик указывает: «Местоположение аналогов определялось исходя из описания, местоположения по адресу. Если  данный  фактор  невозможно  определить  участок  принимался  как  расположенный  в отдалении  от  автомагистралей,  так  как  хорошее  расположение  является  конкурентным преимуществом и обычно указывается в объявлении». 

Стоит заметить, что у аналогов 1 и 5 адрес отсутствует, имеется только наименование улицы, что не дает гарантии расположения участка на первой линии, к тому же, оценщик утверждает, что «хорошее  расположение  является  конкурентным  преимуществом  и  обычно указывается в объявлении», тем не менее, данная информация в объявлении отсутствует. Следовательно оценщик некорректно проанализировал местоположение объектов аналогов.

3.2. Оценщик не производит корректировку на вид разрешенного использования: «Оценщик  проанализировал  характеристики  зон  градостроительных  регламентов,  в которых  могут  находиться  объект  аналоги  согласно  их  описанию:  Ж3,  Ж4,  Д3,  Д4  -  все предусматривают  размещение  предприятий  общественного  питания,  следовательно корректировка не требуется» (стр. 80). При этом анализ характеристик зон градостроительных регламентов аналогов не приводит, как и сами характеристики.

Если проанализировать, например, местоположение Аналога №4 по адресу Альметьевск, ул.Объездная-15, то можно увидеть, что объект расположен в зоне П4, в окружении зоны КО. В настоящее время этот участок имеет ВРИ «Под строительство цеха по производству ПВХ окон» кад. № 16:45:050128:1101. Объект оценки с кад. № 16:51:013101:76 расположен в зоне Ж-2 (стр. 22). Следовательно оценщик некорректно проанализировал зону градостроительного регламента аналогов.
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4. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении гл. V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости». 

На стр. 27 оценщик относит объекты оценки к обобщённому сегменту «коммерческой недвижимости  (офисные,  торговые,  производственно-промышленные,  складские  здания,  гостиницы,  рестораны)», то есть считает, что стоимость вышеперечисленных сегментов находится в одном ценовом диапазоне, хотя на стр. 50 в разделе НЭИ делает иной вывод: «наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемых земельных  участков  будет  их  использование  для  размещения  магазинов,  предприятий общественного  питания,  административно-хозяйственных,  деловых,  общественных учреждений и организаций». 

Разрешенное использование объектов оценки – размещение магазина. Вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. Определение стоимости на основании аналогов, имеющих иное разрешенное использование, могло повлиять на результат величины итоговой стоимости оцениваемого земельного участка в сторону уменьшения.

Вывод: Представленный Отчет №5 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

В входе анализа Отчета №6 выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: 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».

В разделе 7 на стр. 13 «Основные факты и выводы» оценщик указывает, что осмотр объекта оценки «не проводился, фотографии предоставлены Заказчиком». На стр. 7 в разделе допущений оценщик указывает, что «…оценщик исходил из допущения о достоверности … данных, полученных в результате осмотра объекта и интервью с руководителями и сотрудниками собственника и/или арендатора оцениваемого имущества», то есть осмотр производился. Данное противоречие вводит в заблуждение пользователей оценки.

2. В соответствии №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998, ст. 21.1 с 1 апреля 2018 года оценщик должен иметь квалификационный аттестат. Только при его наличии специалист сможет осуществлять оценочную деятельность.

В нарушение указанной нормы в разделе 4.2 (стр. 9) сведения о квалификационном аттестате оценщика в области оценочной деятельности отсутствуют.

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

«п.5. 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».

На стр. 92 оценщик приводит обоснование корректировки на местоположение относительно крупных транспортных магистралей: «В отличие от земельных участков под офисно-торговые объекты, данной категории коммерческой недвижимости не принципиален большой транспортный и пассажиропоток. Ключевыми факторами является транспортная доступность для большегрузной техники, транспортная инфраструктура».

При этом, оценщик не производит анализ транспортной доступности для большегрузной техники, транспортной инфраструктуры для объектов-аналогов, не приводит обоснование какого вида автодорогу относит к крупной, какое расстояние принимает значительным или незначительным удалением, от какой точки участка ведется отсчет расстояния и по какой траектории, что приводит к некорректному введению поправок и вводит в заблуждение пользователей отчета (нарушение п.5 ФСО-3). 

К тому же, в таблицах «Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки» №13.2 на стр. 95-105 в п.20 «Местоположение относительно крупных автодорог» оценщик указывает характеристику расположения аналогов относительно первой или второй линии автодороги, что не соответствует фактору «удаленность от крупной автомагистрали», так как расположение на первой линии как раз характерно для объектов офисно-торгового назначения, для которых большой транспортный и пассажиропоток является основным ценообразующим фактором.

Стоит заметить, что у аналогов отсутствует адрес, имеется только наименование улицы, что не дает гарантии расположения участка на первой линии (аналоги №2, 3, 4 в табл. 13.2.4. стр. 104), к тому же, оценщик утверждает, что «хорошее расположение является конкурентным преимуществом и обычно указывается в объявлении», тем не менее, данная информация в объявлении отсутствует (стр. 142-156). Следовательно оценщик некорректно проанализировал местоположение объектов аналогов.

Вывод: Представленный Отчет №6 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:

Костин А.П.          -  против
Самойлов А.В.      -  против 
Хуснутдинов Т.Ф. -  против


Лисичкин А.В.      -  против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Татнефть-УРС» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:010119:409, 16:45:050104:187, 16:45:050104:189, 16:45:050104:190, 16:45:050104:192, 16:45:050104:196, 16:45:050104:201, 16:45:050104:5990, 16:45:050104:6044, 16:45:050104:5985, 16:02:240107:30, 16:44:010118:15, 16:55:010308:8, 16:36:200102:2, 16:36:200103:49, 16:13:050104:106, 16:56:010113:115, 16:51:011501:62, 16:51:013101:76, 16:44:010116:187, 16:44:010149:4, 16:55:010103:116, 16:36:200102:1 их 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.Н. Зяббаров/
Аналог 4





Аналог 4





Аналог 4








