РЕШЕНИЕ №1
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «10» января 2020г.

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 10.01.2020г., в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                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:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 13.12.2019г. (вх.№484-О) от АО «Автоградбанк» (ОГРН: 1021600000806).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:00:000000:792, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Природные ландшафты; парки, скверы, набережные; зоопарки, зооуголки; объекты инфраструктуры для отдыха: спасательные станции; нестационарные торговые объекты, размещаемые в соответствии с Федеральным законом "Об основах государственного регулирования торговой деятельности в Российской Федерации" и муниципальными правовыми актами, регулирующими порядок размещения таких объектов; объекты благоустройства; туалеты общественные; ограждения с соблюдением требований статьи 29.2 настоящих правил; места для парковки легковых автомобилей; пункты охраны общественного порядка; объекты инфраструктуры для отдыха: сооружения развлекательного назначения (танцплощадки, игровые площадки, летние эстрады), базы проката спортивно-рекреационного инвентаря; объекты наружной рекламы и информации на зданиях», площадью 18 693 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ______ №___________);

2) 16:00:000000:793, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Природные ландшафты; парки, скверы, набережные; зоопарки, зооуголки; объекты инфраструктуры для отдыха: спасательные станции; нестационарные торговые объекты, размещаемые в соответствии с Федеральным законом "Об основах государственного регулирования торговой деятельности в Российской Федерации" и муниципальными правовыми актами, регулирующими порядок размещения таких объектов; объекты благоустройства; туалеты общественные; ограждения с соблюдением требований статьи 29.2 настоящих правил; места для парковки легковых автомобилей; пункты охраны общественного порядка; объекты инфраструктуры для отдыха: сооружения развлекательного назначения (танцплощадки, игровые площадки, летние эстрады), базы проката спортивно-рекреационного инвентаря; объекты наружной рекламы и информации на зданиях», площадью 17 450 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №____________);

3) 16:24:170144:175, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, г.Лаишево, ул. Ленина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение ПТО, гаража и склада (Профессиональное училище №113)», площадью 5 237 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________ №_______________);

4) 16:24:170144:176, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, г.Лаишево, ул. Ленина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение ПТО, гаража и склада (Профессиональное училище №113)», площадью 1 072 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №______________);

5) 16:24:170144:177, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, г.Лаишево, ул. Ленина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение ПТО, гаража и склада (Профессиональное училище №113)», площадью 5 716 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №________________).

Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:00:000000:792, 16:00:000000:793 составляет 159 466 244,40 руб., 148 862 460 руб. соответственно.

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 16:24:170144:175, 16:24:170144:176, 16:24:170144:177 составляет 6 081 885,21 руб., 1 237 238,08 руб., 6 612 154,48 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Автоградбанк» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:00:000000:792 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.09.2019г. №09/19/04 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: категория земель: земли населенных пунктов; виды разрешенного использования: Природные ландшафты; парки, скверы, набережные; зоопарки, зооуголки; объекты инфраструктуры для отдыха: спасательные станции; нестационарные торговые объекты, размещаемые в соответствии с Федеральным законом "Об основах государственного регулирования торговой деятельности в Российской Федерации" и муниципальными правовыми актами, регулирующими порядок размещения таких объектов; объекты благоустройства; туалеты общественные; ограждения с соблюдением требований статьи 29.2 настоящих правил; места для парковки легковых автомобилей; пункты охраны общественного порядка; объекты инфраструктуры для отдыха: сооружения развлекательного назначения (танцплощадки, игровые площадки, летние эстрады), базы проката спортивно-рекреационного инвентаря; объекты наружной рекламы и информации на зданиях; площадь: 18693 кв.м.; адрес (месторасположение): Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань; кадастровый номер: 16:00:000000:792» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком – индивидуальным предпринимателем Хрипко С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Автоградбанк» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:00:000000:793 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.09.2019г. №09/19/05 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: категория земель: земли населенных пунктов; виды разрешенного использования: Природные ландшафты; парки, скверы, набережные; зоопарки, зооуголки; объекты инфраструктуры для отдыха: спасательные станции; нестационарные торговые объекты, размещаемые в соответствии с Федеральным законом "Об основах государственного регулирования торговой деятельности в Российской Федерации" и муниципальными правовыми актами, регулирующими порядок размещения таких объектов; объекты благоустройства; туалеты общественные; ограждения с соблюдением требований статьи 29.2 настоящих правил; места для парковки легковых автомобилей; пункты охраны общественного порядка; объекты инфраструктуры для отдыха: сооружения развлекательного назначения (танцплощадки, игровые площадки, летние эстрады), базы проката спортивно-рекреационного инвентаря; объекты наружной рекламы и информации на зданиях; площадь: 17450 кв.м.; адрес (месторасположение): Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань; кадастровый номер: 16:00:000000:793» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком – индивидуальным предпринимателем Хрипко С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Автоградбанк» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:170144:175 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.09.2019г. №09/19/01 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: категория земель: земли населенных пунктов; разрешенное использование: под размещение ПТО, гаража и склада (Профессиональное училище №113); площадь: 5237 кв.м.; адрес (месторасположение): Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, г.Лаишево, ул.Ленина; кадастровый номер: 16:24:170144:175» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком – индивидуальным предпринимателем Хрипко С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Автоградбанк» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:170144:176 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.09.2019г. №09/19/02 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: категория земель: земли населенных пунктов; разрешенное использование: под размещение ПТО, гаража и склада (Профессиональное училище №113); площадь: 1072 кв.м.; адрес (месторасположение): Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, г.Лаишево, ул.Ленина; кадастровый номер: 16:24:170144:176» (далее – Отчет 4), выполненным оценщиком – индивидуальным предпринимателем Хрипко С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Автоградбанк» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:170144:177 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.09.2019г. №09/19/03 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: категория земель: земли населенных пунктов; разрешенное использование: под размещение ПТО, гаража и склада (Профессиональное училище №113); площадь: 5716 кв.м.; адрес (месторасположение): Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, г.Лаишево, ул.Ленина; кадастровый номер: 16:24:170144:177» (далее – Отчет 5), выполненным оценщиком – индивидуальным предпринимателем Хрипко С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:00:000000:792 по состоянию на 17.12.2015г. составляет 4 092 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 97,43%.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:00:000000:793 по состоянию на 18.12.2015г. составляет 3 820 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 97,43%.

В представленном Отчете 3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:170144:175 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 374 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 77,41 %.

В представленном Отчете 4 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:170144:176 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 281 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 77,29 %.

В представленном Отчете 5 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:170144:177 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 499 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 77,33 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Автоградбанк» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:00:000000:792, 16:00:000000:793, 16:24:170144:175, 16:24:170144:176, 16:24:170144:177 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:

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

Согласно п.8 ФСО №3: «Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения: з) анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, влияющих на его стоимость».

Ценообразующие факторы (элементы сравнения) различаются по количеству и наименованию при использовании в разных разделах:

	Ценообразующие факторы и другие элементы сравнения, стр. 13
	Описание вносимых поправок, стр.30-33
	Корректировки, использованные в расчете, стр.27-28

	размер и форма участка
	Поправка на форму
	Поправка на форму

	рельеф
	Поправка на рельеф
	Поправка на рельеф

	ориентация участка по сторонам света
	
	

	положение  по  отношению  к  соседним  участкам
	
	

	инженерная 

подготовка  участка
	Поправка на наличие коммуникаций
	Поправка на наличие коммуникаций

	характеристика  земли  (качество  почв,  наличие  воды)
	
	

	вид  и  объем  полезной 

застройки)
	
	

	расположение  земельного  участка (близость к транспортным магистралям)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	расположение  земельного  участка (близость объектам социальной 

инфраструктуры района (магазинам, школам, больницам, рынкам)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	расположение  земельного  участка (соседство с привлекательными или, 

наоборот, непривлекательными объектами)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	
	Поправка на передаваемые права
	Поправка на передаваемые права

	
	Поправка на условия финансирования 
	Поправка на условия финансирования 

	
	Поправка на условия продажи
	Поправка на условия продажи

	
	Поправка на дату продажи (условия рынка)
	Поправка на дату продажи (условия рынка)

	
	Поправка на вид использования/зонирование
	Поправка на вид использования/зонирование

	
	Поправка на площадь (масштаб)
	Поправка на масштаб

	
	Поправка на наличие улучшений
	Поправка на наличие улучшений

	
	Поправка на наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью
	Поправка на наличие движимого имущества, не связанного с 

недвижимостью

	
	Поправка на наличие других характеристик (элементов), влияющих на стоимость
	Поправка на другие характеристики


Несоответствие выявленных в ходе анализа рынка ценообразующих факторов и ценообразующих факторов (элементов сравнения), которые используются Оценщиком непосредственно в расчете, вводит в заблуждение относительно корректности применения элементов сравнения, которые использовал Оценщик при расчете. 

К тому же, на стр. 13 произведено перечисление ценообразующих факторов, тогда как согласно ФСО-3, оценщик должен произвести их анализ.

2. Оценщиком нарушен п. 7 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».

На стр.16 оценщик приводит информацию о 4-х объектах аналогах, где отсутствуют площадь и стоимость предложения. В связи с этим, пользователю отчета трудно судить о полученном интервале оценщика. На стр. 25 оценщик производит отбор 3-х аналогов без обоснования отказа от 4-го аналога, следовательно, выбор аналогов не обоснован. Кроме того, в отчете отсутствует скриншот объявления о продаже данного аналога.

3.Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №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». 

Объект-аналог №3, подобранный оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставим с оцениваемым земельным участком по площади (стр. 27). Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 18693 кв.м, при этом:

Аналог №3 в 3,7 раз больше (70000 кв.м). 

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

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

Оценщик не применяет корректировку на имущественные права (стр.30). При этом на фото-образах в объявлении о продаже аналога №1 (стр. 26) отсутствуют какие-либо сведения об имущественных правах, из чего следует, что объект-аналог оценщиком произвольно и необоснованно отнесен к земельным участкам, находящимся на праве собственности.

Вывод: Представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.
В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

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

Согласно п.8 ФСО №3: «Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения: з) анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, влияющих на его стоимость».

Ценообразующие факторы (элементы сравнения) различаются по количеству и наименованию при использовании в разных разделах:

	Ценообразующие факторы и другие элементы сравнения, стр. 14
	Описание вносимых поправок, стр.31-34
	Корректировки, использованные в расчете, стр.28-29

	размер и форма участка
	Поправка на форму
	Поправка на форму

	рельеф
	Поправка на рельеф
	Поправка на рельеф

	ориентация участка по сторонам света
	
	

	положение  по  отношению  к  соседним  участкам
	
	

	инженерная 

подготовка  участка
	Поправка на наличие коммуникаций
	Поправка на наличие коммуникаций

	характеристика  земли  (качество  почв,  наличие  воды)
	
	

	вид  и  объем  полезной 

застройки)
	
	

	расположение  земельного  участка (близость к транспортным магистралям)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	расположение  земельного  участка (близость объектам социальной 

инфраструктуры района (магазинам, школам, больницам, рынкам)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	расположение  земельного  участка (соседство с привлекательными или, 

наоборот, непривлекательными объектами)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	
	Поправка на передаваемые права
	Поправка на передаваемые права

	
	Поправка на условия финансирования 
	Поправка на условия финансирования 

	
	Поправка на условия продажи
	Поправка на условия продажи

	
	Поправка на дату продажи (условия рынка)
	Поправка на дату продажи (условия рынка)

	
	Поправка на вид использования/зонирование
	Поправка на вид использования/зонирование

	
	Поправка на площадь (масштаб)
	Поправка на масштаб

	
	Поправка на наличие улучшений
	Поправка на наличие улучшений

	
	Поправка на наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью
	Поправка на наличие движимого имущества, не связанного с 

недвижимостью

	
	Поправка на наличие других характеристик (элементов), влияющих на стоимость
	Поправка на другие характеристики


Несоответствие выявленных в ходе анализа рынка ценообразующих факторов и ценообразующих факторов (элементов сравнения), которые используются Оценщиком непосредственно в расчете, вводит в заблуждение относительно корректности применения элементов сравнения, которые использовал Оценщик при расчете. 

К тому же, на стр. 14 произведено перечисление ценообразующих факторов, тогда как согласно ФСО-3, оценщик должен произвести их анализ.

2. Оценщиком нарушен п. 7 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».

На стр.17 оценщик приводит информацию о 4-х объектах аналогах, где отсутствуют площадь и стоимость предложения. В связи с этим, пользователю отчета трудно судить о полученном интервале оценщика. На стр. 26 оценщик производит отбор 3-х аналогов без обоснования отказа от 4-го аналога, следовательно, выбор аналогов не обоснован. Кроме того, в отчете отсутствует скриншот объявления о продаже 4-го аналога.

3.Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №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». 

Объект-аналог №3, подобранный оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставим с оцениваемым земельным участком по площади (стр. 27). Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 17450 кв.м, при этом:

Аналог №3 в 4 раза больше (70000 кв.м). 

Вывод: Представленный Отчет 2 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.
В ходе анализа Отчета 3 выявлено следующее:

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

Согласно п.8 ФСО №3: «Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения: з) анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, влияющих на его стоимость».

Ценообразующие факторы (элементы сравнения) различаются по количеству и наименованию при использовании в разных разделах:

	Ценообразующие факторы и другие элементы сравнения, стр. 13
	Описание вносимых поправок, стр.31-35
	Корректировки, использованные в расчете, стр.28-29

	размер и форма участка
	Поправка на форму
	Поправка на форму

	рельеф
	Поправка на рельеф
	Поправка на рельеф

	ориентация участка по сторонам света
	
	

	положение  по  отношению  к  соседним  участкам
	
	

	инженерная 

подготовка  участка
	Поправка на наличие коммуникаций
	Поправка на наличие коммуникаций

	характеристика  земли  (качество  почв,  наличие  воды)
	
	

	вид  и  объем  полезной 

застройки)
	
	

	расположение  земельного  участка (близость к транспортным магистралям)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	расположение  земельного  участка (близость объектам социальной 

инфраструктуры района (магазинам, школам, больницам, рынкам)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	расположение  земельного  участка (соседство с привлекательными или, 

наоборот, непривлекательными объектами)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	
	Поправка на передаваемые права
	Поправка на передаваемые права

	
	Поправка на условия финансирования 
	Поправка на условия финансирования 

	
	Поправка на условия продажи
	Поправка на условия продажи

	
	Поправка на дату продажи (условия рынка)
	Поправка на дату продажи (условия рынка)

	
	Поправка на вид использования/зонирование
	Поправка на вид использования/зонирование

	
	Поправка на площадь (масштаб)
	Поправка на масштаб

	
	Поправка на наличие улучшений
	Поправка на наличие улучшений

	
	Поправка на наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью
	Поправка на наличие движимого имущества, не связанного с 

недвижимостью

	
	Поправка на наличие других характеристик (элементов), влияющих на стоимость
	Поправка на другие характеристики


Несоответствие выявленных в ходе анализа рынка ценообразующих факторов и ценообразующих факторов (элементов сравнения), которые используются Оценщиком непосредственно в расчете, вводит в заблуждение относительно корректности применения элементов сравнения, которые использовал Оценщик при расчете. 

К тому же, на стр. 13 произведено перечисление ценообразующих факторов, тогда как согласно ФСО-3, оценщик должен произвести их анализ.

2. 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».

На стр. 32 оценщик указывает:

«Изменение  видов  разрешенного  использования  земельных  участков  и  объектов  капитального строительства  на  территории  городского  или  сельского  поселения  может  осуществляться правообладателями  земельных  участков  и  объектов  капитального  строительства,  без  дополнительных разрешений  и  согласований,  если  применяемые  в  результате  этого  изменения  ВРИ  указаны  в градостроительном регламенте в качестве основных ВРИ или являются вспомогательными по отношению к существующим основным или условно разрешенным видам использования».

Тем не менее, оценщик не проанализировал в какой зоне градостроительного регламента находится объект оценки и объекты аналоги, что возможно после такого анализа необходимо было внести поправку на вид использования/зонирование.

3.Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №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». 

Объекты-аналоги №1, 2, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади (стр.34). Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 5 237 кв.м, при этом:

Аналог №1 в 10,5 раз больше (55000 кв.м).

Аналог №2 в 9,5 раз больше (50000 кв.м).

Вывод: Представленный Отчет 3 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.
В ходе анализа Отчета 4 выявлено следующее:

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

Согласно п.8 ФСО №3: «Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения: з) анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, влияющих на его стоимость».

Ценообразующие факторы (элементы сравнения) различаются по количеству и наименованию при использовании в разных разделах:

	Ценообразующие факторы и другие элементы сравнения, стр. 13
	Описание вносимых поправок, стр.31-35
	Корректировки, использованные в расчете, стр.28-29

	размер и форма участка
	Поправка на форму
	Поправка на форму

	рельеф
	Поправка на рельеф
	Поправка на рельеф

	ориентация участка по сторонам света
	
	

	положение  по  отношению  к  соседним  участкам
	
	

	инженерная 

подготовка  участка
	Поправка на наличие коммуникаций
	Поправка на наличие коммуникаций

	характеристика  земли  (качество  почв,  наличие  воды)
	
	

	вид  и  объем  полезной 

застройки)
	
	

	расположение  земельного  участка (близость к транспортным магистралям)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	расположение  земельного  участка (близость объектам социальной 

инфраструктуры района (магазинам, школам, больницам, рынкам)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	расположение  земельного  участка (соседство с привлекательными или, 

наоборот, непривлекательными объектами)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	
	Поправка на передаваемые права
	Поправка на передаваемые права

	
	Поправка на условия финансирования 
	Поправка на условия финансирования 

	
	Поправка на условия продажи
	Поправка на условия продажи

	
	Поправка на дату продажи (условия рынка)
	Поправка на дату продажи (условия рынка)

	
	Поправка на вид использования/зонирование
	Поправка на вид использования/зонирование

	
	Поправка на площадь (масштаб)
	Поправка на масштаб

	
	Поправка на наличие улучшений
	Поправка на наличие улучшений

	
	Поправка на наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью
	Поправка на наличие движимого имущества, не связанного с 

недвижимостью

	
	Поправка на наличие других характеристик (элементов), влияющих на стоимость
	Поправка на другие характеристики


Несоответствие выявленных в ходе анализа рынка ценообразующих факторов и ценообразующих факторов (элементов сравнения), которые используются Оценщиком непосредственно в расчете, вводит в заблуждение относительно корректности применения элементов сравнения, которые использовал Оценщик при расчете. 

К тому же, на стр. 13 произведено перечисление ценообразующих факторов, тогда как согласно ФСО-3, оценщик должен произвести их анализ.

2. 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».

На стр. 32 оценщик указывает:

«Изменение  видов  разрешенного  использования  земельных  участков  и  объектов  капитального строительства  на  территории  городского  или  сельского  поселения  может  осуществляться правообладателями  земельных  участков  и  объектов  капитального  строительства,  без  дополнительных разрешений  и  согласований,  если  применяемые  в  результате  этого  изменения  ВРИ  указаны  в градостроительном регламенте в качестве основных ВРИ или являются вспомогательными по отношению к существующим основным или условно разрешенным видам использования».

Тем не менее, оценщик не проанализировал в какой зоне градостроительного регламента находится объект оценки и объекты аналоги и необоснованно не произвел поправку на вид использования/зонирование.

3.Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №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». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади (стр. 34). Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 1072 кв.м, при этом:

Аналог №1 в 51,3 раза больше (55000 кв.м).

Аналог №2 в 46,6 раз больше (50000 кв.м).

Аналог №3 в 4,7 раз больше (5000 кв.м).

Вывод: Представленный Отчет 4 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.
В ходе анализа Отчета 5 выявлено следующее:

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

Согласно п.8 ФСО №3: «Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения: з) анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, влияющих на его стоимость».

Ценообразующие факторы (элементы сравнения) различаются по количеству и наименованию при использовании в разных разделах:

	Ценообразующие факторы и другие элементы сравнения, стр. 13
	Описание вносимых поправок, стр.31-35
	Корректировки, использованные в расчете, стр.28-29

	размер и форма участка
	Поправка на форму
	Поправка на форму

	рельеф
	Поправка на рельеф
	Поправка на рельеф

	ориентация участка по сторонам света
	
	

	положение  по  отношению  к  соседним  участкам
	
	

	инженерная 

подготовка  участка
	Поправка на наличие коммуникаций
	Поправка на наличие коммуникаций

	характеристика  земли  (качество  почв,  наличие  воды)
	
	

	вид  и  объем  полезной 

застройки)
	
	

	расположение  земельного  участка (близость к транспортным магистралям)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	расположение  земельного  участка (близость объектам социальной 

инфраструктуры района (магазинам, школам, больницам, рынкам)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	расположение  земельного  участка (соседство с привлекательными или, 

наоборот, непривлекательными объектами)
	Поправка на местоположение
	Поправка на местоположение

	
	Поправка на передаваемые права
	Поправка на передаваемые права

	
	Поправка на условия финансирования 
	Поправка на условия финансирования 

	
	Поправка на условия продажи
	Поправка на условия продажи

	
	Поправка на дату продажи (условия рынка)
	Поправка на дату продажи (условия рынка)

	
	Поправка на вид использования/зонирование
	Поправка на вид использования/зонирование

	
	Поправка на площадь (масштаб)
	Поправка на масштаб

	
	Поправка на наличие улучшений
	Поправка на наличие улучшений

	
	Поправка на наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью
	Поправка на наличие движимого имущества, не связанного с 

недвижимостью

	
	Поправка на наличие других характеристик (элементов), влияющих на стоимость
	Поправка на другие характеристики


Несоответствие выявленных в ходе анализа рынка ценообразующих факторов и ценообразующих факторов (элементов сравнения), которые используются Оценщиком непосредственно в расчете, вводит в заблуждение относительно корректности применения элементов сравнения, которые использовал Оценщик при расчете. 

К тому же, на стр. 13 произведено перечисление ценообразующих факторов, тогда как согласно ФСО-3, оценщик должен произвести их анализ.

2. 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».

На стр. 32 оценщик указывает:

«Изменение  видов  разрешенного  использования  земельных  участков  и  объектов  капитального строительства  на  территории  городского  или  сельского  поселения  может  осуществляться правообладателями  земельных  участков  и  объектов  капитального  строительства,  без  дополнительных разрешений  и  согласований,  если  применяемые  в  результате  этого  изменения  ВРИ  указаны  в градостроительном регламенте в качестве основных ВРИ или являются вспомогательными по отношению к существующим основным или условно разрешенным видам использования».

Тем не менее, оценщик не проанализировал в какой зоне градостроительного регламента находится объект оценки и объекты аналоги и необоснованно не произвел поправку на вид использования/зонирование.

3.Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №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». 

Объекты-аналоги №1 и 2, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади (стр. 34). Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 5716 кв.м, при этом:

Аналог №1 в 10,6 раз больше (55000 кв.м).

Аналог №2 в 9,7 раз больше (50000 кв.м).

Вывод: Представленный Отчет 5 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
