РЕШЕНИЕ №159
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «02» октября 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 02.10.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                                 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 04.09.2020г. (вх.№222-О) от ПАО «Нижнекамскнефтехим» (ОГРН: 1021602502316).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:53:030105:17, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «эксплуатация нефтехимического производства», площадью 21 116,75 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

2) 16:53:030105:18, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «эксплуатация нефтехимического производства», площадью 1 092,34 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

3) 16:53:030105:29, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации нефтехимического производства», площадью 396 939 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

4) 16:53:030105:30, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г. Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «эксплуатация нефтехимического производства», площадью 42 416 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

5) 16:53:030105:31, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации нефтехимического производства», площадью 90 338 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

6) 16:53:030105:32, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г. Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «Эксплуатация нефтехимического производства», площадью 3 682 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

7) 16:53:030105:33, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «эксплуатация нефтехимического производства», площадью 393 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

8) 16:53:030105:35, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «эксплуатация нефтехимического производства», площадью 732 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

9) 16:53:030105:41, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «1 промышленная зона», площадью 14 697 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

10) 16:53:030105:42, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «эксплуатация нефтехимического производства», площадью 5 713 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

11) 16:53:030105:43, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «эксплуатация нефтехимического производства», площадью 1 392 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

12) 16:53:030105:44, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «промышленные и коммунально-складские предприятия I-II класса опасности, требующие большегрузного или железнодорожного транспорта», площадью 5 278 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

13) 16:53:030105:45, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «промышленные и коммунально-складские предприятия I-II класса опасности, требующие большегрузного или железнодорожного транспорта», площадью 28 470 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

14) 16:53:030105:46, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «промышленные и коммунально-складские предприятия I-II класса опасности, требующие большегрузного или железнодорожного транспорта», площадью 3 381 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

15) 16:53:030105:47, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «промышленные и коммунально-складские предприятия I-II класса опасности, требующие большегрузного или железнодорожного транспорта», площадью 18 551 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

16) 16:53:030105:48, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «промышленные и коммунально-складские предприятия I-II класса опасности, требующие большегрузного или железнодорожного транспорта», площадью 2 135 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

17) 16:53:030105:49, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «промышленные и коммунально-складские предприятия I-II класса опасности, требующие большегрузного или железнодорожного транспорта», площадью 6 097 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

18) 16:53:030105:50, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «промышленные и коммунально-складские предприятия I-II класса опасности, требующие большегрузного или железнодорожного транспорта», площадью 12 642 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

19) 16:53:030105:51, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «эксплуатация нефтехимического производства», площадью 6 786 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

20) 16:53:030105:52, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации нефтехимического производства», площадью 11 960 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

21) 16:53:030105:53, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «эксплуатация нефтехимического производства», площадью 209 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

22) 16:53:030105:55, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «санитарно-охранная зона линий электропередач», площадью 303 551,49 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

23) 16:53:030105:56, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 234 501,13 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

24) 16:53:030105:60, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 25 335 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

25) 16:53:030105:61, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 5 219 кв.м(свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

26) 16:53:030105:63, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г. Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 83 333 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

27) 16:53:030105:65, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г. Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 149 933 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

28) 16:53:030105:66, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 216 487 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

29) 16:53:030105:67, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г. Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 115 488 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

30) 16:53:030105:71, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 106 788 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

31) 16:53:030105:72, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 170 344 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

32) 16:53:030105:73, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 87 318 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

33) 16:53:030105:74, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 207 948 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

34) 16:53:030105:76, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «промышленные и коммунально-складские предприятия I-II класса опасности, требующие большегрузного или железнодорожного транспорта», площадью 3 753 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

35) 16:53:030105:77, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 31 730 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

36) 16:53:030105:78, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 102 435 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

37) 16:53:030105:79, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 165 143 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

38) 16:53:030105:80, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 139 683 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

39) 16:53:030105:87, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, Промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение объектов производства синтетических каучуков и полимеров», площадью 155 353 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________);

40) 16:53:030105:221, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «для нефтехимического производства», площадью 643 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №____________).

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 16:53:030105:17, 16:53:030105:18, 16:53:030105:29, 16:53:030105:30, 16:53:030105:31, 16:53:030105:32, 16:53:030105:33, 16:53:030105:35, 16:53:030105:41, 16:53:030105:42, 16:53:030105:43, 16:53:030105:44, 16:53:030105:45, 16:53:030105:46, 16:53:030105:47, 16:53:030105:48, 16:53:030105:49, 16:53:030105:50, 16:53:030105:51, 16:53:030105:52, 16:53:030105:53, 16:53:030105:55, 16:53:030105:56, 16:53:030105:60, 16:53:030105:61, 16:53:030105:63, 16:53:030105:65, 16:53:030105:66, 16:53:030105:67, 16:53:030105:71, 16:53:030105:72, 16:53:030105:73, 16:53:030105:74, 16:53:030105:76, 16:53:030105:77, 16:53:030105:78, 16:53:030105:79, 16:53:030105:80, 16:53:030105:87, 16:53:030105:221 составляет 43 591 518,19 руб., 2 317 661,47 руб., 755 521 784,43 руб., 89 755 649,28 руб., 177 382 276,52 руб., 8 066 341,50 руб., 861 511,02 руб., 1 474 108,92 руб., 30 903 234,93 руб., 2 908 041,12 руб., 12 047 802,92 руб., 2 908 041,12 руб., 11 095 147,70 руб., 58 726 207,80 руб., 6 932 605,26 руб., 37 027 424,98 руб., 4 279 308,60 руб., 12 093 948,23 руб., 24 703 479,36 руб., 13 000 211,64 руб., 22 640 280 руб., 429 800,14 руб., 415 898 931,96 руб., 507 186 079 руб., 47 384 050,50 руб., 9 815 790,82 руб., 161 356 854,57 руб., 305 058 179,79 руб., 427 626 771,10 руб., 236 481 374,24 руб., 231 139 422,36 руб., 372 281 701,68 руб., 166 177 505,34 руб., 402 495 830,88 руб., 7 729 228,44 руб., 68 053 552,10 руб., 218 280 790,20 руб., 346 935 717,26 руб., 282 619 217,07 руб., 323 931 200,89 руб., 1 402 402,29 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ПАО «Нижнекамскнефтехим» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:030105:17, 16:53:030105:18, 16:53:030105:29, 16:53:030105:30, 16:53:030105:31, 16:53:030105:32, 16:53:030105:33, 16:53:030105:35, 16:53:030105:41, 16:53:030105:42, 16:53:030105:43, 16:53:030105:44, 16:53:030105:45, 16:53:030105:46, 16:53:030105:47, 16:53:030105:48, 16:53:030105:49, 16:53:030105:50, 16:53:030105:51, 16:53:030105:52, 16:53:030105:53, 16:53:030105:55, 16:53:030105:56, 16:53:030105:60, 16:53:030105:61, 16:53:030105:63, 16:53:030105:65, 16:53:030105:66, 16:53:030105:67, 16:53:030105:71, 16:53:030105:72, 16:53:030105:73, 16:53:030105:74, 16:53:030105:77, 16:53:030105:78, 16:53:030105:79, 16:53:030105:80, 16:53:030105:87, 16:53:030105:221 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 23.07.2020г. № 1167/89-20 «Об определении рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Независимая Консалтинговая Фирма» Крючковой И.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ПАО «Нижнекамскнефтехим» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:030105:76 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 23.07.2020г. № 1168/90-20 «Об определении рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Независимая Консалтинговая Фирма» Крючковой И.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:030105:17, 16:53:030105:18, 16:53:030105:29, 16:53:030105:30, 16:53:030105:31, 16:53:030105:32, 16:53:030105:33, 16:53:030105:35, 16:53:030105:41, 16:53:030105:42, 16:53:030105:43, 16:53:030105:44, 16:53:030105:45, 16:53:030105:46, 16:53:030105:47, 16:53:030105:48, 16:53:030105:49, 16:53:030105:50, 16:53:030105:51, 16:53:030105:52, 16:53:030105:53, 16:53:030105:55, 16:53:030105:56, 16:53:030105:60, 16:53:030105:61, 16:53:030105:63, 16:53:030105:65, 16:53:030105:66, 16:53:030105:67, 16:53:030105:71, 16:53:030105:72, 16:53:030105:73, 16:53:030105:74, 16:53:030105:77, 16:53:030105:78, 16:53:030105:79, 16:53:030105:80, 16:53:030105:87, 16:53:030105:221 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 25 107 816,00 руб., 1 380 718,00 руб., 402 496 146,00 руб., 47 845 248,00 руб., 94 764 562,00 руб., 2 279 158,00 руб., 293 178,00 руб., 925 248,00 руб., 17 474 733,00 руб., 7 221 232,00 руб., 1 759 488,00 руб., 6 671 392,00 руб., 32 114 160,00 руб., 4 273 584,00 руб., 22 057 139,00 руб., 2 698 640,00 руб., 7 706 608,00 руб., 15 031 338,00 руб., 8 577 504,00 руб., 14 220 440,00 руб., 264 176,00 руб., 150 864 847,00 руб., 237 784 014,00 руб., 28 577 880,00 руб., 6 596 816,00 руб., 87 416 317,00 руб., 152 032 062,00 руб., 219 517 818,00 руб., 117 064 272,00 руб., 108 283 032,00 руб., 172 728 816,00 руб., 91 596 582,00 руб., 210 859 272,00 руб., 35 791 440,00 руб., 103 869 090,00 руб., 167 455 002,00 руб., 141 638 562,00 руб., 157 527 942,00 руб., 812 752,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 42,40%, 40,43%, 46,73%, 46,69%, 46,58%, 71,74%, 65,97%, 37,23%, 43,45%, 40,06%, 39,50%, 39,87%, 45,32%, 38,36%, 40,43%, 36,94%, 36,28%, 39,15%, 34,02%, 37,19%, 38,54%, 63,73%, 53,12%, 39,69%, 32,80%, 45,82%, 50,16%, 48,67%, 50,50%, 53,15%, 53,60%, 44,88%, 47,61%, 47,41%, 52,42%, 51,73%, 49,88%, 51,37%, 42,05% соответственно.
В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:030105:76 по состоянию на 31.08.2018г. составляет 4 147 065,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 46,35 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ПАО «Нижнекамскнефтехим» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:030105:17, 16:53:030105:18, 16:53:030105:29, 16:53:030105:30, 16:53:030105:31, 16:53:030105:32, 16:53:030105:33, 16:53:030105:35, 16:53:030105:41, 16:53:030105:42, 16:53:030105:43, 16:53:030105:44, 16:53:030105:45, 16:53:030105:46, 16:53:030105:47, 16:53:030105:48, 16:53:030105:49, 16:53:030105:50, 16:53:030105:51, 16:53:030105:52, 16:53:030105:53, 16:53:030105:55, 16:53:030105:56, 16:53:030105:60, 16:53:030105:61, 16:53:030105:63, 16:53:030105:65, 16:53:030105:66, 16:53:030105:67, 16:53:030105:71, 16:53:030105:72, 16:53:030105:73, 16:53:030105:74, 16:53:030105:76, 16:53:030105:77, 16:53:030105:78, 16:53:030105:79, 16:53:030105:80, 16:53:030105:87, 16:53:030105:221 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 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.

1.1 В таблице 10.2 на стр. 36-88 указано, что сведения о коммуникациях получены от Заказчика.  Данная информация не подтверждена, ссылка на документ или копия документа в отчете отсутствует.

1.2 Величину срока экспозиции (стр. 108) оценщик определяет на основе данных консультирования с сотрудниками риэлторских организаций. Данная информация не подтверждена, ссылка на документ или копия документа в отчете отсутствует.

2. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

Величину срока экспозиции (стр. 108) оценщик определяет на основе данных консультирования с сотрудниками риэлторских организаций. В нарушение указанной нормы анализ данных значений на соответствие конкретным рыночным данным оценщиком не проведен. Следовательно, значение поправок не обосновано.

3. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «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. 109 в таблице 12.3 приведены данные о ценах предложений в количестве 15 единиц объектов -аналогов. Обоснования использования аналогов, описанные оценщиком, не содержат описания правила отбора аналогов по конкретным ценообразующим факторам, а только сравнение со средним значением стоимости в выборке найденных аналогов. Использование среднего значения стоимости в качестве критерия отбора аналогов не представляется корректным, так оно само является зависимым от ценообразующих факторов.
4. 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. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, площадь самого большого участка 396 939,0 кв.м, при этом на стр. 139: 

Аналог №1 в 10 раз меньше (39000 кв.м).

Аналог №2 в 59 раз меньше (6700 кв.м).

Аналог №3 в 82 раза меньше (4872 кв.м).

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 оцениваемых земельных участков.

В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

1. 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».

В таблице 10.2 на стр. 22 указано, что сведения о коммуникациях получены от Заказчика.  Данная информация не подтверждена, ссылка на документ или копия документа отсутствует.

2. Нарушен п. 22 в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «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. 38 в таблице 10.3 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Обоснования использования аналога в расчетах, описанные оценщиком, не содержат описания правил отбора аналогов по конкретным ценообразующим факторам, содержат только сравнение со средним значением стоимости в выборке найденных аналогов. Использование среднего значения стоимости в качестве критерия отбора аналогов не представляется корректным, так оно само является зависимым от ценообразующих факторов.
3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки № 3.

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов…».

3.1 На стр. 59 при расчете корректировки на размер (масштаб) участка оценщик использует формулу для населенных пунктов с численностью населения от 50 тыс. до 400 тыс. человек (г.Нижнекамск) Ks = (Sо / Sа) -23, хотя аналоги расположены в г.Набережные Челны, где численность по состоянию на 2018 г. составляла 532 472 чел., для которых формула иная Кs = (So/Sa) - 0,20.

4. 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. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 3753 кв.м, при этом (стр. 61): 

Аналог №3 в 2,7 раз больше (10041 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.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
