РЕШЕНИЕ №16
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            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 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
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 25.12.2019г. (вх.№512-О) от Гусамова Р.М. (СНИЛС: _____________).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:26:340242:72, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, ул.Строителей, 1А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «предпринимательство», площадью 3 706 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №___________________) (доля в праве 1/2);

2) 16:26:340230:104, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, ул.Давыдова, д.30 "Б", категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «предпринимательство», площадью 953 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №___________________) (доля в праве 1/2);

3) 16:26:340230:108, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, ул.Давыдова, д.30 В, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «предпринимательство», площадью 582 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №__________________) (доля в праве 1/2);

4) 16:26:340230:30, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, ул.Давыдова, д.30, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: ««предпринимательство», площадью 3 312 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №___________________) (доля в праве 1/2);

5) 16:26:340120:69, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, перекресток улиц Домолазова-Тукая, д. 76"а", категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: ««магазин», площадью 118 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №__________________);

6) 16:26:340242:444, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, ул.Давыдова, дом 160 "а", категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства магазина», площадью 247 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №____________) (доля в праве 1/2);

7) 16:26:340121:33, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, МО "г.Мамадыш", г.Мамадыш, ул. Тукая, д. 29е, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства торговых павильонов», площадью 539 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №__________________) (доля в праве 1/2);

8) 16:26:340121:29, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, МО "г.Мамадыш", г.Мамадыш, ул. Тукая, д. 29в, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства торговых павильонов», площадью 172 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №____________________) (доля в праве 1/2);

9) 16:26:340121:32, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, МО "г.Мамадыш", г.Мамадыш, ул. Тукая, д. 29д, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства торговых павильонов», площадью 158 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_________________) (доля в праве 1/2);

10) 16:26:340121:55, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, МО "г.Мамадыш", г.Мамадыш, ул. Тукая, д. 29г, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под павильоны», площадью 57 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №___________________) (доля в праве 1/2).

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 16:26:340242:72, 16:26:340230:30, 16:26:340120:69, 16:26:340242:444 составляет 4 889 177,56 руб.; 4 357 366,56 руб.; 156 149,40 руб.; 307 470,54 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:26:340230:104, 16:26:340230:108, 16:26:340121:33, 16:26:340121:29,  16:26:340121:32, 16:26:340121:55 составляет 1 253 728,68 руб.; 765 655,92 руб.; 710 752,35 руб.; 228 127,04 руб.; 209 463,76 руб.; 75 542,67 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Гусамова Р.М. по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровым номером 16:26:340242:72, 16:26:340230:30 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.12.2019г. №16/2-2019-Н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:26:340242:72, общей площадью 3 706 кв.м, и участка с кадастровым номером 16:26:340230:30, общей площадью 3 312 кв.м, расположенных по адресам: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, ул.Строителей, 1А и ул.Давыдова, д.30» (далее – Отчет №1), выполненным оценщиком ООО «ОПТИМУС» Смирновым А.Н., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Гусамова Р.М. по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровым номером 16:26:340230:104, 16:26:340230:108 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.12.2019г. №16/3-2019-Н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:26:340230:104, общей площадью 953 кв.м, и участка с кадастровым номером 16:26:340230:108, общей площадью 582 кв.м, расположенных по адресам: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, ул.Давыдова, д.30 Б и ул.Давыдова, д.30 В» (далее – Отчет №2), выполненным оценщиком ООО «ОПТИМУС» Смирновым А.Н., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Гусамова Р.М. по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровым номером 16:26:340120:69, 16:26:340242:444 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.12.2019г. №17/2-2019-Н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:26:340120:69, общей площадью 118,0 кв.м, и участка с кадастровым номером 16:26:340242:444, общей площадью 247,0 кв.м, расположенных по адресам: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, перекресток улиц Домолазова-Тукая, д. 76 «а» и ул. Давыдова, дом 160 «а» (далее – Отчет №3), выполненным оценщиком ООО «ОПТИМУС» Смирновым А.Н., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Гусамова Р.М. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:26:340121:33 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.12.2019г. №16/4-2019-Н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:26:340121:33, общей площадью 539 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, ул. Тукая, д. 29е» (далее – Отчет №4), выполненным оценщиком ООО «ОПТИМУС» Смирновым А.Н., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Гусамова Р.М. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:26:340121:29 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.12.2019г. №16/5-2019-Н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:26:340121:29, общей площадью 172 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, ул. Тукая, д. 29в» (далее – Отчет №5), выполненным оценщиком ООО «ОПТИМУС» Смирновым А.Н., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Гусамова Р.М. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:26:340121:32 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.12.2019г. №16/6-2019-Н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:26:340121:32, общей площадью 158 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, ул. Тукая, д. 29д» (далее – Отчет №6), выполненным оценщиком ООО «ОПТИМУС» Смирновым А.Н., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Гусамова Р.М. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:26:340121:55 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.12.2019г. №16/8-2019-Н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:26:340121:55, общей площадью 57,0 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, г.Мамадыш, ул. Тукая, д. 29г» (далее – Отчет №7), выполненным оценщиком ООО «ОПТИМУС» Смирновым А.Н., являющейся членом Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете №1 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:26:340242:72, 16:26:340230:30 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 037 700 руб.; 927 400 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 78,78%; 78,72% соответственно. 

В представленном Отчете №2 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:26:340230:104, 16:26:340230:108 по состоянию на 07.02.2019г. составляет 295 400 руб.; 139 700 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 76,44%; 81,75% соответственно. 
В представленном Отчете №3 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:26:340120:69, 16:26:340242:444 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 34 200 руб.; 71 600 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 78,10%; 76,71% соответственно. 
В представленном Отчете №4 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:26:340121:33 по состоянию на 26.11.2019г. составляет 129 400 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 81,79%.

В представленном Отчете №5 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:26:340121:29 по состоянию на 27.08.2019г. составляет 53 300 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 76,64%.

В представленном Отчете №6 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:26:340121:32 по состоянию на 26.08.2019г. составляет 49 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 76,61%.

В представленном Отчете №7 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:26:340121:55 по состоянию на 22.11.2019г. составляет 17 700 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 76,57%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Гусамова Р.М. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:26:340242:72, 16:26:340230:104, 16:26:340230:108, 16:26:340230:30, 16:26:340120:69, 16:26:340242:444, 16:26:340121:33, 16:26:340121:29, 16:26:340121:32, 16:26:340121:55 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета №1 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».

1.1. В разделе «1.1 Основные факты и выводы» на стр.5, «1.2 Задание на оценку» на стр. 6, на стр. 11, на стр.19, стр. 25 отчета отсутствует ссылка на документы, на основании которых были указаны характеристики объектов оценки: права, ограничения и обременения прав на объект оценки, информация о правообладателях.

1.2. В тексте отчета на стр. 37, 39 в таблицах 5.4.3.1, 5.4.3.2 отсутствует ссылка на ресурс https://ruads.org/, с которого были взяты объекты-аналоги, имеется только часть ссылки.

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 оцениваемого объекта.

В входе 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».

1.1. В разделе «1.1 Основные факты и выводы» на стр.5, «1.2 Задание на оценку» на стр. 5,6, на стр. 11, на стр.15 (раздел 5.1), стр. 24 (раздел 5.2) отчета отсутствует ссылка на документы, на основании которых были указаны характеристики объектов оценки: права, ограничения и обременения прав на объект оценки, информация о правообладателях.

1.2. В тексте отчета на стр. 48, 52 и в таблицах 5.4.3.1, 5.4.3.2 отсутствует ссылка на ресурс https://ruads.org/, с которого были взяты объекты-аналоги, имеется только часть ссылки.

2. 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 №1,3,4 для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки № 16:26:340230:104 имеет общую площадь 953 кв.м, при этом (стр.83): 

Аналог №1 в 5,2 раза больше (5000 кв.м).

Аналог №3 в 5,2 раза больше (5000 кв.м).

Аналог №4 в 9,5 раз меньше (100 кв.м).

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком №1,3,4 для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки №16:26:340230:108 имеет общую площадь 582 кв.м, при этом (стр.84): 

Аналог №1 в 8,6 раз больше (5000 кв.м).

Аналог №3 в 8,6 раз больше (5000 кв.м).

Аналог №4 в 5,8 раз меньше (100 кв.м).

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 оцениваемого объекта.

В входе анализа Отчета №3 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».

1.1. В разделе «1.1 Основные факты и выводы» на стр.5, «1.2 Задание на оценку» на стр. 7, на стр. 12, на стр.21, стр. 27 отчета отсутствует ссылка на документы, на основании которых были указаны характеристики объектов оценки: права, ограничения и обременения прав на объект оценки, информация о правообладателях.

1.2. В тексте отчета на стр. 39, 41 и в таблицах 5.4.3.1, 5.4.3.2 отсутствует ссылка на ресурс https://ruads.org/, с которого были взяты объекты-аналоги, имеется только часть ссылки.

2. 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 №16:26:340120:69 имеет общую площадь 118 кв.м, при этом (стр.71): 

Аналог №1 в 37,3 раза больше (4400 кв.м).

Аналог №2 в 42,4 раза больше (5000 кв.м).

Аналог №3 в 21,2 раза больше (2500 кв.м).

Аналог №4 в 12,7 раз больше (1500 кв.м).

Аналог №5 в 52,5 раз больше (6200 кв.м).

Аналог №6 в 59,3 раза больше (7000 кв.м).

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 №16:26:340242:444 имеет общую площадь 247 кв.м, при этом (стр.73): 

Аналог №1 в 17,8 раз больше (4400 кв.м).

Аналог №2 в 20,2 раза больше (5000 кв.м).

Аналог №3 в 10,1 раз больше (2500 кв.м).

Аналог №4 в 6,1 раз больше (1500 кв.м).

Аналог №5 в 25,1 раз больше (6200 кв.м).

Аналог №6 в 28,3 раза больше (7000 кв.м).

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 оцениваемого объекта.

В входе анализа Отчета №4 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».

1.1 В разделе «1.1 Основные факты и выводы» на стр.4, «1.2 Задание на оценку» на стр. 5,6, на стр. 11, на стр.15 (раздел 5.1), стр. 22 (раздел 5.2) отчета отсутствует ссылка на документы, на основании которых были указаны характеристики объектов оценки: права, ограничения и обременения прав на объект оценки, информация о правообладателях.

1.2 В тексте отчета на стр. 50, 53 и в таблицах 5.4.3.1, 5.4.3.2 отсутствует ссылка на ресурс https://ruads.org/, с которого были взяты объекты-аналоги, имеется только часть ссылки.

2. 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 №1,3,4 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 539 кв.м, при этом (стр.82): 

Аналог №1 в 9,3 раза больше (5000 кв.м).

Аналог №3 в 9,3 раза больше (5000 кв.м).

Аналог №4 в 5,4 раза меньше (100 кв.м).

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 оцениваемого объекта.

В входе анализа Отчета №5 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».

1.1 В разделе «1.1 Основные факты и выводы» на стр.4, «1.2 Задание на оценку» на стр. 5,6, на стр. 11, на стр.15 (раздел 5.1), стр. 22 (раздел 5.2) отчета отсутствует ссылка на документы, на основании которых были указаны характеристики объектов оценки: права, ограничения и обременения прав на объект оценки, информация о правообладателях.

1.2 В тексте отчета на стр. 50, 53 и в таблицах 5.4.3.1, 5.4.3.2 отсутствует ссылка на ресурс https://ruads.org/, с которого были взяты объекты-аналоги, имеется только часть ссылки.

2. 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 №1, 2, 3 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 172 кв.м, при этом (стр.81): 

Аналог №1 в 29,1 раз больше (5000 кв.м).

Аналог №2 в 4,1 раз больше (700 кв.м).

Аналог №3 в 29,1 раз больше (5000 кв.м).
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 оцениваемого объекта.

В входе анализа Отчета №6 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».

1.1 В разделе «1.1 Основные факты и выводы» на стр.4, «1.2 Задание на оценку» на стр. 5,6, на стр. 11, на стр.15 (раздел 5.1), стр. 22 (раздел 5.2) отчета отсутствует ссылка на документы, на основании которых были указаны характеристики объектов оценки: права, ограничения и обременения прав на объект оценки, информация о правообладателях.

1.2 В тексте отчета на стр. 50, 53 и в таблицах 5.4.3.1, 5.4.3.2 отсутствует ссылка на ресурс https://ruads.org/, с которого были взяты объекты-аналоги, имеется только часть ссылки.

2. 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 №1, 2, 3 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 158 кв.м, при этом (стр.81): 

Аналог №1 в 31,6 раз больше (5000 кв.м).

Аналог №2 в 4,4 раза больше (700 кв.м).

Аналог №3 в 31,6 раз больше (5000 кв.м).

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 оцениваемого объекта.

В входе анализа Отчета №7 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».

1.1 В разделе «1.1 Основные факты и выводы» на стр.4, «1.2 Задание на оценку» на стр. 5, 6, на стр. 11, на стр. 15 (раздел 5.1), стр. 22 (раздел 5.2) отчета отсутствует ссылка на документы, на основании которых были указаны характеристики объектов оценки: права, ограничения и обременения прав на объект оценки, информация о правообладателях.

1.2 В тексте отчета на стр. 50, 53 и в таблицах 5.4.3.1, 5.4.3.2 отсутствует ссылка на ресурс https://ruads.org/, с которого были взяты объекты-аналоги, имеется только часть ссылки.

2. 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 №1, 2, 3 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 57 кв.м, при этом (стр.81): 

Аналог №1 в 87,7 раза больше (5000 кв.м).

Аналог №2 в 12,3 раза больше (700 кв.м).

Аналог №3 в 87,7 раза больше (5000 кв.м).

Вывод: Представленный Отчет №7 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

