РЕШЕНИЕ №194
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «05» июля 2019г.

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 05.07.2019г., 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 20.06.2019г. (вх.№199-О) от АО «Эссен Продакшн АГ» (ОГРН: 1021606952553).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:45:000000:2710, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Ленина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под рынок», площадью 12 112 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

2) 16:45:000000:2711, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Ленина, д.126, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под рынок», площадью 7 888 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

3) 16:46:070103:24638, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под торговым центром», площадью 10 501 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

4) 16:46:070103:24637, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «открытая автостоянка для временного хранения индивидуальных легковых автомобилей (парковка)», площадью 23 324 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

5) 16:52:020404:103, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Набережная им. Габдуллы Тукая, 2, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «4.2 - объекты торговли», площадью 10 568 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

6) 16:52:020404:87, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в районе пересечения Казанского проспекта и Набережной им. Габдуллы Тукая, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения объектов торговли», площадью 8 500 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

7) 16:30:010802:3243, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, пр-т Строителей, д.55, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «торговый центр», площадью 6 835 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

8) 16:49:011913:47, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, г.Зеленодольск, пр-кт Строителей, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования: «для строительства торгового центра», площадью 9 026 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

9) 16:51:011801:1020, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, МО "г Лениногорск", г.Лениногорск, ул. Чайковского, 19е/1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования: «под строительство торгового комплекса», площадью 7 654 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

10) 16:51:011801:1021, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, МО "г Лениногорск", г.Лениногорск, ул.Чайковского, 19е, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования: «под строительство торгового комплекса», площадью 6 366 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

11) 16:45:030103:261, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, МО "г Альметьевск", г.Альметьевск, ул. Геофизическая, д. 1В, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования: «под торговый центр "Эссен" и для организации заезда на территорию и устройство гостевой парковки (без права строительства)», площадью 17 378 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

12) 16:47:010410:8, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ш.Окружное, дом 7, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования: «под производственную базу», площадью 27 019 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

13) 16:47:010404:16, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, западная промкомзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования: «под производственную базу», площадью 19 496 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);

14) 16:47:010410:125, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Интернациональная, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под развлекательный комплекс», площадью 10 626 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________).

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. № 2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г. Казани)» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:000000:2710, 16:45:000000:2711, 16:46:070103:24638, 16:46:070103:24637, 16:52:020404:87, 16:30:010802:3243, 16:49:011913:47, 16:47:010410:8, 16:47:010404:16, 16:47:010410:125 составляет  43 197 932,48 руб.; 28 158 976,80  руб.; 33 071 009,32  руб.;  32 718 207,48  руб.; 34 981 665  руб.; 25 590  718,45 руб.; 29 053 971,92 руб.; 43 780 777,03 руб.; 30 845 206,48 руб.; 33 413 350,74 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:020404:103, 16:51:011801:1020,    16:51:011801:1021,    16:45:030103:261    составляет   43    385  021,76   руб.; 23 530 462,58 руб.; 19 570 802,82 руб.; 62 719 113,58 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:000000:2710, 16:45:000000:2711 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом 29.05.2019г. №01-012-005/19 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:45:000000:2710, 16:45:000000:2711, расположенными по адресу: Республика Татарстан, г.Альметьевск» (далее – Отчет №1), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:070103:24638 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом 29.05.2019г. №01-013-005/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:46:070103:24638 общей площадью 10 501 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Бугульма, ул.Ленина» (далее – Отчет №2), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:070103:24637 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом 29.05.2019г. №01-014-005/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:46:070103:24637 общей площадью 23 324 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Бугульма, ул.Ленина» (далее – Отчет №3), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020404:103 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом 29.05.2019г. №01-015-005/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:52:020404:103 общей площадью 10 568 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Набережная им. Габдуллы Тукая, 2» (далее – Отчет №4), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020404:87 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом 29.05.2019г. №01-016-005/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:52:020404:87 общей площадью 8 500 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в районе пересечения Казанского проспекта и Набережной им. Габдуллы Тукая» (далее – Отчет №5), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:010802:3243 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 29.05.2019г. №01-017-005/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:30:010802:3243 общей площадью 6 835 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Нижнекамск, пр-т Строителей, д.55» (далее – Отчет №6), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:49:011913:47 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 29.05.2019г. №01-018-005/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:49:011913:47 общей площадью 9 026 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Зеленодольск, проспект Строителей» (далее – Отчет №7), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:011801:1020, 16:51:011801:1021 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом 29.05.2019г. №01-019-005/19 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами16:51:011801:1020, 16:51:011801:1021, расположенными по адресу: Республика Татарстан, г.Лениногорск, ул. Чайковского» (далее – Отчет №8), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:030103:261 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 29.05.2019г. №01-020-005/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:45:030103:261 общей площадью 17 378 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Альметьевск, ул. Геофизическая, д. 1В» (далее – Отчет №9), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:010410:8, 16:47:010404:16 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом 29.05.2019г. №01-021-005/19 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:47:010410:8, 16:47:010404:16, расположенными по адресу: Республика Татарстан, г.Елабуга» (далее – Отчет №10),выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:125 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 29.05.2019г. №01-022-005/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:47:010410:125 общей площадью 10 626 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Елабуга, ул. Интернациональная» (далее – Отчет №11),выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете №1 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:000000:2710, 16:45:000000:2711 по  состоянию   на   01.01.2015г.   составляет 20 868 976 руб.; 15 602 464 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости  составляет 51,69 %; 44,59 % соответственно.

В представленном Отчете №2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:070103:24638 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 11 918 635 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 63,96 %.

В представленном Отчете №3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:070103:24637 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 17 446 352 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 46,68 %.

В представленном Отчете №4 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020404:103 по состоянию на 09.08.2017г. составляет 26 895 560 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 38,01 %.

В представленном Отчете №5 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020404:87 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 24 378 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 30,31 %.

В представленном Отчете №6 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:010802:3243 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 14 175 790 руб.  Отклонение рыночной стоимости   от его кадастровой стоимости составляет 44,61 %.

В представленном Отчете №7 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:49:011913:47 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 19 442 004 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 33,08 %.

В представленном Отчете №8 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:011801:1020, 16:51:011801:1021 по состоянию на 30.11.2016г. составляет 7 868 312 руб.; 6 646 104 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости  составляет 66,56 %; 66,04 % соответственно.

В представленном Отчете №9 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:030103:261 по состоянию на 25.04.2018г. составляет 44 904 752 руб.  Отклонение   рыночной стоимости   от его кадастровой стоимости составляет 28,40 %.

В представленном Отчете №10 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:010410:8, 16:47:010404:16 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 7 916 567 руб.; 6 024 264 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости  составляет 81,92 %; 80,47 % соответственно.

В представленном Отчете №11 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:125 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 21 294 504 руб.  Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 36,27 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Азык» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:000000:2710, 16:45:000000:2711, 16:46:070103:24638, 16:46:070103:24637, 16:52:020404:103, 16:52:020404:87, 16:30:010802:3243, 16:49:011913:47, 16:51:011801:1020, 16:51:011801:1021, 16:45:030103:261, 16:47:010410:8, 16:47:010404:16, 16:47:010410:125 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

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

Объект оценки – земельный участок с разрешенным видом использования «Под рынок». Оценщик на стр.54-56 рассматривает сегмент рынка земельных участков, опираясь на 12 предложений. Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка.

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». 

2.1 Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по площади.

Объект оценки с кад. 16:45:000000:2710 имеет площадь 12112 кв. м, оценщик использует:

Аналоги 18,63 до 15,14 раз меньше (650,622,800 кв. м).

Объект оценки с кад. 16:45:000000:2711 имеет площадь 7888 кв. м, оценщик использует:

Аналоги 12,68 до 9,86 раз меньше (650,622,800 кв. м).

3. 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;

 - 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.»

Оценщик не применяет корректировку на имущественные права для аналогов и наличие коммуникаций аналогов №1, 2 При этом на фото-образах в объявлении о продаже аналогов отсутствуют какие-либо сведения об имущественных правах и у аналогов №1, 2 ,3 отсутствуют сведения о коммуникациях, из чего следует, что объекты-аналоги оценщиком произвольно и необоснованно отнесены к земельным участкам, имеющими коммуникации и находящимися на праве собственности.

Корректировка должна вводиться, так как собственники и агенты, подавая объявление о продаже, указывают все самые лучшие характеристики, которые имеет продаваемый объект, поэтому логично было бы предположить, что аналоги, которые не содержат в объявлении информацию о наличии коммуникаций, не имеют коммуникаций. Учитывая, что оцениваемый земельный участок имеет коммуникации, то его стоимость должна быть на порядок выше, чем стоимость аналогов.

Вывод: Представленный Отчет №1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
В входе анализа Отчета №2 выявлено следующее:

1. 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». 

1.1. Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по площади.

Объект оценки имеет площадь 10501 кв. м, оценщик использует:

Аналог №2 меньше в 14,48 раз (725 кв. м).

Аналог №3 меньше в 10,5 раза (1000 кв. м).

Вследствие этого оценщик применяет к аналогам повышающую корректировку до «-26,94%», что значительным образом искажает стоимость оцениваемого объекта. 

1.2. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Бугульминском районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.66) Таблица 21: 
Аналог №1 находится в Лениногорском районе.

Аналог №2 находится в Менделевском районе.

Аналог №3 находится в Арском районе.

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

2. 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;

 - 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.»

Оценщик не применяет корректировку на имущественные права для аналога 1 и наличие коммуникаций для аналогов №1, 3. При этом на фото-образах в объявлении о продаже аналогов отсутствуют какие-либо сведения об имущественных правах и сведения о коммуникациях, из чего следует, что объекты-аналоги оценщиком произвольно и необоснованно отнесены к земельным участкам, имеющими коммуникации и находящимися на праве собственности.

Корректировка должна вводиться, так как собственники и агенты, подавая объявление о продаже, указывают все самые лучшие характеристики, которые имеет продаваемый объект, поэтому логично было бы предположить, что аналоги, которые не содержат в объявлении информацию о наличии коммуникаций, не имеют коммуникаций. Учитывая, что оцениваемый земельный участок имеет коммуникации, то его стоимость должна быть на порядок выше, чем стоимость аналогов.

Вывод: Представленный Отчет №2 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
В входе анализа Отчета №3 выявлено следующее:

1. 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». 

1.1. Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по площади.

Объект оценки имеет площадь 23324 кв. м, оценщик использует:

Аналог №1 меньше в 233,24 раз (100 кв. м).

Аналог №3 меньше в 2,99 раза (7800 кв. м).

1.2. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Бугульминском районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.66) Таблица 21: 
Аналоги находятся в Тукаевском районе.

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

Вывод: Представленный Отчет №3 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
В входе анализа Отчета №4 выявлено следующее:

1. 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». 

Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по площади.

Объект оценки имеет площадь 10568 кв. м, оценщик использует:

Аналог №1 меньше в 7,54 раз (1400 кв. м).

Аналог №3 меньше в 3,7 раз (2850 кв. м).

Аналог №3 меньше в 2,34 раза (4500 кв. м).

2. 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;

 - 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.»

Оценщик не обоснованно отнес Аналог 3 к земельным участкам находящиеся в аренде. На стр.105 в описательной части не указан данный подтверждающий фактор.

Считаем, что оценщик необоснованно применил соответствующею корректировку, что привело к искажению итоговой стоимости.

Вывод: Представленный Отчет №4 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
В входе анализа Отчета №5 выявлено следующее:

1. 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». 

Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по площади.

Объект оценки имеет площадь 8500 кв. м, оценщик использует:

Аналог №1 меньше в 14,16 раз (600 кв. м).

Аналог №3 меньше в 4,54 раза (1872 кв. м).

2. 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;

 - 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.»

Оценщик не применяет корректировку на имущественные права для аналогов и наличие коммуникаций аналогов №1, 2 При этом на фото-образах (стр.107-109) в объявлении о продаже аналогов отсутствуют какие-либо сведения об имущественных правах и у аналогов №1, 2 ,3 отсутствуют сведения о коммуникациях, из чего следует, что объекты-аналоги оценщиком произвольно и необоснованно отнесены к земельным участкам, имеющими коммуникации и находящимися на праве собственности.

Корректировка должна вводиться, так как собственники и агенты, подавая объявление о продаже, указывают все самые лучшие характеристики, которые имеет продаваемый объект, поэтому логично было бы предположить, что аналоги, которые не содержат в объявлении информацию о наличии коммуникаций, не имеют коммуникаций. Учитывая, что оцениваемый земельный участок имеет коммуникации, то его стоимость должна быть на порядок выше, чем стоимость аналогов.

Вывод: Представленный Отчет №5 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
В входе анализа Отчета №6 выявлено следующее:

1. 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». 

Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по площади.

Объект оценки имеет площадь 6835 кв. м, оценщик использует:

Аналог №1 меньше в 4,71 раз (1450 кв. м).

Аналог №3 меньше в 6,8 раз (1000 кв. м).

Аналог №3 меньше в 13,67 раза (500 кв. м).

2. 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;

 - 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.»

Оценщик не применяет корректировку на имущественные права для аналогов и наличие коммуникаций аналогов №1, 2 При этом на фото-образах в объявлении о продаже аналогов отсутствуют какие-либо сведения об имущественных правах и сведения о коммуникациях, из чего следует, что объекты-аналоги оценщиком произвольно и необоснованно отнесены к земельным участкам, имеющими коммуникации и находящимися на праве собственности.

Корректировка должна вводиться, так как собственники и агенты, подавая объявление о продаже, указывают все самые лучшие характеристики, которые имеет продаваемый объект, поэтому логично было бы предположить, что аналоги, которые не содержат в объявлении информацию о наличии коммуникаций, не имеют коммуникаций. Учитывая, что оцениваемый земельный участок имеет коммуникации, то его стоимость должна быть на порядок выше, чем стоимость аналогов.

Вывод: Представленный Отчет №6 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
В входе анализа Отчета №7 выявлено следующее:

1. 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». 

1.1. Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по площади.

Объект оценки имеет площадь 9026 кв. м, оценщик использует:

Аналог №1 меньше в 9,4 раз (960 кв. м).

Аналог №2 меньше в 8,2 раз (1100 кв. м).

Аналог №3 меньше в 2,73 раз (3300 кв. м).

2. 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;

 - 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.»

Оценщик ко всем аналогам применяет корректировку на имущественные права в размере 17,65% (стр.76), хотя в описательной части объявлений о продаже аналогов ничего не сказано про аренду (стр.93-95)

Оценщиком произвольно и необоснованно отнесены к земельным участкам, находящиеся в долгосрочной аренде.

Вывод: Представленный Отчет №7 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
В входе анализа Отчета №8 выявлено следующее:

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

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

Так, на стр.51-52 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 9 предложений о продаже земельных участков в соседних районах Татарстана, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности. 

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». 

2.1. Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по площади.

Объект оценки с кад. 16:51:011801:1020 имеет площадь 7654 кв. м, оценщик использует:

Аналог №1 меньше в 10.91 раз (701 кв. м).

Аналог №2 меньше в 2.55 раз (3000 кв. м).

Аналог №3 меньше в 3.47 раз (2200 кв. м).

Объект оценки с кад. 16:51:011801:1021 имеет площадь 6366 кв. м, оценщик использует:

Аналог №1 меньше в 9.08 раз (701 кв. м).

Аналог №2 меньше в 2.12 раз (3000 кв. м).

Аналог №3 меньше в 2.89 раз (2200 кв. м).

2.2. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемых земельных участков, расположенных в Лениногорском районе, не сопоставимы с оцениваемыми земельными участками по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.85) Таблица 34: 
Аналог 2 находится в Менделеевском районе.

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

Вывод: Представленный Отчет №8 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
В входе анализа Отчета №9 выявлено следующее:

1. 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». 

1.1. Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по площади.

Объект оценки имеет площадь 17378 кв. м, оценщик использует:

Аналог №2 меньше в 11,58 раз (1500 кв. м).

Аналог №3 меньше в 5,7 раз (3044 кв. м).

2. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.
Согласно п.12 ФСО №3 – «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенные в отчете копии документов на стр.114-131 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке (копия с копии).

Вывод: Представленный Отчет №9 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
В входе анализа Отчета №10 выявлено следующее:

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

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

Так, на стр.54-55 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 7 предложений о продаже земельных участков в соседних районах Татарстана, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности. 

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». 

2.1. Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по площади.

Объект оценки с кад. 16:47:010410:8 имеет площадь 27019 кв. м, оценщик использует:

Аналог №1 меньше в 27 раз (1000 кв. м).

Аналог №2 меньше в 20,7 раз (1300 кв. м).

Объект оценки с кад. 16:47:010404:16 имеет площадь 19496 кв. м, оценщик использует:

Аналог №1 меньше в 19,4 раз (1000 кв. м).

Аналог №2 меньше в 14,9 раз (1300 кв. м).

3. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3

В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

В качестве аналогов 2,3 для нахождения стоимости объекта оценки  (стр.102-105), оценщик использует информацию представленную на сайте Росреестра РФ в системе мониторинга рынка недвижимости, однако данная система предназначена для автоматизации деятельности Росреестра, обеспечивающей информационную поддержку решаемых Росреестром государственных задач и всех предоставляемых Росреестром государственных услуг по исполнению государственной функции «Организация проведения государственной кадастровой оценки», в том числе для обеспечения участников рынка недвижимости, органов государственной власти и местного самоуправления, граждан и юридических лиц сведениями о зарегистрированных ценах сделок, носит только справочный характер и не могут быть использованы в качестве аналогов и применены в качестве расчета итоговой стоимости.

Вывод: Представленный Отчет №10 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
В входе анализа Отчета №11 выявлено следующее:

1. 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». 

1.1. Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по площади.

Объект оценки имеет площадь 23324 кв. м, оценщик использует:

Аналог №1,2 меньше в 5 раз (2100 кв. м).

Вывод: Представленный Отчет №11 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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

