РЕШЕНИЕ №202
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «30» 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 30.10.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: 
                                 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 14.10.2020г. (вх.№290-О) от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» (ОГРН: 1081644000492).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:45:010115:1, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. М.Джалиля, д. 51, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «административное здание», площадью 3 646,80 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия ______№_________);

2) 16:45:040103:597, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 16 732 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ____________г. серия _______ №_________);

3) 16:45:040103:600, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/3, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 650 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _________ №__________);

4) 16:45:040103:592, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 23 671 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия ________ №__________);

5) 16:45:040103:608, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск,           г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/14, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 1 836 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия __________ №_________);

6) 16:45:040103:607, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск,           г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/12, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 5 255 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ________ №__________);

7) 16:45:040103:599, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск,           г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/1, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 11 425 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия________ №__________);

8) 16:45:040103:601, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск,           г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/10, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 2 078 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ________ №________);

9) 16:45:040103:603, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью            4 527 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от 25.12.2009г. серия 16-АС №412051);

10) 16:45:040103:594, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 21 211 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ________ №__________);

11) 16:45:040103:591, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/8, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 6 325 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия __________ №_________);

12) 16:45:040103:593, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/4, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 1 452 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _______ №________);

13) 16:55:010308:68, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул. Вагапова, д. 85 а, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «база производственного обслуживания», площадью 21 071 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _________ №__________);
14) 16:55:010306:352, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «база производственного обслуживания», площадью 257 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _______ №__________);
15) 16:56:010136:286, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, ул. Советская, 130Б/1, видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 1 044 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ___________г. серия ________ №_________);

16) 16:56:010136:285, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, ул. Советская, 130Б, видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 39 722 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия __________ №__________);

17) 16:56:010136:283, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, ул. Советская, 130/7, видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 8 386 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия __________ №__________);

18) 16:44:010152:47, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, ул. Шоссейная, д. 2, видом разрешенного использования: «для эксплуатации и обслуживания», площадью 28 692 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия __________ №__________);

19) 16:44:010152:49, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, ул. Шоссейная, д. 2, видом разрешенного использования: «для эксплуатации и обслуживания», площадью 3 371 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия ___________ №____________);

20) 16:51:011501:141, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, видом разрешенного использования: «подъездная дорога к участку», площадью 4 442 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ___________ №____________);

21) 16:51:013301:119, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул. Садриева, д.22, видом разрешенного использования: «для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности», площадью 3 347 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ____________г. серия ____________ №__________);

22) 16:51:013301:482, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул. Садриева, д. 22, строен 2, видом разрешенного использования: «земельные участки гаражей для хранения индивидуального автотранспорта (индивидуальный гараж)», площадью 409 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _____________г. серия ___________ №__________);

23) 16:51:012201:321, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул. Чайковского, д. 3, видом разрешенного использования: «база производственного обслуживания», площадью 21 665 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _________ №___________);

24) 16:51:011501:15, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул. Чайковского, д. 53, видом разрешенного использования: «для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности», площадью 18 348 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______________г. серия __________ №_____________);

25) 16:45:040103:598, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 1 191 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия __________ №____________);

26) 16:45:040103:609, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 336 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия ___________ №____________);

27) 16:45:040103:602, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 427 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ___________ №____________);

28) 16:45:040103:596, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 485 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ____________г. серия __________ №___________);

29) 16:45:040103:604, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск, г. Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/5, видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 507 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ___________г. серия ________ №___________);

30) 16:45:040103:606, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 594 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ___________г. серия __________ №___________);

31) 16:45:040103:595, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 641 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _____________г. серия ___________ №___________);

32) 16:45:040103:605, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/13, видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 77 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ___________г. серия __________ №_____________);

33) 16:46:040102:29, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Монтажная, д. 6, видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 3580 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 16:45:010115:1, 16:45:040103:597, 16:45:040103:600, 16:45:040103:592, 16:45:040103:608, 16:45:040103:607, 16:45:040103:599, 16:45:040103:601, 16:45:040103:603, 16:45:040103:594, 16:45:040103:591, 16:45:040103:593, 16:55:010308:68,   16:55:010306:352, 16:56:010136:286,  16:56:010136:285,  16:56:010136:283,  16:44:010152:47, 16:44:010152:49, 16:51:011501:141, 16:51:013301:119, 16:51:013301:482, 16:51:012201:321,   16:51:011501:15,    16:45:040103:598,      16:45:040103:609,      16:45:040103:602,       16:45:040103:596, 16:45:040103:604, 16:45:040103:606, 16:45:040103:595, 16:45:040103:605, 16:46:040102:29 составляет 13 234 966,56 руб., 36 771 581,76 руб., 1 420 8 93,50 руб., 51 390 924,55 руб., 3 915 784,08 руб., 11 292 049,10 руб., 25 079 817,25 руб., 4 548 845,90 руб., 9 743 778,99 руб., 45 834 213,57 руб., 13 976 479 руб., 3 169 628,88 руб., 23 749 966,94 руб., 289 232,94 руб., 1 192 362,84 руб., 44 674 936,18 руб., 9 585 030,28 руб., 32 059 580,04 руб., 3 771 441,09 руб., 4 780 880,18 руб., 5 449 987,04 руб., 572 927,20 руб., 33 300 621,55 руб., 27 540 164,52 руб., 2 575 227,84 руб., 718 982,88 руб., 933 891,70 руб., 1 068 450,15 руб., 1 102 958,22 руб., 1 313 238,96 руб., 1 372 156,65 руб., 165 018,70 руб., 51 191 85,20 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010115:1 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 28.07.2020г. №354/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад.№16:45:010115:1, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.М.Джалиля, д.51 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:597, 16:45:040103:600, 16:45:040103:592, 16:45:040103:608, 16:45:040103:607 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 28.07.2020г. №357/20 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков:                                      кад.№16:45:040103:597, кад.№16:45:040103:600, кад.№16:45:040103:592, кад.№16:45:040103:608, кад.№16:45:040103:607 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:599, 16:45:040103:601, 16:45:040103:603, 16:45:040103:594, 16:45:040103:591, 16:45:040103:593 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 30.07.2020г. №355/20 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков:                                      кад.№16:45:040103:599, кад.№16:45:040103:601, кад.№16:45:040103:603, кад.№16:45:040103:594, кад.№16:45:040103:591, кад.№16:45:040103:593 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010308:68 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.08.2020г. №392/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад.№16:55:010308:68, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул.Вагапова, д.85а для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 4), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010306:352 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.08.2020г. №393/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад.№16:55:010306:352, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 5), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:56:010136:286, 16:56:010136:285, 16:56:010136:283 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 28.08.2020г. №396/20 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков: кад.№16:56:010136:283, кад.№16:56:010136:285 и кад.№16:56:010136:286, расположенных по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, ул.Советская для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 6), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:44:010152:47, 16:44:010152:49 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.08.2020г. №383/20 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков: кад.№16:44:010152:47 и кад.№16:44:010152:49, расположенных по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, ул.Шоссейная, д.2 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 7), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:011501:141 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.08.2020г. №388/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад.№16:51:011501:141, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 8), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:013301:119 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.08.2020г. №385/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад.№16:51:013301:119, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул.Садриева, д.22 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 9), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:013301:482 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.08.2020г. №386/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад.№16:51:013301:482, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул.Садриева, д.22, строен 2 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 10), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:012201:321 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.08.2020г. №318/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад.№16:51:012201:321, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул.Чайковского, д.3 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 11), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:011501:15 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.08.2020г. №317/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад.№16:51:011501:15, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул.Чайковского, д.53 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 12), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:598, 16:45:040103:609, 16:45:040103:602,       16:45:040103:596 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 30.07.2020г. №311/20 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков:  кад.№16:45:040103:598, кад.№16:45:040103:609, кад.№16:45:040103:602, кад.№16:45:040103:596 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 13), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:604, 16:45:040103:606, 16:45:040103:595, 16:45:040103:605 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 30.07.2020г. №312/20 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков: кад.№16:45:040103:604, кад.№16:45:040103:606, кад.№16:45:040103:595, кад.№16:45:040103:605 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 14), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:040102:29  его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 26.08.2020г. №390/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад.№16:46:040102:29, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Монтажная, д.6 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2015г.» (далее – Отчет 15), выполненным оценщиком ООО «Союз-Оценка» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:010115:1 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 5 188 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 60,80 %.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:597, 16:45:040103:600, 16:45:040103:592, 16:45:040103:608, 16:45:040103:607 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 10 493 000,0 руб., 412 000,0 руб., 14 845 000,0 руб., 1 164 000,0 руб., 3 331 000,0 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 71,46%, 71,00%, 71,13%, 70,27%, 70,50% соответственно.

В представленном Отчете 3 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:599, 16:45:040103:601, 16:45:040103:603, 16:45:040103:594, 16:45:040103:591, 16:45:040103:593 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 7 165 000,0 руб.,  1 317 000,0 руб., 2 869 000,0 руб., 13 302 000,0 руб., 4 009 000,0 руб., 920 000,0 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 71,43%, 71,04%, 70,55%, 70,97%, 71,31%, 70,97% соответственно.

В представленном Отчете 4 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010308:68 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 7 752 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 67,35%.

В представленном Отчете 5 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010306:352 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 103 000,0 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 64,38%.

В представленном Отчете 6 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:56:010136:286, 16:56:010136:285, 16:56:010136:283 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 413 000,0 руб., 14 614 000,0 руб., 3 317 000,0 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 65,36%, 67,28%, 65,39% соответственно.

В представленном Отчете 7 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:44:010152:47, 16:44:010152:49 по состоянию на 01.01.2015г. составляет             10 556 000,0 руб., 1 334 000,0 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 67,07%, 64,62% соответственно.

В представленном Отчете 8 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:011501:141 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 757 000,0 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 63,24%.

В представленном Отчете 9 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:013301:119 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 324 000,0 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 75,70%.

В представленном Отчете 10 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:013301:482 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 162 000,0 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 71,72%.

В представленном Отчете 11 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:012201:321 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 7 971 000,0 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 76,06%.

В представленном Отчете 12 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:011501:15 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 6 750 000,0 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 75,49%.

В представленном Отчете 13 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:598, 16:45:040103:609, 16:45:040103:602, 16:45:040103:596 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 755 000,0 руб., 213 000,0 руб., 271 000,0 руб., 307 000,0 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 70,68%, 70,37%, 70,98%, 71,26% соответственно.

В представленном Отчете 14 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:604, 16:45:040103:606, 16:45:040103:595, 16:45:040103:605 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 321 000,0 руб., 376 000,0 руб., 406 000,0 руб., 49 000,0 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 70,89%, 71,36%, 70,41%, 70,30% соответственно.

В представленном Отчете 15 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:040102:29 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 416 000,0 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 72,33%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:010115:1, 16:45:040103:597, 16:45:040103:600,  16:45:040103:592, 16:45:040103:608, 16:45:040103:607, 16:45:040103:599, 16:45:040103:601,  16:45:040103:603, 16:45:040103:594, 16:45:040103:591, 16:45:040103:593, 16:55:010308:68,     16:55:010306:352,  16:56:010136:286,  16:56:010136:285,  16:56:010136:283,  16:44:010152:47,  16:44:010152:49, 16:51:011501:141, 16:51:013301:119, 16:51:013301:482, 16:51:012201:321,       16:51:011501:15,     16:45:040103:598,   16:45:040103:609,     16:45:040103:602,       16:45:040103:596,  16:45:040103:604, 16:45:040103:606, 16:45:040103:595, 16:45:040103:605, 16:46:040102:29 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:

1. 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».

1.1 На с. 50-52 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 3 единиц (с.70) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов –аналогов никак не обосновано.

2. 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.

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».

2.1. В отношении большинства объектов-аналогов (с. 50-52) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2. Корректировка на дату продажи произведена на основании индексов потребительских цен (с.78). Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости земельных участков. Данная корректировка не корректна.

2.3 Величину корректировки на местоположение (с.79 отчета), оценщик определяет из средних удельных показателей кадастровой стоимости земельных участков в г. Альметьевск, г. Нижнекамск и г. Набережные Челны. Учитывая, что кадастровая стоимость не является рыночной, использование УПКСЗУ не корректно.

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. 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».

1.1 На с. 69-70 приведены данные о ценах предложений в количестве 12 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 5 единиц (с.88) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов –аналогов никак не обосновано.

2. 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».

2.1. В отношении объектов-аналогов (с. 69-70) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.102). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции. Приводимый Оценщиком для аналога №2 срок экспозиции 4 месяца, никак не обосновывает принятый Оценщиком срок равный 6 месяцам.

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

В ходе анализа Отчета 3 выявлено следующее:

1. 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».

1.1 На с. 63-64 приведены данные о ценах предложений в количестве 12 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 5 единиц (с.82) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов –аналогов никак не обосновано.

2. 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».

2.1. В отношении объектов-аналогов (с. 63-64) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.98). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции. Приводимый Оценщиком для аналога №2 срок экспозиции 4 месяца, никак не обосновывает принятый Оценщиком срок равный 6 месяцам.

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

В ходе анализа Отчета 4 выявлено следующее:

1. 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».

1.1 На с. 55 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 3 единиц (с.72-74) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов –аналогов никак не обосновано.

2. 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».

2.1. В отношении объектов-аналогов (с. 55) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.80). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции.

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

В ходе анализа Отчета 5 выявлено следующее:

1. 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».

1.1 На с. 55 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 3 единиц (с.72-74) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов – аналогов никак не обосновано.

2. 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».

2.1. В отношении объектов-аналогов (с. 55) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.80). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции.

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

В ходе анализа Отчета 6 выявлено следующее:

1. 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».

1.1 На с. 61 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 3 единиц (с.79) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов –аналогов никак не обосновано.

2. 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».

2.1. В отношении объектов-аналогов (с. 61) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.91). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции.

Вывод: Представленный Отчет 6 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

В ходе анализа Отчета 7 выявлено следующее:

1. 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».

1.1 На с. 53 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 3 единиц (с.69-71) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов –аналогов никак не обосновано.

2. 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».

2.1. В отношении объектов-аналогов (с. 53) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.80). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции.

Вывод: Представленный Отчет 7 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

В ходе анализа Отчета 8 выявлено следующее:
1. Нарушен п.22д Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «… При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта …».

1.1 Объект оценки является подъездной дорогой имеющие вытянутую форму. В описании аналогов с. 70 таблица №20 отсутствует информация о форме участков. Влияние данного ценообразующего фактора Оценщиком никак не было проанализировано.

2. 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».

2.1 На с. 52 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 3 единиц (с.70) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов – аналогов никак не обосновано.

3. 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.

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 В отношении объектов-аналогов (с. 52) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.76). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции.

Вывод: Представленный Отчет 8 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

В ходе анализа Отчета 9 выявлено следующее:

1. Нарушен п.11б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «… определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта …».

1.1 Объект оценки имеет согласно фактическому использованию относится к сегменту земельных участков под офисные (административные) здания и находится в окружении жилого массива (с.20 Таблица №7). Аналоги отличаются по данному фактору. Сегмент определён некорректно.

2. 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».

2.1 На с. 53 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 3 единиц (с.71-74) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов – аналогов никак не обосновано.

3. 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.

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 В отношении объектов-аналогов (с. 53) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.77). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции.

Вывод: Представленный Отчет 9 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

В ходе анализа Отчета 10 выявлено следующее:

1. Нарушен п.11 б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «… определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта …».

1.1 Объект оценки имеет согласно фактическому использованию относится к сегменту земельных участков под гаражи и находится в окружении жилого массива. (с.24). Аналоги отличаются по данному фактору. Сегмент определён некорректно.

2. 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».

2.1 На с. 52 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 3 единиц (с.70) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов –аналогов никак не обосновано.

3. 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.

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 В отношении объектов-аналогов (с. 52) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.76). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции.

Вывод: Представленный Отчет 10 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

В ходе анализа Отчета 11 выявлено следующее:

1. Нарушен п.22д Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «… При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта …».

1.1 Объект оценки имеет выход к ж/д путям (с.21 Таблица №7). Аналоги отличаются по данному фактору (с.73). Корректировка не произведена (с.76 Таблица №21). 

2. 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».

2.1 На с. 55 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 3 единиц (с.73) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов – аналогов никак не обосновано.

3. 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.

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 В отношении объектов-аналогов (с. 55) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.79). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции.

Вывод: Представленный Отчет 11 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

В ходе анализа Отчета 12 выявлено следующее:

1. Нарушен п.22 д Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «… При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта …».

1.1 Объект оценки имеет выход к ж/д путям (с.21 Таблица №7). Аналоги отличаются по данному фактору. Корректировка не произведена (с.74 Таблица №21).

1.2 Аналоги №2 и №3 не имеют ограждения (с.71). Объект оценки огорожен (с.23).  Корректировка по данному фактору не произведена (с.74 Таблица №21).

2. 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».

2.1 На с. 53 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 3 единиц (с.69) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов –аналогов никак не обосновано.

3. 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.

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 В отношении объектов-аналогов (с. 53) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.77). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции.

Вывод: Представленный Отчет 12  выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

В ходе анализа Отчета 13 выявлено следующее:

1. Нарушен п.22 д Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «… При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта …».

1.1 Объекты оценки являются подъездными путями имеющие вытянутую форму. В описании аналогов с. 81 Таблица №19 отсутствует информация о форме участков. Влияние данного ценообразующего фактора Оценщиком никак не было проанализировано.

1.2 Аналог №4 с. 81 огорожен бетонным забором. Остальные аналоги без ограждения. Корректировка по данному фактору не произведена (с.84 Таблица №20).

2. 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».

2.1
 На с. 62-63 приведены данные о ценах предложений в количестве 12 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 5 единиц (с.79) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов (с.79). Отказ от использования 7 единиц объектов –аналогов никак не обосновано.

3. 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».

3.1.В отношении объектов-аналогов (с. 62-63) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.93). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции. Приводимый Оценщиком для аналога №2 срок экспозиции 4 месяца, никак не обосновывает принятый Оценщиком срок равный 6 месяцам.

Вывод: Представленный Отчет №13 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

В ходе анализа Отчета 14 выявлено следующее:

1. Нарушен п.22 д Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «… При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта …».

1.1 Аналог №4 с. 81 огорожен бетонным забором. Остальные аналоги без ограждения. Корректировка по данному фактору не произведена (с.84 Таблица №20).

2. 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».

2.1 На с. 62-63 приведены данные о ценах предложений в количестве 12 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 5 единиц (с.79) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов (с.79). Отказ от использования 7 единиц объектов –аналогов никак не обосновано.

3. 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».

3.1 В отношении объектов-аналогов (с. 62-63) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.93). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции. Приводимый Оценщиком для аналога №2 срок экспозиции 4 месяца, никак не обосновывает принятый Оценщиком срок равный 6 месяцам.

Вывод: Представленный Отчет 14 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.

В ходе анализа Отчета 15 выявлено следующее:

1. 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».

1.1 На с. 51 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов -аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания процедуры отбора аналогов в количестве 3 единиц (с.69) по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик ограничился только перечислением ценообразующих факторов. Отказ от использования 7 единиц объектов –аналогов никак не обосновано.

2. 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».

2.1.В отношении объектов-аналогов (с. 51) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик оказался от корректировки на дату ссылаясь на малый срок экспозиции 6 месяцев (с.75). При этом нет обоснования рыночными данными указанного срока экспозиции.

Вывод: Представленный Отчет 15  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/
