РЕШЕНИЕ №207
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «19» 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 19.07.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена Комиссии:      Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                           Викторовича                   оценочной деятельности

при участии секретаря 

Комиссии:                 Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                   Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 04.07.2019г. (вх.№218-О) от АО «Химический завод им. Л.Я. Карпова» (ОГРН: 1021601116085).

Заявитель в соответствии с договорами аренды является арендатором земельных участков с к кадастровыми номерами:

1) 16:27:000000:413, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Менделеевский муниципальный район, в границах Енабердинского сельского поселения и Бизякинского сельского поселения, категорией земель: «земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения», видом разрешенного использования: «каменный карьер», площадью 135 878 кв.м. (договор аренды земельного участка №________ от __________г.);

2) 16:27:020701:325, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Менделеевский муниципальный район, в границах Енабердинского сельского поселения, категорией земель: «земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения», видом разрешенного использования: «шламонакопитель», площадью 107 623 кв.м. (договор аренды земельного участка №_______ от __________г.);

3) 16:27:070701:640, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Менделеевский муниципальный район, Бизякинское сельское поселение, категорией земель: «земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения», видом разрешенного использования: «расширение карьера для разработки и добычи карбонатных пород на Бондюжском месторождении», площадью 98 144 кв.м. (договор аренды земельных участков №_____ от _______г.);

4) 16:27:110129:2, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск, ул.Гаражная, д.1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «цех стройматериалов», площадью 11 299 кв.м. (договор аренды земельного участка №_______ от ________г.);

5) 16:27:110111:19, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для водозабора 2», площадью 2 266 кв.м. (договор аренды земельного участка №____ от _________г.);

6) 16:27:000000:1119, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск, ул.Пионерская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для расширения промышленной площадки №1», площадью 34 229 кв.м. (договор аренды земельного участка №______ от __________г.);

7) 16:27:110128:26, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск, ул.Пионерская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «промышленная площадка № 2», площадью 97 979 кв.м. (договор аренды земельного участка №______ от ________г.);

8) 16:27:110122:1, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск, ул.Пионерская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «промышленная площадка №3», площадью 81 553,70 кв.м. (договор аренды земельного участка №_______ от ________г.);

9) 16:27:110123:123, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск, ул.Пионерская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «промышленная площадка №1», площадью 619 858 кв.м. (договор аренды земельного участка №________ от ________г.).

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014 №2573-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель промышленности и иного специального назначения (вне населенных пунктов), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:27:000000:413, 16:27:020701:325, 16:27:070701:640 составляет 38 184 543,28 руб., 29 954 709,59 руб., 27 677 589,44 руб. соответственно. 

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015 №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 16:27:110129:2, 16:27:110111:19, 16:27:000000:1119, 16:27:110128:26, 16:27:110122:1 составляет 12 602 000,68 руб., 2 025 373,46 руб., 36 224 892,99 руб., 109 848 176,06 руб., 88 789 144,26 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:110123:123 составляет 655 673 395,24 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Химический завод им. Л.Я. Карпова» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:27:000000:413, 16:27:020701:325, 16:27:070701:640 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.05.2019г. №П-7-2019 «Об определении рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:27:000000:413, 16:27:020701:325, 16:27:070701:640, расположенных по адресу Республика Татарстан (Татарстан), Менделеевский муниципальный район» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком – индивидуальным предпринимателем Петровой А.И., являющейся членом саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Химический завод им. Л.Я. Карпова» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:27:110129:2, 16:27:110128:26 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.05.2019г. №П-8-2019 «Об определении рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:27:110129:2, 16:27:110128:26, расположенных по адресу Республика Татарстан (Татарстан), Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком – индивидуальным предпринимателем Петровой А.И., являющейся членом саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Химический завод им. Л.Я. Карпова» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:110111:19 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.05.2019г. №П-11-2019 «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:27:110111:19, расположенного по адресу Республика Татарстан (Татарстан), Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком – индивидуальным предпринимателем Петровой А.И., являющейся членом саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Химический завод им. Л.Я. Карпова» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:000000:1119 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.05.2019г. №П-9-2019 «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:27:000000:1119, расположенного по адресу Республика Татарстан (Татарстан), Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск, ул.Пионерская» (далее – Отчет 4), выполненным оценщиком – индивидуальным предпринимателем Петровой А.И., являющейся членом саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Химический завод им. Л.Я. Карпова» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:110122:1 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.05.2019г. №П-12-2019 «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:27:110122:1, расположенного по адресу Республика Татарстан (Татарстан), Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск, ул.Пионерская» (далее – Отчет 5), выполненным оценщиком – индивидуальным предпринимателем Петровой А.И., являющейся членом саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Химический завод им. Л.Я. Карпова» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:110123:123 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.05.2019г. №П-10-2019 «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:27:110123:123, расположенного по адресу Республика Татарстан (Татарстан), Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск, ул.Пионерская» (далее – Отчет 6), выполненным оценщиком – индивидуальным предпринимателем Петровой А.И., являющейся членом саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:27:000000:413, 16:27:020701:325, 16:27:070701:640 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 11 496 544 руб., 9 105 908 руб., 8 598 162 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 70,00 %, 70,00%, 68,93% соответственно.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:27:110129:2, 16:27:110128:26 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 943 882 руб., 30 520 903 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 70,00 %, 72,22% соответственно.

В представленном Отчете 3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:110111:19 по состоянию на 27.07.2015г. составляет 804 118 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 60,30 % соответственно.

В представленном Отчете 4 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:000000:1119 по состоянию на 24.02.2015г. составляет 11 515 716 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 68,21 %.

В представленном Отчете 5 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:110122:1 по состоянию на 04.09.2015г. составляет 24 331 142 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 72,60 %.

В представленном Отчете 6 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:110123:123 по состоянию на 26.04.2018г. составляет 259 345 986 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 60,45 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Химический завод им. Л.Я. Карпова» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:000000:413, 16:27:020701:325, 16:27:070701:640, 16:27:110129:2, 16:27:110111:19, 16:27:000000:1119, 16:27:110128:26, 16:27:110122:1, 16:27:110123:123 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:

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

В соответствии с 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.». 

Не исследован рынок продаж земельных участков под производственную базу, оценщик лишь ссылается на мониторинг «Мониторинг цен объектов недвижимости, земельных участков, арендных ставок» по состоянию на 2013 год, подготовленный Министерством земельных и имущественных отношений РТ (стр.53)

Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

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 местоположению

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки располагается в Менделеевском районе, при этом (стр.65) аналоги расположены в соседних районах Татарстана (Аналог 1 – в Высокогорском районе, аналог 2 – в Тукаевском районе, аналог 3 – в Зеленодольском районе, аналог 4 – в Лаишеском районе.

При этом местоположение объекта является одним из ключевых ценообразующих факторов.  

2.2Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки с кад.№ 16:27:000000:413 имеет общую площадь 135878  кв.м, при этом (стр.73): 
Аналог №1 в 2,41 раз меньше (56285 кв.м);

Аналог №2 в 1,54раз больше (210000 кв.м);

Аналог №3 в 2,7 раз меньше (50000 кв.м);

Аналог №3 в 2,15 раз меньше (63000 кв.м).

Объект оценки с кад.№ 16:27:020701:325 имеет общую площадь 107623 кв.м, при этом (стр.73): 
Аналог №1 в 1,91 раз меньше (56285 кв.м);

Аналог №2 в 1,9 раз больше (210000 кв.м);

Аналог №3 в 2,15 раз меньше (50000 кв.м);

Аналог №3 в 1,7 раз меньше (63000 кв.м).

Объект оценки с кад.№ 16:27:070701:640 имеет общую площадь 98144 кв.м, при этом (стр.73): 
Аналог №1 в 1,74 раз меньше (56285 кв.м);

Аналог №2 в 2,13 раз больше (210000 кв.м);

Аналог №3 в 1,96 раз меньше (50000 кв.м);

Аналог №3 в 1,5 раз меньше (63000 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 нарушение указанной нормы, фото-образы Аналогов на стр.112-115 не содержат сведения о дате выставления объявлений о продаже в открытый источник информации, в связи с чем проверить факт даты предложения и данные, указанные оценщиком, не представляется возможным.

Вывод: Представленный Отчет 1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

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

В соответствии с 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.». 

Земельный участок, расположенный в Менделеевском районе, однако оценщик рассматривает земельные участки в других районах – Тукаевском, Нижнекамском, Елабужском, Заинском, Альметьевском, Арском районах.

Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости по объекту оценки. Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

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 местоположению

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки располагается в Менделеевском районе, при этом (стр.66) аналоги расположены в соседних районах Татарстана (аналоги расположены в г.Альметьевск)

При этом местоположение объекта является одним из ключевых ценообразующих факторов.  

2.2Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки с кад.№ 16:27:110128:26 имеет общую площадь 97979  кв.м, при этом (стр.71): 
Аналог №1 в 6,53 раз меньше (15000 кв.м);

Аналог №2 в 32,6 раз меньше (3000 кв.м);

Аналог №3 в 28 раз меньше (3500 кв.м);

Аналог №3 в 5 раз меньше (19237 кв.м);

Объект оценки с кад.№ 16:27:110129:2 имеет общую площадь 11299 кв.м, при этом (стр.71): 
Аналог №2 в 3,76 раз меньше (3000 кв.м);

Аналог №3 в 3,22 раз меньше (3500 кв.м)

Вывод: Представленный Отчет 2 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
В ходе анализа Отчета 3 выявлено следующее:

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

В соответствии с 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.». 

Земельный участок, расположенный в Менделеевском районе, однако оценщик рассматривает земельные участки в других районах – Тукаевском, Нижнекамском, Елабужском, Заинском, Альметьевском, Арском районах.

Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости по объекту оценки. Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

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 местоположению

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки располагается в Менделеевском районе, при этом (стр.65) аналоги расположены в соседних районах Татарстана (Аналог 1 – г.Набережные Челны, аналог 2 – г.Альметьевск, аналог 3 – г.Нижнекамск, аналог 4 – Заинский район, п.Федотово)

При этом местоположение объекта является одним из ключевых ценообразующих факторов.  

2.2Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 2266 кв.м, при этом (стр.64): 
Аналог №1 в 4,41 раза больше (10000 кв.м);

Аналог №2 в 6,61 раз больше (15000 кв.м);

3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

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

Величину поправки на торг (стр.66), местоположение (стр.67), площадь земельного участка (стр.67) оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2016.

В нарушении указанной нормы данное исследование оценщиком не проведено, следовательно, значение поправки не обосновано.
Стоит отметить, что корректировки, оценщик применяет, опираясь на данные справочника изданий Лейфера Л.А. за 2016 год. Дата оценки – 27.07.2015. Однако какие-либо исследования или пояснения по данному вопросу оценщиком не приведены, что свидетельствует о необоснованном использовании указанных материалов.

Вывод: Представленный Отчет 3 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
В ходе анализа Отчета 4 выявлено следующее:

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

В соответствии с 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.». 

Земельный участок, расположенный в Менделеевском районе, однако оценщик рассматривает земельные участки в других районах – Тукаевском, Нижнекамском, Елабужском, Заинском, Альметьевском, Арском районах.

Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости по объекту оценки. Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

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 местоположению

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки располагается в Менделеевском районе, при этом (стр.66) аналоги расположены в соседних районах Татарстана (аналоги расположены в г.Альметьевск)

При этом местоположение объекта является одним из ключевых ценообразующих факторов

2.2Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 34229 кв.м, при этом (стр.66): 
Аналог №1 в 2,3 раза меньше (15000 кв.м);

Аналог №2 в 11,4 раз меньше (3000 кв.м);

Аналог №3 в 9,7 раз меньше (3000 кв.м)

Вывод: Представленный Отчет 4 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
В ходе анализа Отчета 5 выявлено следующее:

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

В соответствии с 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.». 

Земельный участок, расположенный в Менделеевском районе, однако оценщик рассматривает земельные участки в других районах – Тукаевском, Нижнекамском, Елабужском, Заинском, Альметьевском, Арском районах.

Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости по объекту оценки. Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

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 местоположению

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки располагается в Менделеевском районе, при этом (стр.65) аналоги расположены в соседних районах Татарстана (Аналог 1 – г.Набережные Челны, аналог 2 – г.Альметьевск, аналог 3 – г.Нижнекамск, аналог 4 – Заинский район, п.Федотово)

При этом местоположение объекта является одним из ключевых ценообразующих факторов.  

2.2Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 81554 кв.м, при этом (стр.65): 
Аналог №1 в 8,1 раза меньше (10000 кв.м);

Аналог №2 в 5,43 раз меньше (15000 кв.м);

Аналог №3 в 20,3 раза меньше (4000 кв.м); 

Аналог №4 в 13,3 раза меньше (6146 кв.м).

3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

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

Величину поправки на торг (стр.67), местоположение (стр.67-68), площадь земельного участка (стр.68) оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2016.

В нарушении указанной нормы данное исследование оценщиком не проведено, следовательно, значение поправки не обосновано.
Стоит отметить, что корректировки, оценщик применяет, опираясь на данные справочника изданий Лейфера Л.А. за 2016 год. Дата оценки – 04.09.2015. Однако какие-либо исследования или пояснения по данному вопросу оценщиком не приведены, что свидетельствует о необоснованном использовании указанных материалов.

Вывод: Представленный Отчет 5 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
В ходе анализа Отчета 6 выявлено следующее:

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

В соответствии с 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.». 

Земельный участок, расположенный в Менделеевском районе, однако оценщик рассматривает земельные участки в других районах – Тукаевском, Нижнекамском, Елабужском, Заинском, Альметьевском, Арском районах.

Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости по объекту оценки. Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

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 местоположению

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки располагается в Менделеевском районе, при этом (стр.66) аналоги расположены в соседних районах Татарстана (аналоги расположены в г.Альметьевск)

При этом местоположение объекта является одним из ключевых ценообразующих факторов.  

2.2Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 619858 кв.м, при этом (стр.78): 
Аналог №1 в 61,98 раз меньше (10000 кв.м);

Аналог №2 в 309,9 раз меньше (2000 кв.м);

Аналог №3 в 413 раз меньше (1500 кв.м)

Аналог №3 в 123,9 раз меньше (5000 кв.м)

3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

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

Величину поправки на торг (стр.79), местоположение (стр.80), площадь земельного участка (стр.81) оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2016.

В нарушении указанной нормы данное исследование оценщиком не проведено, следовательно, значение поправки не обосновано.
Стоит отметить, что корректировки, оценщик применяет, опираясь на данные справочника изданий Лейфера Л.А. за 2018 год. 

Вывод: Представленный Отчет 6 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      _____________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии            ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
