РЕШЕНИЕ №215
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «02» августа 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 02.08.2019г., в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:                  Самойлова Антона      -  заместителя директора – главного технолога

                                    Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП 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 19.07.2019г. (вх.№235-О) от ООО «ТаграС-ТрансСервис» (ОГРН: 1061644055142).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:46:040104:1636, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Мусы Джалиля, д.66, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственные цели», площадью 13 089 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г.);

2) 16:51:011501:10, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул.Трубная, зд.5, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для ремонта и стоянки автотранспорта а/к №4», площадью 27 359 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

3) 16:46:040104:20, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г Бугульма, ул Джалиля, дом 70, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 2 727 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

4) 16:46:040103:45, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Джалиля, дом 63, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 28 961 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

5) 16:56:010102:10, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, промышленная зона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственной цели», площадью 20 300 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

6) 16:56:000000:46, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 8 453 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

7) 16:51:011501:33, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул.Чайковского, дом 29-а, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «база автоколонны №1 Карабашского УТТ», площадью 13 101 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

8) 16:55:010401:24, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, промзона УТТ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленные предприятия», площадью 7 635 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

9) 16:44:010151:23, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, Промбаза, УТТ (участок 2), категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации», площадью 10 345,82 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

10) 16:02:240109:50, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, пгт Актюбинский, ул. Альметьевский тракт, 1В, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации», площадью 5 397 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

11) 16:44:010151:20, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, промбаза УТТ, АЗС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации», площадью 10 438 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

12) 16:44:010151:16, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации», площадью 1 866 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от 06.11.2008г. серия _______г. серия _______);

13) 16:48:070202:124, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Заинский муниципальный район, г.Заинск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «эксплуатация автоколонны № 5», площадью 6 716,03 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _______г. серия _______);

14) 16:56:010135:84, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, городское поселение город Нурлат, г.Нурлат, ул. Советская, з/у 146/5, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства механизированной мастерской», площадью 6 493 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

15) 16:56:010135:85, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, городское поселение город Нурлат, г.Нурлат, ул. Советская, з/у 146/3, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства механизированной мастерской», площадью 1 295 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

16) 16:56:010135:301, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г. Нурлат, ул. Советская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 1 143 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

17) 16:55:010401:80, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул. Оренбургская, д. 10, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 5 438 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

18) 16:56:010135:50, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, ул.Советская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства производственной базы», площадью 1 722 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

19) 16:45:040106:184, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Маяковского, д. 127, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «СМУ НГДУ "Ямашнефть"», площадью 20 009 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

20) 16:45:070121:206, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, пгт Нижняя Мактама земли ООО Нефтяник, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для базы производственного обслуживания», площадью 19 300 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

21) 16:45:040104:11, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Базовая, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 12 703 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

22) 16:45:070121:214, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Территория газопереработки ОАО "Татнефть"», площадью 24 068,53 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

23) 16:45:070121:191, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Территория газопереработки ОАО "Татнефть"», площадью 2 414,12 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

24) 16:45:040103:535, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г Альметьевск, ул.Тухватуллина, дом № 36, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база УТТ-1», площадью 43 866 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

25) 16:45:040103:543, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Тухватуллина, дом № 36, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база УТТ-1», площадью 21 273 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

26) 16:45:040104:3340, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, Объездной тракт, д.37, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 27 869 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

27) 16:47:010411:83, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Окружное шоссе, 3 А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 13 426 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

28) 16:47:010402:412, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Чапаева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 10 288 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

29) 16:53:030107:77, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации производственной базы», площадью 10 288 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _______);

30) 16:53:030107:76, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации производственной базы», площадью 1 852 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 16:46:040104:1636, 16:51:011501:10, 16:46:040104:20, 16:46:040103:45, 16:56:010102:10, 16:56:000000:46, 16:51:011501:33, 16:55:010401:24, 16:44:010151:23, 16:02:240109:50, 16:44:010151:20, 16:44:010151:16, 16:48:070202:124, 16:56:010135:84, 16:56:010135:85, 16:56:010135:301, 16:55:010401:80, 16:56:010135:50, 16:45:040106:184, 16:45:070121:206, 16:45:040104:11, 16:45:070121:214, 16:45:070121:191, 16:45:040103:535, 16:45:040103:543, 16:45:040104:3340, 16:47:010411:83, 16:47:010402:412, 16:53:030107:77, 16:53:030107:76 составляет 21 197 635,50 руб., 42 095 378,17 руб., 4 410 213,48 руб., 47 225 254,65 руб., 19 680 647 руб., 8 127 082,33 руб., 20 940 638,40 руб., 8 336 656,50 руб., 11 806 442,87 руб., 5 905 289,46 руб., 11 858 820,56 руб., 2 444 422,68 руб., 10 128 243,36 руб., 7 179 375,03 руб., 1 434 264,30 руб., 1 273 176,27 руб., 5 955 915,12 руб., 1 925 678,16 руб., 43 611 816,49 руб., 19 767 639 руб., 24 894 958,31 руб., 39 357 582,31 руб., 3 878 332,06 руб., 96 330 174,66 руб., 46 120 076,73 руб., 52 581 278,37 руб., 21 799 393,42 руб., 16 002 263,84 руб., 65 704 374,91 руб., 3 796 007,36 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ТаграС-ТрансСервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:040104:1636 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 08.07.2019г. №150/2 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ТаграС-ТрансСервис» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:011501:10, 16:46:040104:20, 16:46:040103:45, 16:56:010102:10, 16:56:000000:46, 16:51:011501:33, 16:55:010401:24, 16:44:010151:23, 16:02:240109:50, 16:44:010151:20, 16:44:010151:16, 16:48:070202:124, 16:56:010135:84, 16:56:010135:85, 16:56:010135:301, 16:55:010401:80, 16:56:010135:50 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 ООО «ТаграС-ТрансСервис» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040106:184, 16:45:070121:206, 16:45:040104:11, 16:45:070121:214, 16:45:070121:191, 16:45:040103:535, 16:45:040103:543, 16:45:040104:3340 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 08.07.2019г. №150/3-19 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков, в составе: 1. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: СМУ НГДУ «Ямашнефть», расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Маяковского, д.127, общая площадь 20 009 кв.м., кадастровый номер 16:45:040106:0184; 2. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: Для базы производственного обслуживания, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, пгт Нижняя Мактама земли ООО Нефтяник, общая площадь 19 300,00 кв.м., кадастровый номер 16:45:070121:206; 3. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: производственная база, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Базовая, общая площадь 12 703 кв.м., кадастровый номер 16:45:040104:11; 4. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: Территория газопереработки ОАО «Татнефть», расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Альметьевск, общая площадь 24 069,00 кв.м., кадастровый номер 16:45:070121:214; 5. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: Территория газопереработки ОАО «Татнефть», расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Альметьевск, общая площадь 2 414,00 кв.м., кадастровый номер 16:45:070121:191; 6. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: Производственная база УТТ-1, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Альметьевск, ул.Тухватуллина, дом №36, общая площадь 43 866,00 кв.м., кадастровый номер 16:45:040103:535; 7. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: Производственная база УТТ-1, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Альметьевск, ул.Тухватуллина, дом №36, общая площадь 21 273,00 кв.м., кадастровый номер 16:45:040103:543; 8. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: производственная база, расположенный по адресу: г.Альметьевск, Объездной тракт, д.37, общая площадь 27 869,00 кв.м., кадастровый номер 16:45:040104:3340» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ТаграС-ТрансСервис» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:010411:83, 16:47:010402:412, 16:53:030107:77, 16:53:030107:76 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 08.07.2019г. №150/4 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков, в составе: 1. Земельный участок, расположенный по адресу: г.Елабуга, ул.окружное шоссе, 3А, общая площадь 13 426,00 кв.м., кадастровый номер 16:47:010411:83; 2. Земельный участок, земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под производственную базу, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Чапаева, общая площадь 10 288,00 кв.м., кадастровый номер 16:47:010402:412; 3. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: для эксплуатации производственной базы, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Нижнекамск, промзона, общая площадь 32 569,00 кв.м., кадастровый номер 16:53:030107:77; 4. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: для эксплуатации производственной базы, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Нижнекамск, промзона, общая площадь 1 852,00 кв.м., кадастровый номер 16:53:030107:76» (далее – Отчет 4), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:040104:1636 по состоянию на 02.09.2015г. составляет 3 514 400 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 83,42 %.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:011501:10, 16:46:040104:20, 16:46:040103:45, 16:56:010102:10, 16:56:000000:46, 16:51:011501:33, 16:55:010401:24, 16:44:010151:23, 16:02:240109:50, 16:44:010151:20, 16:44:010151:16, 16:48:070202:124, 16:56:010135:84, 16:56:010135:85, 16:56:010135:301, 16:55:010401:80, 16:56:010135:50 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 8 231 700,00 руб., 882 200,00 руб., 8 713 700,00 руб., 6 304 800,00 руб., 2 734 700,00 руб., 4 068 900,00 руб., 2 470 100,00 руб., 3 213 300,00 руб., 1 564 800,00 руб., 3 241 900,00 руб., 603 700,00 руб., 2 172 800,00 руб., 2 100 600,00 руб., 419 000,00 руб., 369 800,00 руб., 1 759 300,00 руб., 557 100,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 80,45 %, 80,00%, 81,55%, 67,96%, 66,35%, 80,57%, 70,37%, 72,78%, 73,50%, 72,66%, 75,30%, 78,55%, 70,75%, 70,79%, 70,95%, 70,46%, 71,07% соответственно.

В представленном Отчете 3 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040106:184, 16:45:070121:206, 16:45:040104:11, 16:45:070121:214, 16:45:070121:191, 16:45:040103:535, 16:45:040103:543, 16:45:040104:3340 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 8 439 000,00 руб., 8 139 900,00 руб., 5 357 600,00 руб., 10 151 300,00 руб., 1 241 300,00 руб., 16 738 700,00 руб., 8 972 100,00 руб., 10 634 400,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 80,65%, 58,82%, 78,48%, 74,21%, 68,99%, 82,62%, 80,55%, 79,78% соответственно.

В представленном Отчете 4 рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:010411:83, 16:47:010402:412, 16:53:030107:77, 16:53:030107:76 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 6 658 700,00 руб., 5 102 400,00 руб., 15 648 000,00 руб., 956 800,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 69,45 %, 68,11%, 76,18%, 74,80% соответственно.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ТаграС-ТрансСервис» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:040104:1636, 16:51:011501:10, 16:46:040104:20, 16:46:040103:45, 16:56:010102:10, 16:56:000000:46, 16:51:011501:33, 16:55:010401:24, 16:44:010151:23, 16:02:240109:50, 16:44:010151:20, 16:44:010151:16, 16:48:070202:124, 16:56:010135:84, 16:56:010135:85, 16:56:010135:301, 16:55:010401:80, 16:56:010135:50, 16:45:040106:184, 16:45:070121:206, 16:45:040104:11, 16:45:070121:214, 16:45:070121:191, 16:45:040103:535, 16:45:040103:543, 16:45:040104:3340, 16:47:010411:83, 16:47:010402:412, 16:53:030107:77, 16:53:030107:76 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 нарушении гл. V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

Так, на стр.29 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже земельных участков. При этом:

- Площадь объекта оценки составляет 13089 кв. м. Площадь большинства объектов аналогов отлична от того сегмента в котором находится объект оценки. В частности, объект №2 в 4 раза больше, №6,8 в 2,6 раз меньше, №9 в 5,6 раз меньше. Таким образом большинство объектов аналогов относятся к другому сегменту земельных участков;

- Все объекты, расположены в соседних районах республики, тогда как объект оценки расположен в г. Бугульме. Между районом оцениваемого объекта и районом, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, уровню экономического и промышленного потенциала и т.д. 
На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне 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». 

Так как оценщик выбрал в качестве аналогов те же самые объекты, что и при анализе рынка, то для них характерны такие же несоответствия с объектом оценки.

2.1. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки расположен в г.Бугульме. При этом (стр.49) объект – аналог №1 расположен в г.Лениногороске, объект №3 расположен в г.Бавлах. Все объекты удалены от объекта оценки. Между районом оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, обеспеченностью коммуникациями. 
2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади

Площадь объекта № 1 в 2 раза больше по сравнению с площадью объекта оценки, площадь объекта №3 в 2,6 раза меньше. Таким образом 1 из 3 объектов, использованных при анализе несопоставимы с объектом оценки.

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

Так, на стр.69-70 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 15 предложений о продаже земельных участков. При этом:

- Оценщиком не учтены, что объекты оценки расположены в Альметьевском, Лениногорском и Нурлатском районах, когда объекты-аналоги, подобранные оценщиком расположены в соседних районах республики, произведен лишь укрупненный анализ рынка. Между районом оцениваемого объекта и районом, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, уровню экономического и промышленного потенциала и т.д.
- Так же не учтены площади объектов оценки: площадь которых варьируется от 1143 кв.м. до 28961 кв.м. Проанализированы одни и те же объекты. Таким образом большинство объектов аналогов относятся к другому сегменту земельных участков;

На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне 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».

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельных участков не сопоставимы с оцениваемыми земельными участками по площади.

Стоит отметить, что оценщиком использованы одни и те же объекты аналоги, что для объекта оценки с площадью, к примеру, равной 1143 кв.м. и объекта оценки с площадью 28961 кв.м. Оценщиком не учитываются ни количественные, ни качественные характеристики объектов, что значительным образом влияют на итоговую стоимость земельных участков, рассмотрены земельные участки относящихся к совершенно отличному сегменту рынка.  

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объекты оценки, расположенные в Альметьевском, Лениногорском и Нурлатском районах. При этом (стр.90-116) объект – аналог №1 расположен в г.Лениногороске, объект №2 – в г.Бугульме, объект №3 расположен в г.Заинске. Все объекты удалены от объектов оценки, не произведен детальный анализ объектов-аналогов. Между районами оцениваемых объектов и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, обеспеченностью коммуникациями. 
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 нарушении гл. V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

Так, на стр.52 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 15 предложений о продаже земельных участков. При этом:

-Оценщиком не учтены, что объекты оценки расположены в Альметьевском районе, когда объекты-аналоги, подобранные оценщиком расположены в соседних районах республики. Между районом оцениваемого объекта и районом, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, уровню экономического и промышленного потенциала и т.д.
- Так же не учтены площади объектов оценки: площадь которых варьируется от 2000 кв.м. до 83900 кв.м. Проанализированы одни и те же объекты. Таким образом большинство объектов аналогов относятся к другому сегменту земельных участков;

На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне 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». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельных участков не сопоставимы с оцениваемыми земельными участками по площади. 

Стоит отметить, что оценщиком использованы одни и те же объекты аналоги, что для объекта оценки с площадью, к примеру, равной 12703 кв.м. и объекта оценки с площадью 43866 кв.м.  Оценщиком не учитываются ни количественные, ни качественные характеристики объектов, что значительным образом влияют на итоговую стоимость земельных участков, рассмотрены земельные участки относящихся к совершенно отличному сегменту рынка. 

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

Так, на стр.41 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже земельных участков. При этом:

-Оценщиком не учтены, что первые два объекта оценки (кад.№ 16:47:010411:83, 16:47:010402:412) расположены в г.Елабуге, а объекты (кад.№ 16:53:030107:77, 16:53:030107:76) в г.Нижнекамске . Между районом оцениваемого объекта и районом, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, уровню экономического и промышленного потенциала и т.д.
- Так же не учтены площади объектов оценки: площадь которых варьируется от 1852 кв.м. до 13426 кв.м. Проанализированы одни и те же объекты. Таким образом большинство объектов аналогов относятся к другому сегменту земельных участков;

На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне 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». 

Так как оценщик выбрал в качестве аналогов те же самые объекты, что и при анализе рынка, то для них характерны такие же несоответствия с объектом оценки.

2.1. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объекты оценки (кад.№ 16:47:010411:83, 16:47:010402:412) расположены в г.Елабуге. При этом (стр.62-63) объект – аналог №2 расположен в г.Мамадыше, объект-аналог №3 расположен в г.Нижнекамске. объекты оценки (кад.№ 16:53:030107:77, 16:53:030107:76) расположены в г.Нижнекамске(стр.65-67, когда объект – аналог №2 расположен в г.Мамадыше, объект-аналог №1 расположен в г.Елабуге Все объекты удалены от объекта оценки. Между районом оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности, обеспеченностью коммуникациями. 
2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади

Для всех объектов оценки подобраны одни и те же объекты-аналоги, Оценщиком рассмотрены земельные участки относящихся к совершенно отличному сегменту рынка. 

Вывод: Представленный Отчет 4 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ___________________________________/ А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии         ____________________________________________/ Р.К. Муртазина/
