РЕШЕНИЕ №31
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «24» января 2020г.

Комиссия по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан, созданная приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 23.01.2012г.№ П/20 на заседании, проведенном 24.01.2020г., в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:               Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                 Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                         Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики 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 о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 30.12.2019г.          (вх.№540-О) от АО «Эссен Продакшн АГ» (ОГРН: 1021606952553).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:09:010121:358, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Арский муниципальный район, г.Арск, ул.Союзная, 20, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «магазины, торговые центры», площадью 3 158 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________                №______________);

2) 16:11:121202:371, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул.С.Сайдашева, д. 8А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения объектов торговли», площадью 3 645 кв.м. выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________                №______________);

3) 16:47:011214:32, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Казанская, дом 68 б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства кафе», площадью 506 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________                №______________);

4) 16:51:011801:675, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул. Чайковского, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство торгового комплекса», площадью 537 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________                №______________);

5) 16:56:010116:97, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г. Нурлат, ул. Нурлатская, 6Б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство автостоянки для машин», площадью 6 104 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________                №______________);

6) 16:56:010116:128, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г. Нурлат, ул. Нурлатская, 6/1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под автостоянку», площадью 5 139 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________                №______________);

7) 16:56:010142:651, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, ул. Гиматдинова, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства торгового комплекса», площадью 3 064 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________                №______________);

8) 16:56:010142:652, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, ул. Гиматдинова, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства торгового комплекса», площадью 5 511 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________                №______________);

9) 16:36:200103:82, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Сармановский муниципальный район, пгт Джалиль, ул. 30 лет Победы, 10 б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения объектов торговли», площадью 2 793 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________                №______________);

10) 16:36:200103:83, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Сармановский муниципальный район, пгт Джалиль, ул. 30 лет Победы, д. 10 в, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения автостоянки», площадью 2 246 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________                №______________);

11) 16:36:200103:84, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Сармановский муниципальный район, пгт. Джалиль, ул. 30 лет Победы, 10, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения объектов торговли», площадью 7 580 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №______________);

12) 16:44:010142:378, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г Азнакаево, ул. Г.Хасаншиной, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство торгового центра "Эссен"», площадью 5 787 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________                №______________);

13) 16:44:010142:379, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, ул. Г.Хасаншиной, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство торгового центра "Эссен"», площадью 4 272 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №______________).

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 16:09:010121:358, 16:11:121202:371, 16:47:011214:32, 16:51:011801:675, 16:56:010116:97, 16:56:010116:128, 16:56:010142:651, 16:56:010142:652, 16:36:200103:82, 16:36:200103:83, 16:36:200103:84, 16:44:010142:378, 16:44:010142:379 составляет 4 223 446,04 руб., 4 971 780 руб., 1 548 036,16 руб., 1 659 066,87 руб., 8 714 436,64 руб., 5 996 133,81 руб., 4 364 974,40 руб., 7 850 970,60 руб., 3 427 597,53 руб., 2 536 812,08 руб., 9 238 125 руб., 8 287 909,92 руб., 6 127 585,92 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010121:358 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 16.12.2019г. №0140/16.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:09:010121:358, общая площадь: 3158 кв.м., расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Арский муниципальный район, г.Арск, ул.Союзная, 20» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:11:121202:371 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.12.2019г. №0141/17.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:11:121202:371, общая площадь: 3645 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул.С.Сайдашева, д.8А» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:011214:32 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.12.2019г. №0136/14.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:011214:32, общая площадь: 506 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Казанская, дом 68 б» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:011801:675 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 16.12.2019г. №0139/16.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:51:011801:675, общая площадь: 537 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул.Чайковского» (далее – Отчет 4), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:56:010116:97 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 13.12.2019г. №0135/13.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:56:010116:97, общая площадь: 6104 кв.м., расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, ул. Нурлатская, 6Б» (далее – Отчет 5), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:56:010116:128 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 13.12.2019г. №0134/13.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:56:010116:128, общая площадь: 5139 кв.м., расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, ул. Нурлатская, 6/1» (далее – Отчет 6), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:56:010142:651 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 15.12.2019г. №0137/15.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:56:010142:651, общая площадь: 3064 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, ул. Гиматдинова» (далее – Отчет 7), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:56:010142:652 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 15.12.2019г. №0138/15.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:56:010142:652, общая площадь: 5511 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г.Нурлат, ул. Гиматдинова» (далее – Отчет 8), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:36:200103:82 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.12.2019г. №0142/18.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:36:200103:82, общая площадь: 2793 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Сармановский муниципальный район, пгт Джалиль, ул. 30 лет Победы, 10 б» (далее – Отчет 9), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:36:200103:83 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.12.2019г. №0143/18.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:36:200103:83, общая площадь: 2246 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Сармановский муниципальный район, пгт Джалиль, ул. 30 лет Победы, 10 в» (далее – Отчет 10), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:36:200103:84 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.12.2019г. №0144/19.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:36:200103:84, общая площадь: 7580 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Сармановский муниципальный район, пгт Джалиль, ул. 30 лет Победы, 10» (далее – Отчет 11), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:44:010142:378 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.12.2019г. №0145/20.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:44:010142:378, общая площадь: 5787 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, ул. Г.Хасаншиной» (далее – Отчет 12), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:44:010142:379 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.12.2019г. №0146/20.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:44:010142:379, общая площадь: 4272 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, ул. Г.Хасаншиной» (далее – Отчет 13), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010121:358 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 931 780 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 54,26 %.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:11:121202:371 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 229 683 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 55,15 %.

В представленном Отчете 3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:011214:32 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 606 694 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 60,80 %.

В представленном Отчете 4 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:51:011801:675 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 569 607 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 65,67 %.

В представленном Отчете 5 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:56:010116:97 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 478 457 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 71,56 %.

В представленном Отчете 6 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:56:010116:128 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 086 630 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 65,20 %.
В представленном Отчете 7 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:56:010142:651 по состоянию на 04.12.2015г. составляет 1 280 410 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 70,67 %.

В представленном Отчете 8 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:56:010142:652 по состоянию на 04.12.2015г. составляет 2 084 545 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 73,45 %.

В представленном Отчете 9 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:36:200103:82 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 708 506 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 50,15 %.

В представленном Отчете 10 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:36:200103:83 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 373 901 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 45,84 %.

В представленном Отчете 11 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:36:200103:84 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 4 304 151 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 53,40 %.
В представленном Отчете 12 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:44:010142:378 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 286 032 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 60,35 %.

В представленном Отчете 13 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:44:010142:379 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 613 225 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 57,35 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Эссен Продакшн АГ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:09:010121:358, 16:11:121202:371, 16:47:011214:32, 16:51:011801:675, 16:56:010116:97, 16:56:010116:128, 16:56:010142:651, 16:56:010142:652, 16:36:200103:82, 16:36:200103:83, 16:36:200103:84, 16:44:010142:378, 16:44:010142:379 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1. На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2. На стр. 32 в таблице 10.3 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

1.3. В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 77-78), следовательно информация в разделе рынка на стр. 32 в таблице 10.3 не подтверждена. 

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. Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 3158 кв.м, при этом (стр. 55-56 в табл.13.6): 

Аналог №2 в 6,3 раза меньше (500 кв.м).

2.2. Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по местоположению. Объект оценки располагается в г.Арск, объекты-аналоги – в г.Альметьевске - на значительном удалении от объекта оценки. В Отчете отсутствует обоснование возможности в качестве аналогов использовать земельные участки, располагаемые в других городах. 

Вывод: Представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.  

В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1. На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2. На стр. 33 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

1.3 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 78-79), следовательно информация в разделе рынка на стр. 33 в таблице 10.4 не подтверждена. 

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 Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 3645 кв.м, при этом (стр. 56-57 в табл.13.6): 

Аналог №2 в 7,3 раза меньше (500 кв.м).

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

В ходе анализа Отчета 3 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1 На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2 На стр. 32 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 7 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

1.3 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 77-78), следовательно информация в разделе рынка на стр. 32 в таблице 10.4 не подтверждена. 

1.4 На стр. 33 во втором абзаце оценщик делает выводы о рыночном диапазоне от 600 руб./кв.м до 1429 руб./кв.м, в зависимости от величиной площади участков. 

Одновременно с этим, оценщик приводит диапазон стоимости МЗИО РТ по состоянию на 01.04.2014 г. на стр. 34, который составляет 150-5000 руб./кв.м. Анализ расхождения рыночного диапазона оценщика и данных мониторинга не произведен и не обоснован.

1.5 На стр. 55 в таблице 13.5 площадь и стоимость аналога №3 указаны неверно.  Вместо 10 000 000 руб. (см скриншот на стр. 78) указана сумма 4 500 000 руб., вместо 7 000 кв.м указано 57 000 кв.м. 

2.Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 506 кв.м, при этом (стр. 49 в таблице 13.1): 

Аналог №1 в 8,7 раз больше (4400 кв.м).

Аналог №2 в 4,9 раза больше (2500 кв.м).

Аналог №3 в 13,8 раз больше (7000 кв.м).

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

В ходе анализа Отчета 4 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1 На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2 На стр. 33 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

1.3 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 78-79), следовательно информация в разделе рынка на стр. 33 в таблице 10.4 не подтверждена. 

2.Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 537 кв.м, при этом (стр. 56-57): 

Аналог №1 в 10,4 раза больше (5600 кв.м).

Аналог №3 в 4,8 раз больше (2570 кв.м).

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

В ходе анализа Отчета 5 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1 На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2 На стр. 33 в таблице 10.3 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 7 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

1.3 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 78-79), следовательно информация в разделе рынка на стр. 33 в таблице 10.3 не подтверждена. 

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». 

Для расчета корректировки на месторасположение (стр. 53) оценщик использует данные Федеральной службы государственной статистики о среднемесячной заработной плате работников органов местного самоуправления в среднем по району. Следует заметить, что объект оценки как и аналоги №№2-3 находятся в районных центрах: г.Лениногорск  и г. Чистополь (стр.56), а аналог №1 расположен в Заинском районе, в селе Федотово, численность домов которого около 30, судя по снимкам спутниковой карты. Сравнение по средней заработной плате района для аналога №1 некорректно.

К тому же анализ зависимости средней заработной платы от стоимости участков оценщиком не проведен. Следовательно, значение поправок не обосновано.

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

В ходе анализа Отчета 6 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1 На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2 На стр. 33 в таблице 10.3 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 7 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

1.3 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 78-79), следовательно информация в разделе рынка на стр. 33 в таблице 10.3 не подтверждена. 

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». 

Для расчета корректировки на месторасположение (стр. 53) оценщик использует данные Федеральной службы государственной статистики о среднемесячной заработной плате работников органов местного самоуправления в среднем по району. Следует заметить, что объект оценки как и аналоги №№2-3 находятся в районных центрах: г.Лениногорск  и г. Чистополь (стр.56), а аналог №1 расположен в Заинском районе, в селе Федотово, численность домов которого около 30, судя по снимкам спутниковой карты. Сравнение по средней заработной плате района для аналога №1 некорректно.

К тому же анализ зависимости средней заработной платы от стоимости участков оценщиком не проведен. Следовательно, значение поправок не обосновано.

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

В ходе анализа Отчета 7 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1. На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2. В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 85-86), следовательно информация в разделе рынка на стр. 37 в таблице 10.3 не подтверждена. 

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». 

У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 55, 61-62), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, категории земель и виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки № 3.

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…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…».

В таблице 13.6 «Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка методом сравнения продаж» (стр. 61-62) приведены абсолютно другие аналоги, в отличии от описанных на стр. 58 таблице 13.3 и 13.1 на стр. 55, а также в приложенных скриншотах объявлений на стр. 85-86. 

В результате данного несоответствия стоимость объекта оценки значительно искажена.
Вывод: Представленный Отчет 7 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.  

В ходе анализа Отчета 8 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1 На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 85-86), следовательно информация в разделе рынка на стр. 37 в таблице 10.3 не подтверждена. 

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». 

У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 61-62), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, категории земель и виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки № 3.

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…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…».

В таблице 13.6 «Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка методом сравнения продаж» (стр. 61-62) приведены абсолютно другие аналоги, в отличии от описанных на стр. 58 таблице 13.3 и 13.1 на стр. 55, а также в приложенных скриншотах объявлений на стр. 85-86. 

В результате данного несоответствия стоимость объекта оценки значительно искажена.
Вывод: Представленный Отчет 8 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.  

В ходе анализа Отчета 9 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1 На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2 На стр. 33 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

1.3 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (приложение 4 стр. 78-79), следовательно информация в разделе рынка на стр. 33 в таблице 10.4 не подтверждена. 

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 Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 2793 кв.м, при этом (стр. 56-57 в табл.13.6): 

Аналог №2 в 5,6 раз меньше (500 кв.м).

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

В ходе анализа Отчета 10 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1 На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2 На стр. 33 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

1.3 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 78-79), следовательно информация в разделе рынка на стр. 33 в таблице 10.4 не подтверждена. 

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 Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 2246 кв.м, при этом (стр. 56-57 в табл.13.6): 

Аналог №2 в 4,5 раз меньше (500 кв.м).

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

В ходе анализа Отчета 11 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1 На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2 На стр. 33 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

1.3 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 78-79), следовательно информация в разделе рынка на стр. 33 в таблице 10.4 не подтверждена. 

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 Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 7580 кв.м, при этом (стр. 56-57 в табл.13.6): 

Аналог №2 в 15,2 раза меньше (500 кв.м).

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

В ходе анализа Отчета 12 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1 На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2 На стр. 33 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

1.3 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 78-79), следовательно информация в разделе рынка на стр. 33 в таблице 10.4 не подтверждена. 

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 Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 5787 кв.м, при этом (стр. 56-57 в табл.13.6): 

Аналог №2 в 11,6 раз меньше (500 кв.м).

Аналог №3 в 2,3 раза меньше (2570 кв.м).

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

В ходе анализа Отчета 13 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1 На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2 На стр. 33 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

1.3 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 78-79), следовательно информация в разделе рынка на стр. 33 в таблице 10.4 не подтверждена. 

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 Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 4272 кв.м, при этом (стр. 56-57 в табл.13.6): 

Аналог №2 в 9,1 раза меньше (500 кв.м).

Вывод: Представленный Отчет 13 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.  

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии      ___________________________________/ А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
