РЕШЕНИЕ №32
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               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:    Хуснутдинова Тагира –  и.о. заместителя министра земельных и
                                           Фархатовича                    имущественных отношений Республики Татарстан

                           Лисичкина Андрея   -   представителя Национального совета по

                                  Викторовича                 оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:                 Зяббарова Равиля - заместителя начальника отдела
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 30.12.2019г. (вх.№541-О) от АО «Эссен Продакшн АГ» (ОГРН: 1021606952553).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:45:040103:7, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Р.Фахретдина, дом 41, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «автостоянка», площадью 4 493 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

2) 16:45:040103:3355, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Полевая, категорией земель: «земли населенных пунктов»,    видом   разрешенного     использования:  «под  производственную базу»,     площадью 1 631 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №_____________________);

3) 16:45:040103:3356, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, д. 41, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 2 650 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от от _________г. №_____________________);

4) 16:52:030508:3273, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, переулок Садовый, д.1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения объекта торговли (магазина товаров первой необходимости)», площадью 3 078 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от от _________г. №_____________________);

5) 16:53:040306:3635, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, МО "г.Нижнекамск", г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации автостоянки для временного хранения легкового автотранспорта», площадью 2 982 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от от _________г. №_____________________);

6) 16:53:040306:3636, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, МО "г.Нижнекамск", г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации автостоянки для временного хранения легкового автотранспорта», площадью 10 332 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от от _________г. №_____________________).

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. № 2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г. Казани)» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:7, 16:45:040103:3355, 16:45:040103:3356, 16:52:030508:3273 составляет 7 101 096,64 руб.; 3 594 446,73 руб.; 5 863 204,50 руб.; 12 424 500,90 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:040306:3635, 16:53:040306:3636 составляет 4 852 340,22 руб.; 16 812 333,72 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 16:45:040103:7 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 22.12.2019г. №0149/22.12.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:45:040103:7, общая площадь 4493 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Р.Фахретдина, дом 41» (далее – Отчет №1), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющейся 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 16:45:040103:3355 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 21.12.2019г. №0147/21.12.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:45:040103:3355, общая площадь 1631 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Полевая» (далее – Отчет №2), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющейся 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 16:45:040103:3356 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 21.12.2019г. №0148/21.12.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:45:040103:3356, общая площадь 2650 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, д. 41» (далее – Отчет №3), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющейся 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 16:52:030508:3273 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 12.12.2019г. №0129/12.12.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:52:030508:3273, общая площадь 3078 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, переулок Садовый, д.1» (далее – Отчет №4), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющейся 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 16:53:040306:3635 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 23.12.2019г. №0116/23.12.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:53:040306:3635, общая площадь 2982 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, МО "г.Нижнекамск", г.Нижнекамск» (далее – Отчет №5), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющейся 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 16:53:040306:3636 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.12.2019г. №0152/24.12.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:53:040306:3636, общая площадь 10332 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, МО "г.Нижнекамск", г.Нижнекамск» (далее – Отчет №5), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющейся 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 16:45:040103:7 по состоянию на 16:45:040103:7 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 4 009 115 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 43,54%.
В представленном Отчете №2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040103:3355 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 455 345 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 59,51%.

В представленном Отчете №3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040103:3356 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 364 601 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 59,67%.

В представленном Отчете №4 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030508:3273 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 5 632 031 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 54,67%.

В представленном Отчете №5 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040306:3635 по состоянию на 13.07.2017г. составляет 2 499 575 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 48,49%.

В представленном Отчете №6 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040306:3636 по состоянию на 13.07.2017г. составляет 7 550 933 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 55,09%.
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 16:45:040103:7, 16:45:040103:3355, 16:45:040103:3356, 16:52:030508:3273, 16:53:040306:3635, 16:53:040306:3636 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 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 9 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 четырем объектам, используемым в расчете (стр. 77-78), следовательно информация в разделе рынка на стр. 32 в таблице 10.4 не подтверждена. 

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

- содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».

Оценщик не применяет корректировки на передаваемые права (стр. 51). 


При этом на фото-образе в объявлении о продаже аналога №2 (стр. 77) имеется кадастровый номер участка 16:52:070307:1368, согласно Публичной кадастровой карте (https://pkk5.rosreestr.ru/) участок находится в собственности публично-правовых образований, следовательно, можно предположить, что участок продается на праве аренды, что подтверждается по состоянию на 16.10.2018 г. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 
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Вывод: Представленный Отчет №1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

В входе 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. 32 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 9 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 четырем объектам, используемым в расчете (стр. 77-78), следовательно информация в разделе рынка на стр. 32 в таблице 10.4 не подтверждена. 

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

- содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».

Оценщик не применяет корректировки на передаваемые права (стр. 51). 

При этом на фото-образе в объявлении о продаже аналога №2 (стр. 77) имеется кадастровый номер участка 16:52:070307:1368, согласно Публичной кадастровой карте (https://pkk5.rosreestr.ru/) участок находится в собственности публично-правовых образований, следовательно, можно предположить, что участок продается на праве аренды, что подтверждается по состоянию на 16.10.2018 г. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 
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Вывод: Представленный Отчет №2 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

В входе 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, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 9 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 четырем объектам, используемым в расчете (стр. 77-78), следовательно информация в разделе рынка на стр. 32 в таблице 10.4 не подтверждена. 

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

- содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».

Оценщик не применяет корректировки на передаваемые права (стр. 51). 
При этом на фото-образе в объявлении о продаже аналога №2 (стр. 77) имеется кадастровый номер участка 16:52:070307:1368, согласно Публичной кадастровой карте (https://pkk5.rosreestr.ru/) участок находится в собственности публично-правовых образований, следовательно, можно предположить, что участок продается на праве аренды, что подтверждается по состоянию на 16.10.2018 г. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 
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Вывод: Представленный Отчет №3 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

В входе 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. 32 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 9 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 четырем объектам, используемым в расчете (стр. 77-78), следовательно информация в разделе рынка на стр. 32 в таблице 10.4 не подтверждена. 

Вывод: Представленный Отчет №4 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

В входе 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. 17 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 10.5 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, 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 четырем объектам, используемым в расчете (стр. 80-81), следовательно информация в разделе рынка на стр. 32 в таблице 10.5 не подтверждена. 

2. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

На стр. 32-33 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 7 штук. В результате отбора на стр. 48-49 в разделе 13.1.2 были выбраны 3 аналога по критериям:

 •
-наиболее сопоставимое местоположение;

•
идентичная категория и вид разрешенного использования или возможность использования под назначение, соответствующее объекту оценки;

•
площадь;
Тем не менее описание обоснования выбора по каждому объекту аналогу не представлено.

Вывод: Представленный Отчет №5 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

В входе 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. 17 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 10.5 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, 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 четырем объектам, используемым в расчете (стр. 80-81), следовательно информация в разделе рынка на стр. 32 в таблице 10.5 не подтверждена. 

2. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

На стр. 32-33 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 7 штук. В результате отбора на стр. 48-49 в разделе 13.1.2 были выбраны 3 аналога по критериям:

 •
-наиболее сопоставимое местоположение;

•
идентичная категория и вид разрешенного использования или возможность использования под назначение, соответствующее объекту оценки;

•
площадь;
Тем не менее описание обоснования выбора по каждому объекту аналогу не представлено.

Вывод: Представленный Отчет №6 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

