РЕШЕНИЕ №337
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                «20» декабря 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 20.12.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона    –   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

                           Лисичкина Андрея   -   представителя Национального совета по

                                  Викторовича                 оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 10.12.2019г. (вх.№469-О) от АО «Эссен Продакшн АГ» (ОГРН: 1021606952553).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:46:070103:57, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, район Бавлинского выезда, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства автостоянки», площадью 1 300 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

2) 16:46:070103:58, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, 147, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения авторынка», площадью 3 291 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

3) 16:46:070103:59, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, 145 "Б", категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 1 058 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

4) 16:46:070103:68, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, 145 "Б", категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под склад готовой продукции», площадью 1 840 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

5) 16:46:070103:97, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, 145 "Б", категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 1 145 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

6) 16:46:070103:98, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, 145 "Б", категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 3 005 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

7) 16:47:011010:75, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, пр-кт. Нефтяников, 52А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под торговый центр», площадью 5 596 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

8) 16:47:010410:111, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под расширение производственной базы», площадью 1 939 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

9) 16:47:010410:158, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе, з/у 7 А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под оптово-розничный торговый центр», площадью 4 011 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

10) 16:47:010410:159, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «гаражи боксового типа, многоэтажные, подземные и надземные гаражи, автостоянки на отдельном земельном участке», площадью 1 460 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

11) 16:47:010410:160, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «гаражи боксового типа, многоэтажные, подземные и надземные гаражи, автостоянки на отдельном земельном участке», площадью 2 651 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

12) 16:47:010109:5194, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство оптово-розничного центра», площадью 5 417 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________________);

13) 16:47:010109:5195, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе, д. 37 А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство оптово-розничного центра», площадью 5 118 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости 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 16:46:070103:57, 16:46:070103:58, 16:46:070103:59, 16:46:070103:68, 16:46:070103:97, 16:46:070103:98, 16:47:011010:75, 16:47:010410:111, 16:47:010410:158, 16:47:010410:159, 16:47:010410:160, 16:47:010109:5194, 16:47:010109:5195 составляет 1 927 003 руб.; 10 585 534,41 руб.; 1 733 797,50 руб.; 3 018 354,40 руб.; 1 874 697,05 руб.; 4 924 443,75 руб.; 17 583 023,72 руб.; 3 116 845,55 руб.; 12 376 983,36 руб.; 2 061 082 руб.; 3 742 416,70 руб.; 16 471 309,39 руб.; 15 564 605,70 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 16:46:070103:57 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.11.2019г. №0091/20.11.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:46:070103:57, общая площадь 1300 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, район Бавлинского выезда.» (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 16:46:070103:58 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 23.11.2019г. №0093/23.11.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:46:070103:58, общая площадь 3291 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, 147.» (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 16:46:070103:59 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 21.11.2019г. №0092/21.11.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:46:070103:59, общая площадь 1058 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, 145 «Б».» (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 16:46:070103:68 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 24.11.2019г. №0094/24.11.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:46:070103:68, общая площадь 1840 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, 145 «Б».» (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 16:46:070103:97 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.11.2019г. №0097/25.11.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:46:070103:97, общая площадь 1145 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, 145 «Б».» (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 16:46:070103:98 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 26.11.2019г. №0098/26.11.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:46:070103:98, общая площадь 3005 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул.Ленина, 145 «Б».» (далее – Отчет №6), 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 16:47:011010:75 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 02.12.2019г. №0106/02.12.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:011010:75, общая площадь 5596 кв.м, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, пр-кт. Нефтяников, 52А.» (далее – Отчет №7), 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 16:47:010410:111 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 03.12.2019г. №0107/03.12.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010410:111, общая площадь 1939 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе.» (далее – Отчет №8), 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 16:47:010410:158 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.11.2019г. №0100/27.11.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010410:158, общая площадь 4011 кв.м, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе, з/у 7 А.» (далее – Отчет №9), 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 16:47:010410:159 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 28.11.2019г. №0101/28.11.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010410:159, общая площадь 1460 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе.» (далее – Отчет №10), 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 16:47:010410:160 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 29.11.2019г. №0102/29.11.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010410:160, общая площадь 2651 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе.» (далее – Отчет №11), 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 16:47:010109:5194 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 30.11.2019г. №0104/30.11.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010109:5194, общая площадь 5417 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе.» (далее – Отчет №12), 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 16:47:010109:5195 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 02.12.2019г. №0105/02.12.2019 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010109:5195, общая площадь 5118 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Окружное шоссе.» (далее – Отчет №13), 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 16:46:070103:57 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 546 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 71,67%.
В представленном Отчете №2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:070103:58 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 393 877 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 67,94%.

В представленном Отчете №3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:070103:59 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 444 360 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 74,37%.
В представленном Отчете №4 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:070103:68 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 772 800 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 74,40%.

В представленном Отчете №5 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:070103:97 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 480 900 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 74,35%.

В представленном Отчете №6 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:070103:98 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 262 100 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 74,37%.

В представленном Отчете №7 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:011010:75 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 6 446 592 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 63,34%.

В представленном Отчете №8 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:111 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 136 254 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 63,54%.

В представленном Отчете №9 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:158 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 4 588 584 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 62,93%.

В представленном Отчете №10 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:159 по состоянию на 15.09.2015г. составляет 1 343 200 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 34,83%.

В представленном Отчете №11 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:160 по состоянию на 15.09.2015г. составляет 2 438 920 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 34,83%.

В представленном Отчете №12 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010109:5194 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 6 240 384 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 62,11%.

В представленном Отчете №13 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым 16:47:010109:5195 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 5 895 936 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 62,12%.

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 16:46:070103:57, 16:46:070103:58, 16:46:070103:59, 16:46:070103:68, 16:46:070103:97, 16:46:070103:98, 16:47:011010:75, 16:47:010410:111, 16:47:010410:158, 16:47:010410:159, 16:47:010410:160, 16:47:010109:5194, 16:47:010109:5195 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. 30 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. У аналогов №№5, 7 и 8 отсутствует ссылка на идентификатор объявления, у большинства аналогов отсутствует адресный ориентир, у всех аналогов отсутствует вид разрешенного использования участков, вид права. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 8 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

1.3. В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по четырем объектам (стр. 76, 77), используемым в расчете (стр. 53), следовательно информация по 4-м аналогам в разделе рынка на стр. 30 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. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 47, 53), 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. 


2.2. На стр. 32 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объектов аналогов не указан, зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования аналогов, используемых в расчетах на стр. 47 оценщиком не определены.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 50) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое, хотя коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную или придорожный сервис. А также указывает, что «согласно градостроительному регламенту в зонах КС возможно сочетание различных видов ВРИ: размещение постоянных или временных гаражей с несколькими стояночными местами, стоянок (парковок), гаражей, в том числе многоярусных». При этом, обоснование нахождения участка в зоне КС не предоставляет.

Следует отметить, что участок, согласно ПЗЗ г.Бугульма (https://fgistp.economy.gov.ru/), находится в зоне П3 – зоне производственно-коммунальных объектов IV класса вредности, а не в зоне КС, как указано в отчете.
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2.3. Объект-аналог №4, подобранный оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставим с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 1300 кв.м, при этом (стр.53): 

Аналог №4 в 4,7 раз больше (6146 кв.м).

3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.13 ФСО-3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

3.1. Для расчета корректировки на месторасположение (стр. 50) оценщик использует данные Федеральной службы государственной статистики о среднемесячной заработной платы работников органов местного самоуправления в среднем по району. Следует заметить, что объект оценки как и аналоги №№1-3 находятся в районных центрах: г.Лениногорск  и г. Чистополь (стр.53), а аналог №4 расположен в Заинском районе, в селе Федотово, численность домов которого не более 30, судя по снимкам спутниковой карты. Сравнение по средней заработной плате района для аналога №4 некорректно.

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

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. 33 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. У большинства аналогов отсутствует ссылка на идентификатор объявления, адресный ориентир, у всех аналогов отсутствует вид разрешенного использования участков, вид права. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 10 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

1.3. В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 80-81), следовательно информация по 7-ми аналогам 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. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 50, 56), 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. 

2.2. На стр. 34 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объекта аналога №2 не указан, зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования аналогов, используемых в расчетах на стр. 56 оценщиком не определены.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 53) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое и офисно-торговое, хотя коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную или придорожный сервис.

2.3. Объект-аналог №2, подобранный оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставим с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 3291 кв.м, при этом (стр.56): 

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

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. 30 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. У аналогов №№5, 7 и 8 отсутствует ссылка на идентификатор объявления, у большинства аналогов отсутствует адресный ориентир, у всех аналогов отсутствует вид разрешенного использования участков, вид права. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 8 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

1.3. В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по четырем объектам (стр. 77, 78), используемым в расчете (стр. 53), следовательно информация по остальным 4-м аналогам в разделе рынка на стр. 30 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. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 47, 53), 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. 

2.2. На стр. 32 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объектов аналогов не указан, зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования аналогов, используемых в расчетах на стр. 47 оценщиком не определены.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 50) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое, хотя коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную или придорожный сервис. 
2.3. Объект-аналог №4, подобранный оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставим с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 1058 кв.м, при этом (стр.53): 

Аналог №4 в 5,8 раз больше (6146 кв.м).

3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.13 ФСО-3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

3.1. Для расчета корректировки на месторасположение (стр. 50) оценщик использует данные Федеральной службы государственной статистики о среднемесячной заработной платы работников органов местного самоуправления в среднем по району. Следует заметить, что объект оценки как и аналоги №№1-3 находятся в районных центрах: г.Лениногорск  и г. Чистополь (стр.53), а аналог №4 расположен в Заинском районе, в селе Федотово, численность домов которого не более 30, судя по снимкам спутниковой карты. Сравнение по средней заработной плате района для аналога №4 некорректно.

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

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.
- 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».

На стр. 16 в табл. 9.2 указано, что ВРИ объекта оценки: «Для иных видов использования, характерных», в правоподтверждающих документах на стр. 69 ВРИ объекта оценки: «под склад готовой продукции».

2. 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».

2.1. 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.

2.2. На стр. 30 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. У аналогов №№5, 7 и 8 отсутствует ссылка на идентификатор объявления, у большинства аналогов отсутствует адресный ориентир, у всех аналогов отсутствует вид разрешенного использования участков, вид права. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 8 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

2.3. В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по четырем объектам (стр. 77, 78), используемым в расчете (стр. 53), следовательно информация по остальным 4-м аналогам в разделе рынка на стр. 30 в таблице 10.4 не подтверждена. 

3. 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». 

3.1. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 47, 53), 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. 

3.2. На стр. 32 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объектов аналогов не указан, зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования аналогов, используемых в расчетах на стр. 47 оценщиком не определены.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 50) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое, хотя коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную или придорожный сервис. 
4. Оценщиком нарушен п.13 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.13 ФСО-3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

4.1. Для расчета корректировки на месторасположение (стр. 50) оценщик использует данные Федеральной службы государственной статистики о среднемесячной заработной платы работников органов местного самоуправления в среднем по району. Следует заметить, что объект оценки как и аналоги №№1-3 находятся в районных центрах: г.Лениногорск  и г. Чистополь (стр.53), а аналог №4 расположен в Заинском районе, в селе Федотово, численность домов которого не более 30, судя по снимкам спутниковой карты. Сравнение по средней заработной плате района для аналога №4 некорректно.

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

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.
- 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».

На стр. 16 в табл. 9.2 указано, что ВРИ объекта оценки: «Для размещения промышленных объектов», в правоподтверждающих документах на стр. 69 ВРИ объекта оценки: «для производственных целей».

2. 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».

2.1. 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.

2.2. На стр. 30 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. У аналогов №№5, 7 и 8 отсутствует ссылка на идентификатор объявления, у большинства аналогов отсутствует адресный ориентир, у всех аналогов отсутствует вид разрешенного использования участков, вид права. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 8 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

2.3. В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по четырем объектам (стр. 77, 78), используемым в расчете (стр. 53), следовательно информация по остальным 4-м аналогам в разделе рынка на стр. 30 в таблице 10.4 не подтверждена. 

3. 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». 

3.1. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 47, 53), 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. 

3.2. На стр. 32 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объектов аналогов не указан, зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования аналогов, используемых в расчетах на стр. 47 оценщиком не определены.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 50) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое, хотя коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную или придорожный сервис, в случае различия ВРИ – требуется корректировка. 
4. Оценщиком нарушен п.13 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.13 ФСО-3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

4.1. Для расчета корректировки на месторасположение (стр. 50) оценщик использует данные Федеральной службы государственной статистики о среднемесячной заработной платы работников органов местного самоуправления в среднем по району. Следует заметить, что объект оценки как и аналоги №№1-3 находятся в районных центрах: г.Лениногорск  и г. Чистополь (стр.53), а аналог №4 расположен в Заинском районе, в селе Федотово, численность домов которого не более 30, судя по снимкам спутниковой карты. Сравнение по средней заработной плате района для аналога №4 некорректно.

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

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.
- 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».

На стр. 16 в табл. 9.2 указано, что ВРИ объекта оценки: «Для размещения промышленных объектов», в правоподтверждающих документах на стр. 69 ВРИ объекта оценки: «для производственных целей».

2. 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».

2.1. 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.

2.2. На стр. 30 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. У аналогов №№5, 7 и 8 отсутствует ссылка на идентификатор объявления, у большинства аналогов отсутствует адресный ориентир, у всех аналогов отсутствует вид разрешенного использования участков, вид права. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 8 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

2.3. В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по четырем объектам (стр. 77, 78), используемым в расчете (стр. 53), следовательно информация по остальным 4-м аналогам в разделе рынка на стр. 30 в таблице 10.4 не подтверждена. 

3. 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». 

3.1. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 47, 53), 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. 

3.2. На стр. 32 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объектов аналогов не указан, зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования аналогов, используемых в расчетах на стр. 47 оценщиком не определены.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 50) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое, хотя коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную или придорожный сервис, в случае различия ВРИ – требуется корректировка. 
4. Оценщиком нарушен п.13 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.13 ФСО-3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

4.1. Для расчета корректировки на месторасположение (стр. 50) оценщик использует данные Федеральной службы государственной статистики о среднемесячной заработной платы работников органов местного самоуправления в среднем по району. Следует заметить, что объект оценки как и аналоги №№1-3 находятся в районных центрах: г.Лениногорск  и г. Чистополь (стр.53), а аналог №4 расположен в Заинском районе, в селе Федотово, численность домов которого не более 30, судя по снимкам спутниковой карты. Сравнение по средней заработной плате района для аналога №4 некорректно.

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

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.

В входе анализа Отчета №7 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3.
- 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».

На стр. 16 в табл. 9.2, стр. 36 указано, что ВРИ объекта оценки: «для размещения промышленных объектов», в правоподтверждающих документах на стр. 71 и на основании данных https://pkk5.rosreestr.ru/ на стр. 17  ВРИ объекта оценки: «Под торговый центр».

2. 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».

2.1. 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.

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

2.3. В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 79-80), следовательно информация в разделе рынка на стр. 32 в таблице 10.4 не подтверждена. 

2.4. На стр. 33 во втором абзаце оценщик делает выводы о рыночном диапазоне от 600 руб./кв.м до 1429 руб./кв.м, объясняя большой разброс величиной площади участков. Если проанализировать таблицу 10.4, то аналог №4 и аналог №7 (стр. 32) имеют одинаковую площадь 7000 кв.м, хотя их стоимости соответствуют максимальной и минимальной границе диапазона (600 и 1429 кв.м). Следовательно, зависимости цены от площади участка в данной выборке не прослеживается, и оценщик не смог определить основные ценообразующие факторы представленной выборки по продаже аналогичных земельных 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 также не произведен и не обоснован.

2.5. На стр. 55 площадь и стоимость аналога №3 указана неверно.  Вместо 10 000 000 руб. (см скриншот на стр. 80) указана сумма 4 500 000 руб., вместо 7 000 кв.м (стр. 80) указаны 57 000 кв.м. Величина стоимости за 1 кв.м рассчитана верно, поэтому данные опечатки не влияют на результат оценки, но вводят в заблуждение пользователей отчета.

3. Оценщиком нарушен п. 7 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 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 7 штук. В результате отбора были выбраны 3 аналога. Оценщиком указано, что аналог №6 исключен ввиду отклонения удельной стоимости в меньшую сторону от среднего значения в выборке (на 10%), при этом, оценщик принимает в качестве аналога объект №7, который отклонен от среднего значения (на 30%) в большую сторону. К тому же, расчет средней величины в отчете не произведен.
4. 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». 

4.1. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 49, 55), 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. 

4.2. На стр. 34 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объектов аналогов, используемых в расчетах на стр. 49, 55, оценщиком не определен, также как и зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 52) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое. В тоже время, аналог №1 используется под стоянку (как у казано на скриншоте объявления на стр. 79).

Вывод: Представленный Отчет №7 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 №8 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3.
- 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».

На стр. 17 в табл. 9.2, указано, что ВРИ объекта оценки: «для размещения иных объектов промышленности», на стр. 51 в описании поправки на вид использования – «для размещения объектов торговли», в правоподтверждающих документах на стр. 70 и на основании данных https://pkk5.rosreestr.ru/ на стр. 17, ВРИ объекта оценки: «под расширение производственной базы». Неточность в характеристиках объекта оценки вводит в заблуждение пользователей отчета.

2. 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».

2.1. 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.

2.2. На стр. 30 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 9 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

2.3. 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. 30 в таблице 10.4 не подтверждена. 

2.4. На стр. 31 во втором абзаце оценщик делает выводы о рыночном диапазоне от 100 руб./кв.м до 1033 руб./кв.м, в зависимости от величиной площади участков и местоположения. 

Одновременно с этим, оценщик приводит диапазон стоимости МЗИО РТ по состоянию на 01.04.2014 г. на стр. 33, который составляет 150-5000 руб./кв.м. Анализ расхождения рыночного диапазона оценщика и данных мониторинга не произведен и не обоснован.

3. 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». 

3.1. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 48, 54), 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. 

3.2. На стр. 33 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объектов аналогов №№1 и 3, используемых в расчетах на стр. 49, 55, оценщиком не определен, также, как и зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 51) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое, хотя коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную.

Вывод: Представленный Отчет №8 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 №9 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3.
- 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».

На стр. 17 в табл. 9.2, стр. 36 указано, что ВРИ объекта оценки: «для размещения объектов торговли», в правоподтверждающих документах на стр. 71 ВРИ объекта оценки: «под оптово-розничный торговый центр».

2. 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».

2.1. 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.

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

2.3. В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 79-80), следовательно информация в разделе рынка на стр. 32 в таблице 10.4 не подтверждена. 

2.4. На стр. 33 во втором абзаце оценщик делает выводы о рыночном диапазоне от 600 руб./кв.м до 1429 руб./кв.м, объясняя большой разброс величиной площади участков. Если проанализировать таблицу 10.4, то аналог №4 и аналог №7 (стр. 32) имеют одинаковую площадь 7000 кв.м, хотя их стоимости соответствуют максимальной и минимальной границе диапазона (600 и 1429 кв.м). Следовательно, оценщик не смог определить основные ценообразующие факторы представленной выборки по продаже аналогичных земельных 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 также не произведен и не обоснован.

2.5. На стр. 55 площадь и стоимость аналога №3 указана не верно.  Вместо 10 000 000 руб. (см скриншот на стр. 80) указана сумма 4 500 000 руб., вместо 7 000 кв.м (стр. 80) указаны 57 000 кв.м. Величина стоимости за 1 кв.м рассчитана верно, поэтому данные опечатки не влияют на результат оценки, но вводят в заблуждение пользователей отчета.

3. Оценщиком нарушен п. 7 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 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 7 штук. В результате отбора были выбраны 3 аналога. Оценщиком указано, что аналог №6 исключен ввиду отклонения удельной стоимости в меньшую сторону от среднего значения в выборке (на 10%), при этом, оценщик принимает в качестве аналога объект №7, который отклонен от среднего значения (на 30%) в большую сторону. К тому же, расчет средней величины в отчете не произведен.
4. 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». 

4.1. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 49, 55), 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. 

4.2. На стр. 34 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объектов аналогов, используемых в расчетах на стр. 49, 55, оценщиком не определен, также как и зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 52) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое. В тоже время, аналог №1 используется под стоянку (как у казано на скриншоте объявления на стр. 79).

Вывод: Представленный Отчет №9 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 №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. 37 в таблице 10.5 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 4-м объектам, используемым в расчете (стр. 60-62), следовательно информация в разделе рынка на стр. 37 в таблице 10.5 не подтверждена. 

1.4. На стр. 38 во втором абзаце оценщик делает выводы о рыночном диапазоне от 600 руб./кв.м до 1429 руб./кв.м, в зависимости от величины площади участков. Если проанализировать таблицу 10.5, то аналог №4 и аналог №7 (стр. 37) имеют одинаковую площадь 7000 кв.м, хотя их стоимости соответствуют максимальной и минимальной границе диапазона (600 и 1429 кв.м). Следовательно, зависимости цены от площади участка в данной выборке не прослеживается, и оценщик не смог определить основные ценообразующие факторы представленной выборки по продаже аналогичных земельных участков.

Одновременно с этим, оценщик приводит диапазон стоимости МЗИО РТ по состоянию на 01.04.2014 г. на стр. 39, который составляет 150-5000 руб./кв.м. Анализ расхождения рыночного диапазона оценщика и данных мониторинга не произведен и не обоснован.

1.5. На стр. 60 площадь аналога №3 указана неверно.  Вместо 5 000 кв.м (стр. 84) указана 57 000 кв.м. Величина стоимости за 1 кв.м рассчитана верно, поэтому данные опечатки не влияют на результат оценки, но вводят в заблуждение пользователей отчета.

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. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 37, 54, 60), 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. 

2.2. На стр. 39 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объектов аналогов, используемых в расчетах на стр. 54, 60 оценщиком не определен, также, как и зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 57) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое, хотя коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную.

Вывод: Представленный Отчет №10 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 №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. 37 в таблице 10.5 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 (стр. 84-85) о продаже объектов аналогов только по 4-м объектам, используемым в расчете (стр. 60-62), следовательно информация в разделе рынка на стр. 37 в таблице 10.5 не подтверждена. 

1.4. На стр. 38 во втором абзаце оценщик делает выводы о рыночном диапазоне от 600 руб./кв.м до 1429 руб./кв.м, в зависимости от величины площади участков. Если проанализировать таблицу 10.5, то аналог №4 и аналог №7 (стр. 37) имеют одинаковую площадь 7000 кв.м, хотя их стоимости соответствуют максимальной и минимальной границе диапазона (600 и 1429 кв.м). Следовательно, зависимости цены от площади участка в данной выборке не прослеживается, и оценщик не смог определить основные ценообразующие факторы представленной выборки по продаже аналогичных земельных участков.

Одновременно с этим, оценщик приводит диапазон стоимости МЗИО РТ по состоянию на 01.04.2014 г. на стр. 39, который составляет 150-5000 руб./кв.м. Анализ расхождения рыночного диапазона оценщика и данных мониторинга не произведен и не обоснован.

1.5. На стр. 60 площадь аналога №3 указана неверно.  Вместо 5 000 кв.м (стр. 84) указана 57 000 кв.м. Величина стоимости за 1 кв.м рассчитана верно, поэтому данные опечатки не влияют на результат оценки, но вводят в заблуждение пользователей отчета.

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. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 37, 54, 60), 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. 

2.2. На стр. 39 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объектов аналогов, используемых в расчетах на стр. 54, 60 оценщиком не определен, также, как и зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 57) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое, хотя коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную.

Вывод: Представленный Отчет №11 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 №12 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3.
- 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».

На стр. 16 в табл. 9.2, стр. 36 указано, что ВРИ объекта оценки: «для размещения объектов торговли», в правоподтверждающих документах на стр. 71 и на основании данных https://pkk5.rosreestr.ru/ на стр. 17  ВРИ объекта оценки: «под строительство оптово-розничного центра».

2. 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».

2.1 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.

2.2. 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. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 7 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

2.3. 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. 32 в таблице 10.4 не подтверждена. 

2.4. На стр. 33 во втором абзаце оценщик делает выводы о рыночном диапазоне от 600 руб./кв.м до 1429 руб./кв.м, объясняя большой разброс величиной площади участков. Если проанализировать таблицу 10.4, то аналог №4 и аналог №7 (стр. 32) имеют одинаковую площадь 7000 кв.м, хотя их стоимости соответствуют максимальной и минимальной границе диапазона (600 и 1429 кв.м). Следовательно, зависимости цены от площади участка в данной выборке не прослеживается, и оценщик не смог определить основные ценообразующие факторы представленной выборки по продаже аналогичных земельных 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 также не произведен и не обоснован.

2.5. На стр. 55 площадь и стоимость аналога №3 указаны неверно.  Вместо 10 000 000 руб. (см скриншот на стр. 79) указана сумма 4 500 000 руб., вместо 7 000 кв.м (стр. 79) указаны 57 000 кв.м. Величина стоимости за 1 кв.м рассчитана верно, поэтому данные опечатки не влияют на результат оценки, но вводят в заблуждение пользователей отчета.

3. Оценщиком нарушен п. 7 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 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 7 штук. В результате отбора были выбраны 3 аналога. Оценщиком указано, что аналог №6 исключен ввиду отклонения удельной стоимости в меньшую сторону от среднего значения в выборке (на 10%), при этом, оценщик принимает в качестве аналога объект №7, который отклонен от среднего значения (на 30%) в большую сторону. К тому же, расчет средней величины в отчете не произведен.
4. 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». 

4.1. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 49, 55), 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. 

4.2. На стр. 34 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объектов аналогов, используемых в расчетах на стр. 49, 55, оценщиком не определен, также как и зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 52) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое. В тоже время, аналог №1 используется под стоянку (как у казано на скриншоте объявления на стр. 79). Коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную.

Вывод: Представленный Отчет №12 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 №13 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3.
- 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».

На стр. 16 в табл. 9.2, стр. 36 указано, что ВРИ объекта оценки: «для размещения объектов торговли», в правоподтверждающих документах на стр. 71 ВРИ объекта оценки: «под строительство оптово-розничного центра».

2. 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».

2.1. 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.

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

2.3. 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. 32 в таблице 10.4 не подтверждена. 

2.4. На стр. 33 во втором абзаце оценщик делает выводы о рыночном диапазоне от 600 руб./кв.м до 1429 руб./кв.м, объясняя большой разброс величиной площади участков. Если проанализировать таблицу 10.4, то аналог №4 и аналог №7 (стр. 32) имеют одинаковую площадь 7000 кв.м, хотя их стоимости соответствуют максимальной и минимальной границе диапазона (600 и 1429 кв.м). Следовательно, оценщик не смог определить основные ценообразующие факторы представленной выборки по продаже аналогичных земельных 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 также не произведен и не обоснован.

2.5. На стр. 55 площадь и стоимость аналога №3 указана неверно.  Вместо 10 000 000 руб. (см скриншот на стр. 79) указана сумма 4 500 000 руб., вместо 7 000 кв.м (стр. 79) указаны 57 000 кв.м. Величина стоимости за 1 кв.м рассчитана верно, поэтому данные опечатки не влияют на результат оценки, но вводят в заблуждение пользователей отчета.

3. Оценщиком нарушен п. 7 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 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 7 штук. В результате отбора были выбраны 3 аналога. Оценщиком указано, что аналог №6 исключен ввиду отклонения удельной стоимости в меньшую сторону от среднего значения в выборке (на 10%), при этом, оценщик принимает в качестве аналога объект №7, который отклонен от среднего значения (на 30%) в большую сторону. К тому же, расчет средней величины в отчете не произведен.
4. 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». 

4.1. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 49, 55), 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. 

4.2. На стр. 34 в разделе 10.6 оценщик указывает:

«Стоимость земельных участков очень сильно зависит от месторасположения. Район расположения, который учитывает в себе зону градостроительного регламента, - самый главный фактор, определяющий стоимость земельного участка».

При этом, адресный ориентир объектов аналогов, используемых в расчетах на стр. 49, 55, оценщиком не определен, также как и зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 52) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое. В тоже время, аналог №1 используется под стоянку (как у казано на скриншоте объявления на стр. 78).

Вывод: Представленный Отчет №13 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.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии      _________________________________________________ / Р.К. Муртазина/

