РЕШЕНИЕ №8
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «10» 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 10.01.2020г., в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                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:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 19.12.2019г. (вх.№496-О) от АО «Эссен Продакшн АГ» (ОГРН: 1021606952553).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:47:010402:5, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ш.Окружное, дом 19, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 2 635 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №___________);

2) 16:47:010404:18, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Чапаева, 80, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 10 803 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №_______);

3) 16:47:011307:50, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Тугарова, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под торговую базу», площадью 4 197 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №_____________);

4) 16:47:010410:52, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ш.Окружное, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «объекты складского назначения различного профиля», площадью 7 008 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______ №_______);

5) 16:47:010410:108, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Интернациональная, здание №16 "Б", категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под офисное здание», площадью 1 082 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______ №_________);

6) 16:47:010410:126, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул. Интернациональная, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «офисы, административные службы», площадью 315 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ______ №_________);

7) 16:47:010410:157, 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 1 391 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______ №_________);

8) 16:52:070307:1311, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в районе проспекта Яшьлек, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под автостоянку», площадью 8 649 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №________________);

9) 16:52:070307:1312, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в районе проспекта Яшьлек, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под автостоянку», площадью 7 907 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №_______________).

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. №2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г.Казани)» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:010402:5, 16:47:010404:18, 16:47:011307:50, 16:47:010410:108, 16:47:010410:126, 16:47:010410:157, 16:52:070307:1311, 16:52:070307:1312 составляет 4 224 352,95 руб., 17 061 393,96 руб., 12 368 852,79 руб., 3 397 728,86 руб., 989 783,55 руб., 2 238 522,39 руб., 14 920 130,43 руб., 13 591 342,30 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:52 составляет 11 329 062,72 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010402:5 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 04.12.2019г. №0109/04.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010402:5, общая площадь: 2635 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ш.Окружное, дом 19» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010404:18 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.12.2019г. №0110/05.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010404:18, общая площадь: 10803 кв.м., расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Чапаева, 80» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:011307:50 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 07.12.2019г. №0115/07.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:011307:50, общая площадь: 4197 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Тугарова» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:52 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 06.12.2019г. №0113/06.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010410:52, общая площадь: 7008 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ш.Окружное» (далее – Отчет 4), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:108 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.12.2019г. №0111/05.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010410:108, общая площадь: 1082 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Интернациональная, здание №16 «Б»» (далее – Отчет 5), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:126 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 05.12.2019г. №0112/05.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010410:126, общая площадь: 315 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Интернациональная» (далее – Отчет 6), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:157 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 04.12.2019г. №0108/04.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010410:157, общая площадь: 1391 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Окружное шоссе» (далее – Отчет 7), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070307:1311 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 08.12.2019г. №0117/08.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:52:070307:1311, общая площадь: 8649 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в районе проспекта Яшьлек» (далее – Отчет 8), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070307:1312 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 08.12.2019г. №0118/08.12.2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:52:070307:1312, общая площадь: 7907 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в районе проспекта Яшьлек» (далее – Отчет 9), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете 1 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010402:5 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 544 110 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 63,45 %.

В представленном Отчете 2 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010404:18 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 6 071 286 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 64,42 %.
В представленном Отчете 3 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:011307:50 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 4 801 368 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 67,00 %.

В представленном Отчете 4 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:52 по состоянию на 13.02.2018г. составляет 1 664 007 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 85,31 %.

В представленном Отчете 5 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:108 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 237 808 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 63,57 %.

В представленном Отчете 6 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:126 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 378 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 61,81 %.

В представленном Отчете 7 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010410:157 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 815 126 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 63,59 %.

В представленном Отчете 8 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070307:1311 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 7 127 144 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 52,23 %.

В представленном Отчете 9 рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070307:1312 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 6 515 704 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 52,06 %.

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 16:47:010402:5, 16:47:010404:18, 16:47:011307:50, 16:47:010410:52, 16:47:010410:108, 16:47:010410:126, 16:47:010410:157, 16:52:070307:1311, 16:52:070307:1312 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета 1 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, и на стр. 52 в описании поправки на вид использования указано, что ВРИ объекта оценки – «Для размещения промышленных объектов», в правоподтверждающих документах на стр. 70, ВРИ объекта оценки: «Под производственную базу». 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. 31 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. 31 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. 49, 55), за исключением аналога №2 (стр. 77), 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. 33-34 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 анализе рынка на стр. 31, оценщиком определен не по всем объектам, зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования аналогов также отсутствуют.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 52) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое, в тоже время оценщик в разделе 10.2 на стр. 25 указывает, что коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную:

«2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торговые, складские здания, гостиницы, рестораны)».

4. 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».

4.1 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 16:52:100303:33, согласно Публичной кадастровой карте (https://pkk5.rosreestr.ru/) участок находится в собственности публично-правовых образований, следовательно, можно предположить, что участок продается на праве аренды. Отсутствие поправки приводит к искажению рыночной стоимости объекта оценки. 
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4.2 В характеристиках аналога №2 в таблице 13.6 (стр. 55) оценщиком указана площадь из объявления 4900 кв.м. Согласно публичной кадастровой карте, участок с кадастровым №16:52:100303:33 имеет площадь 4872 кв.м. Оценщик никаких комментариев не приводит, чем вводит в заблуждение пользователей отчета, данная неточность к тому же приводит к искаженному значению рыночной стоимости объекта.
Вывод: представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3.
- 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, и на стр. 52 в описании поправки на вид использования указано, что ВРИ объекта оценки – «Для размещения промышленных объектов», в правоподтверждающих документах на стр. 69, ВРИ объекта оценки: «Под производственную базу». 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. 76-77), следовательно информация 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. 48, 54), за исключением аналога №2 (стр. 76), 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. 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».

4.1 Оценщик не применяет корректировки на передаваемые права (стр. 50). При этом на фото-образе в объявлении о продаже аналога №2 (стр. 76) имеется кадастровый номер участка 16:52:100303:33, согласно Публичной кадастровой карте (https://pkk5.rosreestr.ru/) участок находится в собственности публично-правовых образований, следовательно, можно предположить, что участок продается на праве аренды. Отсутствие поправки приводит к искажению рыночной стоимости объекта оценки. 
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4.2 В характеристиках аналога №2 в таблице 13.6 (стр. 54) оценщиком указана площадь из объявления 4900 кв.м. Согласно публичной кадастровой карте, участок с кадастровым №16:52:100303:33 имеет площадь 4872 кв.м. Оценщик никаких комментариев не приводит, чем вводит в заблуждение пользователей отчета, данная неточность к тому же приводит к искаженному значению рыночной стоимости объекта.
Вывод: представленный Отчет 2 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

В ходе анализа Отчета 3 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3.
- 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, и на стр. 52 в описании поправки на вид использования указано, что ВРИ объекта оценки – «Для объектов общественно-делового значения», в правоподтверждающих документах на стр. 70 и на основании данных https://pkk5.rosreestr.ru/ на стр. 17, ВРИ объекта оценки: «Под торговую базу». 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. 32 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 7 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

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. 32 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 На стр. 33 во втором абзаце оценщик делает выводы о рыночном диапазоне от 600 руб./кв.м до 1429 руб./кв.м, в зависимости от величины 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 (714 руб./кв.м и 1429 руб./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.

3.2 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. 

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

В ходе анализа Отчета 4 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3.
- 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, и на стр. 51 в описании поправки на вид использования указано, что ВРИ объекта оценки – «для размещения складских помещений», в правоподтверждающих документах на стр. 74 и на основании данных https://pkk5.rosreestr.ru/ на стр. 17, ВРИ объекта оценки: «объекты складского назначения различного профиля». 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. 36 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 7 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

2.3 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 81-82), следовательно информация в разделе рынка на стр. 36 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. 53, 59), за исключением аналога №3 (стр. 82), 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. 38 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 №№2 и 3, используемых в расчетах на стр. 53, 59, оценщиком не определен, также как и зона градостроительного регламента и вид разрешенного использования.

Корректировка на вид разрешённого использования (стр. 56) не производится, так как оценщик указывает, что ВРИ объектов-аналогов – коммерческое, в тоже время оценщик в разделе 10.2 на стр. 28 указывает, что коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную:

«2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торговые, складские здания, гостиницы, рестораны)».

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

В ходе анализа Отчета 5 выявлено следующее:

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

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

1.2 На стр. 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.

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

1.5 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. 78) 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.

2. 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.
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. 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. 

3.2 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 оценщик в разделе 10.2 на стр. 25 указывает, что коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную:

«2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торговые, складские здания, гостиницы, рестораны)».

3.3 На стр. 33 в последнем абзаце оценщик указывает наиболее важнейшие факторы местоположения:

«…чем ближе земельный участок к крупному населенному пункту, тем стоимость его дороже..;

Несмотря на это, ни на стр. 32 ни на стр. 55-57 (в расчёте) оценщик не приводит вышеуказанные характеристики объектов-аналогов и не производит сравнительный анализ с объектом оценки по данным факторам.

Следовательно, оценщик неверно определил основные ценообразующие факторы представленной выборки по продаже аналогичных земельных участков.

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

В ходе анализа Отчета 6 выявлено следующее:

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

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

1.2 На стр. 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.

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

1.5 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. 78) 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.

2. 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.
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. 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. 

3.2 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 оценщик в разделе 10.2 на стр. 25 указывает, что коммерческое использование может включать в себя использование как под офисно-торговую застройку, так и под производственную:

«2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торговые, складские здания, гостиницы, рестораны)».

3.3 На стр. 33 в последнем абзаце оценщик указывает наиболее важнейшие факторы местоположения:

«…чем ближе земельный участок к крупному населенному пункту, тем стоимость его дороже..;

Несмотря на это, ни на стр. 32 ни на стр. 55-57 (в расчёте) оценщик не приводит вышеуказанные характеристики объектов-аналогов и не производит сравнительный анализ с объектом оценки по данным факторам.

Следовательно, оценщик неверно определил основные ценообразующие факторы представленной выборки по продаже аналогичных земельных участков.

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

В ходе анализа Отчета 7 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3.
- 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, и на стр. 51 в описании поправки на вид использования указано, что ВРИ объекта оценки – «Для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений и обслуживающих их объектов», в правоподтверждающих документах на стр. 69, 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. 76-77), следовательно информация 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. 48, 54, 76, 77), за исключением аналога №2 (стр. 76), 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. 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».

4.1 Оценщик не применяет корректировки на передаваемые права (стр. 50). При этом на фото-образе в объявлении о продаже аналога №2 (стр. 76) имеется кадастровый номер участка 16:52:100303:33, согласно Публичной кадастровой карте (https://pkk5.rosreestr.ru/) участок находится в собственности публично-правовых образований, следовательно, можно предположить, что участок продается на праве аренды. Отсутствие поправки приводит к искажению рыночной стоимости объекта оценки. 
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4.2 В характеристиках аналога №2 в таблице 13.6 (стр. 54) оценщиком указана площадь из объявления 4900 кв.м. Согласно публичной кадастровой карте, участок с кадастровым №16:52:100303:33 имеет площадь 4872 кв.м. Оценщик никаких комментариев не приводит, чем вводит в заблуждение пользователей отчета, данная неточность к тому же приводит к искаженному значению рыночной стоимости объекта.
Вывод: представленный Отчет 7 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

В ходе анализа Отчета 8 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3.
- 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, и на стр. 52 в описании поправки на вид использования указано, что ВРИ объекта оценки – «Для стоянок автомобильного транспорта», в правоподтверждающих документах на стр. 70, ВРИ объекта оценки: «под автостоянку». 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. 32 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 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 четырем объектам, используемым в расчете (стр. 77-78), следовательно информация в разделе рынка на стр. 32 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. 49, 55, 77, 78), за исключением аналога №2 (стр. 77), 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. 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».

4.1 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. Отсутствие поправки приводит к искажению рыночной стоимости объекта оценки. 
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Вывод: представленный Отчет 8 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

В ходе анализа Отчета 9 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3.
- 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, и на стр. 52 в описании поправки на вид использования указано, что ВРИ объекта оценки – «Для стоянок автомобильного транспорта», в правоподтверждающих документах на стр. 70, ВРИ объекта оценки: «под автостоянку». 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. 32 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 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 четырем объектам, используемым в расчете (стр. 77-78), следовательно информация в разделе рынка на стр. 32 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. 49, 55, 77, 78), за исключением аналога №2 (стр. 77), 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. 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».

4.1 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. Отсутствие поправки приводит к искажению рыночной стоимости объекта оценки. 

[image: image5.png]VaacTku v | 16:52:07030

ZemensHsie yuactkn

* *

1 16:52:070307:1368
Pecny G Totapcran, T Habepemne Henms, o
Palione ToaHCOpTHON pases Ykt

Mnat3y> MAsuKK > Nowck s rparmuax ofbekta

Undopmayms Yenyrn

Bua:
Kan, womep:

Kan. keapran:
cranye

o gokymeny:

Sevensrsit yuacion
16:52:070307-1368
16:52:070307
pa—

Pecnyona Torapcran,  Habepemre
et 5 pafiore TpaHCTOpTHON pa38A3K
i isirocomensen  npocners

Semn KacengsHux nywKTOS

‘CobcraerocTs nyGnuHo-pasoBsX
‘oBpasosami

17102 356,00 py6.
7600 k8.1

15 paswewens npovsaopCTaEHH
SvACTORTHBHeIX 383H, PO,
Coopyreni v oGenyza ik

sewenr ysacTox, npegEsHasentn A8
pasveLLerYA MONSBORCTEE AR
SAMACTETBHSIX SE3H, CTPOSHIF,
‘CoopyReHi MpOWBAEHHOCTH
(ammcTaTAE0E 383K




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

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
