ИНФОРМАЦИЯ О ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКАХ, КОТОРЫЕ НЕ МОГУТ РАССМАТРИВАТЬСЯ В КАЧЕСТВЕ ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ В СЕГМЕНТЕ «ТРАНСПОРТ» 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:100101:29
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На земельном участке с кадастровым номером 55:36:100101:29 расположены сооружения – резервуары (емкости), а также иные конструкции, функциональную принадлежность которых невозможно установить. Таким образом, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, поскольку учесть наличие вышеуказанных сооружений в стоимости земельного участка, применить корректировку, учитывающую это различие, невозможно.

Земельные участки с кадастровыми номерами 55:36:170110:7923, 55:36:170110:11720, 55:36:170110:11723.
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Земельный участок с кадастровым номером 55:36:170110:7923 сформирован путем выделения из участка с кадастровым номером 55:36:170110:3300, который был продан в 2012 году Департаментом имущественных отношений Администрации города Омска Менькову В.В. (см. материалы ниже) по цене 323,59 руб./кв.м.

Уже через год данный земельный участок (55:36:170110:3300) был выставлен на продажу новым собственником за 27 800 000 руб., т.е. почти в 10 раз дороже цены приобретения (по цене 3008,66 руб./кв.м.) (журнал «НОВЫЙ АДРЕС» №35 от 02.09.2013 г.)
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YuacTKa ANA YCTaHOBKY U SKCTNYaTaLy NETHIX Kacbe Ha TeppuTopuu ropona OMcka
nposeaeHHLix 6 uioH 2012 rona

fdm 2012:06-26 VoM TOProB o Npojjake Npasa Ha 3aKiueHNne JOTOBOPA ApEHIbl YACT! 3EMENLHOTO
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y4acTKa, HaxoaALerocA B MyHULUNANLHOM COBCTBEHHOCTH, HA TEPPUTOPUN ropoaa OmMcKa,
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y4acTKa, HaxoaALerocA B MyHULUNANLHOM COBCTBEHHOCTH, HA TEPPUTOPUN ropoaa OmMcKa,
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В связи с явно завышенной стоимостью, участок с кадастровым номером 55:36:170110:3300, покупателей не нашел. В последующем он был размежован на четыре участка: 55:36:170110:7923, 55:36:170110:7924, 55:36:170110:7921, 55:36:170110:7922. Два из данных земельных участков (к.н. 55:36:170110:7921, 55:36:170110:7922), по всей видимости, были проданы. На этих двух участках возведены здания не соответсвующие разрешенному использованию (офисно-торговое здание и станция технического обслуживания с административно-бытовыми помещениями), что соответсвует земельным участкам сегмента «Предпринимательство» (см. материалы ниже).
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Вышеприведенные материалы доказывают, что предлагаемый участок позиционируется в другом сегменте рынка и предлагается к продаже по явно завышенной цене, поскольку за 9,5 лет так по сути и небыл продан. 

Проверим, соответсвует ли запрашиваемая продавцом цена сегменту рынка «Транспорт»:

в соответствии со «СПРАВОЧНИКОМ ОЦЕНЩИКА. ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ – 2023» [2.1] участок находится в ценовой зоне Л4, интервал рыночной стоимости сегмента «Транспорт» для данной зоны составляет от 120 до 1500 руб./кв.м., интервал рыночной стоимости самого дорого сегмента рынка  «Предпринимательство» для данной зоны составляет от 300 до 2700 руб./кв.м., цена предложения по данному участку составляет 5133,33 руб./кв.м. (в 15,86 раза выше цены продажи в 2012 году). Проверка показала, что участок позиционируется явно не в сегменте «Транспорт» (цена предложения в 4,4 раза выше  верхней границы ценового интервала сегмента «Транспорт»), даже для сегмента «Предпринимательство» цена в 1,9 раза выше верхнего значения ценового интервала. 

На основании вышеизложенного, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, поскольку относиться к другому сегменту рынка.

Также учитывая требования п. 7.3 ФСО-V «…при проведении анализа цен предложений по аналогам оценщику следует учитывать соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на рынке, избегая завышенных или заниженных цен предложения» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, поскольку цена предложения завышена.

Земельный участок с к.н. 55:36:170110:7924 был размежован на четыре участка: 55:36:170110:11723, 55:36:170110:11720, 55:36:170110:11721, 55:36:170110:11722. Два из данных земельных участков (к.н. 55:36:170110:11720, 55:36:170110:11723 выставлены на продажу в настоящее время.
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Как следует из текста и фотографий в объявлении (см. материалы, приведенные выше) Предлагаемые земельные участки позиционируются в другом сегменте рынка и предлагается к продаже по явно завышенной цене. 

Проверим, соответсвует ли запрашиваемая продавцом цена сегменту рынка «Транспорт»:

в соответствии со «СПРАВОЧНИКОМ ОЦЕНЩИКА. ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ – 2023» [2.1] участок находится в ценовой зоне Л4, интервал рыночной стоимости сегмента «Транспорт» для данной зоны составляет от 120 до 1500 руб./кв.м., интервал рыночной стоимости самого дорого сегмента рынка  «Предпринимательство» для данной зоны составляет от 300 до 2700 руб./кв.м., цена предложения по данному участку составляет 6132,08 руб./кв.м. (з.у. с к.н.  55:36:170110:11723) и 8049,54 руб./кв.м. (з.у. с к.н.  55:36:170110:11720). Проверка показала, что участки позиционируется явно не в сегменте «Транспорт» (цена предложения более чем в 4 раза выше верхней границы ценового интервала сегмента «Транспорт»), даже для сегмента «Предпринимательство» цена более чем в 2 раза выше верхнего значения ценового интервала. 

На основании вышеизложенного, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам» данные объекты не могут рассматриваться в качестве объектов-аналогов, поскольку относятся к другому сегменту рынка.

Также учитывая требования п. 7.3 ФСО-V «…при проведении анализа цен предложений по аналогам оценщику следует учитывать соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на рынке, избегая завышенных или заниженных цен предложения» данные объекты не могут  рассматриваться в качестве объектов-аналогов, поскольку цена предложения завышена.

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:100909:2013
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В тексте объявления (дата 30.12.2020 г.) сказано: «Оплачена аренда на год вперед до ноября 2021 года и входит в стоимость». Указанное обстоятельство требует при проведении оценки внесения корректировки на условия финансирования, т.е. требуется вычесть текущую (на дату оценки) стоимость оплаченных арендных платежей, что не представляется возможным, поскольку информация о величине арендных платежей и условиях оплаты неизвестна.   

Также следует обратить внимание, что продавец позиционирует свой участок под различные варианты использования «… под застройку СТО, Магазина, мойки, офисы, склады и т.д….», что вызывает вопросы в адекватности запрашиваемой стоимости сегменту рынка «Транспорт». Проверим, соответствует ли запрашиваемая цена сегменту рынка «Транспорт»:

в соответствии со «СПРАВОЧНИКОМ ОЦЕНЩИКА. ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ – 2020» [2.1] участок находится в ценовой зоне К2, интервал рыночной стоимости сегмента «Транспорт» для данной зоны составляет от 235 до 2353 руб./кв.м., цена предложения по данному участку составляет 1084,88 руб./кв.м. (дата 02.09.2021 г., с учетом корректировки на правовой статус земельного участка). Проверка показала, что запрашиваемая цена соответствует сегменту рынка, но отсутствие возможности внесения корректировки на условия финансирования не позволяет рассматривать данный участок в качестве объекта-аналога.

На основании вышесказанного, данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, поскольку не соответствует требованиям п.10 ФСО V, п. 22б ФСО-7.
2

