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Некоммерческое партнерство

«Сообщество специалистов-оценщиков»

125315, г. Москва, Ленинградский пр-т д. 72, 2 подъезд, 4 этаж, офис 2404


ЭКСПЕРТНОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
на отчет об определении

кадастровой стоимости
№ ГК/04.2015 от 20 октября 2015 г.

ОТЧЕТ

 «О выполнении работ по государственной кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения на территории Краснодарского края (государственный контракт №0318200063915000459)»
Вид экспертизы:

Экспертиза на соответствие требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и (или) стандартов и правил оценочной деятельности (нормативно-методическая экспертиза)
Период проведения экспертизы
с 20.10.2015 г. по 28.10.2015 г.
Москва
2015
	ВВОДНАЯ ЧАСТЬ

	Основание проведения экспертизы:
	Договор на оказание услуг по проведению экспертизы отчета об оценке №15/06-140/УЭ/77 от 29.06.2015 г.

	Результат экспертизы
	Положительное экспертное заключение 

	Заказчик экспертизы отчета об оценке или иной орган, инициировавший проведение экспертизы отчета об оценке:
	Полное наименование

Общество с ограниченной ответственностью «Земельные ресурсы»
ОГРН

1127746342130
Дата присвоения ОГРН

 28.04.2012 г.
Место нахождения

111621, г. Москва, ул. Оренбургская, д.13/1, к.7


	Вид экспертизы:
	нормативно-методическая экспертиза

	Объект
экспертизы: 
	ОТЧЕТ № ГК/04.2015 «О выполнении работ по государственной кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения на территории Краснодарского края (государственный контракт №0318200063915000459)»
Дата оценки 01.01.2015 г

Дата составления отчета 20.10.2015 г.

	Сведения о допущениях и ограничительных условиях, с учетом которых проведена экспертиза отчета об оценке
	1. Нормативно-методическая экспертиза представляет собой проверку отчета об оценке на соответствие требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и (или) стандартов и правил оценочной деятельности и не включает в себя осуществление экспертизы на подтверждение стоимости объекта оценки, определенной оценщиком в отчете.
2. При проведении экспертизы осмотр объектов оценки не проводился.
3. Информация об объектах оценки, указанная в перечне объектов оценки, содержащего количественные и качественные характеристики объектов оценки, необходимые для проведения государственной кадастровой оценки и содержащиеся в государственном кадастре недвижимости, а также в иных фондах данных, базах данных и документах, имеющихся в распоряжении органа кадастрового учета, признается достаточной и достоверной.
4. Юридическая экспертиза документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объектов оценки, в том числе правоустанавливающих и правоподтверждающих документов не производилась.
5. Группировка, выполненная на основании анализа информации о рынке объектов оценки, обоснования модели оценки кадастровой стоимости, состава ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки для каждого исследуемого вида объектов оценки, признается верной. Эксперт может провести выборочную проверку выполненной группировки.
6. С целью подтверждения информации об объектах-аналогах, представленной на рынке недвижимости  по состоянию на дату оценки, при выполнении расчетов Оценщик использовал информацию об объектах – аналогах, представленную на рынке недвижимости в период проведения оценки.

	Экспертная группа:
	Волович Николай Владимирович
Руководитель экспертной группы
Доверенность №2015-02/Э от 01.01.2015 г.

Проф. переподготовка по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» (диплом ПП № 983190 от 07.07.2006 г. НОУ «Московской финансово-промышленной академии (МФПА)»).

Стаж работы в оценочной деятельности – более 15 лет.

Регистрационный номер согласно реестру НП «СМАОс» №000044 от 04.05.2007 г.

Квалификационный аттестат №000092-001 от 12.09.2013 г. (НОУ высшего профессионального образования «Московский финансово-промышленный университет «Синергия» (НОУ «МФПУ «Синергия»)).

Эксперт

Турова Евгения Юрьевна

Проф. переподготовка по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», диплом Томского государственного университета  ПП № 272225 от  21.06.2001 г. свидетельство о повышении квалификации №506 ФДПО от 03.06.2004 г. Красноярской государственной академии цветных металлов и золота, свидетельство о повышении квалификации № 46ОД/07 от 21.05.2007 г. Томского государственного университета, свидетельство о повышении квалификации №636/2010 от 17.05.2010 г. ГОУ ВПО Алтайский государственный технологический университет им. И.И. Ползунова.

Стаж работы в оценочной деятельности – с 2002 г.

Регистрационный номер в реестре НП «СМАОс» №290 от 04.05.2007 г.

Квалификационный аттестат №000103-001 от 12.09.2013 г. (НОУ высшего профессионального образования «Московский финансово-промышленный университет «Синергия» (НОУ «МФПУ «Синергия»)).
Эксперт

Комарова Ксения Александровна

MRICS (№1278997 от 18.12.2009 г.)

диплом Финансовой Академии при Правительстве РФ – ГОУ высшего профессионального образования №ВСА 0222307 от 18.06.2004 г. (квалификация «Экономист». Специализация «Оценка собственности»)

стаж работы в оценочной деятельности –  с 2003 года

Регистрационный номер в реестре НП «СМАОс» №1541 от 17.01.2008 г.
Квалификационный аттестат №000115-001 от 19.09.2013 г. (НОУ высшего профессионального образования «Московский финансово-промышленный университет "Синергия" (НОУ «МФПУ "Синергия»))

	Сведения об отчете об оценке, представленном на экспертизу

	Дата составления
	20.10.2015

	Порядковый номер
	№ ГК/04.2015 

	Вид определяемой стоимости
	Кадастровая стоимость

	Объект оценки:
	Земельные участки в составе земель сельскохозяйственного назначения на территории Краснодарского края в количестве 423 739 единиц, в том числе земельные участки в составе садоводческих, огороднических и дачных объединений в количестве 246 120 единиц, земельных участков сельскохозяйственного использования в количестве 177 619 единиц. Описание земельных участков-объектов оценки приведено в Приложении №2 к государственному контракту «Перечень земельных участков, подлежащих государственной кадастровой оценке».

	Имущественные права на объект оценки:
	В соответствии со ст. 10 Федерального стандарта оценки «Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости (ФСО № 4)», при определении кадастровой стоимости не учитываются виды прав и ограничения (обременения) на объекты оценки, за исключением сервитутов, установленных законом или иным нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, нормативным правовым актом органа местного самоуправления.
В связи с изложенным оцениваемые права – право собственности.

	Дата определения стоимости объекта оценки (дата оценки)
	В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 22.10.2010 № 508, кадастровая стоимость объектов оценки определяется на дату формирования перечня объектов недвижимости для целей проведения государственной кадастровой оценки. Перечень объектов недвижимости сформирован на 1 января 2015 года.


Документы и материалы, представленные для экспертизы отчета
1. ОТЧЕТ № ГК/04.2015 «О выполнении работ по государственной кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения на территории Краснодарского края (государственный контракт №0318200063915000459» с Приложениями. 
2. Копия замечаний к проекту отчета по государственной кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения на территории Краснодарского края на 3 л.
Документы и материалы, использовавшиеся при проведении экспертизы:

1. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в редакции,  действующей на дату заключения договора) (далее – федеральный закон)
2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО N 1), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 256 (в редакции, действующей на дату заключения договора) (далее - ФСО №1)
3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО N 2), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 255(в редакции, действующей на дату заключения договора) (далее - ФСО №2)
4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО N 3), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 254 (в редакции, действующей на дату заключения договора) (далее - ФСО №3).

5. Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости (ФСО № 4)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 22.10.2010 № 508(в редакции, действующей на дату заключения договора)  (далее - ФСО №4).
6. Федеральный стандарт оценки «Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к экспертному заключению и порядку его утверждения (ФСО № 5)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 04 июля 2011 г. № 328 (в редакции, действующей на дату составления экспертного заключения)   (далее – ФСО №5)
7. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков – Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков (место нахождения по адресу: 123007, Москва, Хорошевское шоссе, д.32 А, зарегистрированная в Едином государственной реестре саморегулируемых организаций оценщиков за номером 0001) (в редакции, действующей на дату составления экспертного заключения) (далее – Стандарты и правила СМАО).
Исследовательская часть

проверкА отчета об оценке на соответствие требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям Федерального закона, федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков

Цель: определить соответствие представленного на экспертизу отчета требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям федерального закона, федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков.
Проведенное исследование нарушений в представленном на экспертизу отчете не выявило:
	№ п/п
	Содержание требований законодательства
	Наличие в отчете

	Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998

	1. 
	Дата составления и порядковый номер отчета
	+

	2. 
	Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки
	+

	3. 
	Основание для проведения государственной кадастровой оценки
	+

	4. 
	Наименование субъекта Российской Федерации или муниципального образования, на территории которого проводилась государственная кадастровая оценка
	+

	5. 
	Сведения об исполнителе работ по определению кадастровой стоимости
	+

	6. 
	Сведения о договоре страхования ответственности за причинение ущерба в результате осуществления деятельности по определению кадастровой стоимости
	+

	7. 
	Местонахождения оценщика и сведения о членстве оценщика в саморегулируемой организации оценщиков
	+

	8. 
	Точное описание объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, реквизиты юридического лица и балансовая стоимость данного объекта оценки. 
	+

	9. 
	Стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки, обоснование их использования при проведении оценки данного объекта оценки. 
	+

	10. 
	Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения. 
	+

	11. 
	Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения. 
	+

	12. 
	Последовательность определения стоимости объекта оценки и ее итоговая величина, а также ограничения и пределы применения полученного результата 
	+

	13. 
	Дата определения стоимости объекта оценки. 
	+

	14. 
	Цели и задачи оценки:
	+

	15. 
	Перечень документов, использованных оценщиком и устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки.
	+

	16. 
	Иные сведения, являющиеся , по мнению оценщика, существенно важными для полноты отражения примененного им метода расчета стоимости конкретного объекта оценки
	+

	17. 
	Иные сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов проведения оценки объекта оценки
	+

	18. 
	Отчет пронумерован постранично, прошит (за исключением случаев составления отчета в форме электронного документа), подписан оценщиком или оценщиками, которые провели оценку, а также скреплен личной печатью оценщика или печатью юридического лица, с которым оценщик или оценщики заключили трудовой договор.
	+

	19. 
	Отчет, составленный в форме электронного документа, подписан электронной цифровой подписью в соответствии с законодательством Российской Федерации 
	+

	20. 
	Допускает ли отчет неоднозначное толкование или вводит в заблуждение.
	Не допускает

	Федеральный стандарт оценки Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО N 1)

П.17 Задание на оценку должно содержать следующую информацию:

	21. 
	Объект оценки
	+

	22. 
	Имущественные права на объект оценки:
	+

	23. 
	Цель оценки:
	+

	24. 
	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	+

	25. 
	Вид определяемой стоимости
	+

	26. 
	Дата оценки 
	+

	27. 
	Срок проведения оценки
	+

	28. 
	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка.
	+

	Федеральный стандарт оценки Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)

	29. 
	Основные факты и выводы, в том числе:
	+

	30. 
	общая информация, идентифицирующая объект оценки
	+

	31. 
	результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	+

	32. 
	итоговая  величина стоимости объекта оценки
	+

	33. 
	Задание на оценку
	+

	34. 
	Сведения о заказчике и оценщике
	+

	35. 
	Допущения и ограничительные условия, используемые оценщиком при поведении оценки
	+

	36. 
	Применяемые стандарты оценочной деятельности
	+

	37. 
	Описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки
	+

	38. 
	Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость
	+

	39. 
	Описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке.
	+

	40. 
	Согласование результатов
	+

	41. 
	В приложении к отчету об оценке должны содержаться копии документов, используемые оценщиком и устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки, в том числе правоустанавливающих и правоподтверждающих документов, а также документов технической инвентаризации, заключений специальных экспертиз и другие документы по объекту оценки (при их наличии)
	+

	Федеральный стандарт оценки Определение кадастровой стоимости (ФСО N 4)

	42. 
	Выводы по итогам анализа информации о рынке объектов оценки
	+

	43. 
	Обоснование состава ценообразующих факторов объектов оценки
	+

	44. 
	Результаты сбора сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки для каждого исследуемого вида объектов оценки
	+

	45. 
	Обоснование существенного влияния на кадастровую стоимость объектов оценки выбранных ценообразующих факторов
	+

	46. 
	Описание группировки объектов оценки
	+

	47. 
	Обоснование выбора показателей, значений или диапазона значений данных показателей для отнесения объектов оценки в соответствующие группы
	+

	48. 
	Обоснование модели оценки кадастровой стоимости
	+

	49. 
	Результаты сбора ценовой информации для каждой группы объектов оценки
	+

	50. 
	Описание построения модели расчета 
	+

	51. 
	Выбор структуры моделей оценки
	+

	52. 
	Выбор окончательного вида модели оценки, в том числе на основе анализа достаточно использованной информации и точности моделей оценки
	+

	53. 
	Расчет кадастровой стоимости
	+

	54. 
	Согласование результатов
	+

	55. 
	Анализ причин расхождения результатов расчета кадастровой стоимости объекта оценки, полученных с применением различных подходов
	+

	56. 
	Результаты расчета кадастровой стоимости объектов оценки путем установления рыночной стоимости объектов оценки, определенной индивидуально для конкретных объектов оценки, при невозможности ее определения методами массовой оценки
	+

	Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков - Некоммерческое партнерство «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО»

	57.
	Соблюдены, противоречий нет
	+


Результат: Представленный на экспертизу отчет соответствует требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям федерального закона, федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков.
проверкА обоснованности выбранных оценщиком методов оценки в рамках каждого из использованных оценщиком подходов к оценке и проверка соответствия выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки соответствующим подходам и методам
Цель: 
Проверить обоснованность выбранных методов оценки в рамках каждого из использованных подходов, соответствие выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки соответствующим подходам и методам
При проведении исследовании выявлено, что кадастровая стоимость земельных участков определялась доходным и сравнительным подходами. Примененные оценщиком в рамках каждого из использованных подходов методы обоснованы.
Выполненные расчеты соответствуют методам, примененным оценщиком в рамках подходов.
Результат: 
Выбор методов оценки в рамках каждого из использованных подходов обоснован, выполненный в отчете расчет стоимости объекта оценки соответствует выбранным  подходам и методам
ВыводНАЯ ЧАСТЬ:
Обоснование вывода

При проведении экспертизы Отчета № ГК/04.2015 от 20.10.2015 г. эксперты проверили отчет на:

- Соответствие требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям федерального закона, федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков.

- Обоснованность выбранных методов оценки в рамках каждого из использованных подходов, соответствие выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки соответствующим подходам и методам.

Результаты проверки:

- Представленный на экспертизу отчет соответствует требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям федерального закона, федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков.
- Выбор методов оценки в рамках каждого из использованных подходов обоснован, выполненный в отчете расчет стоимости объекта оценки соответствует выбранным  подходам и методам.
ВЫВОД: Таким образом, по итогам нормативно - методической экспертизы Отчета №ГК/04.2015 от 20 октября 2015 г. эксперты пришли к выводу о соответствии Отчета требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и стандартов и правил оценочной деятельности.
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