ПРОТОКОЛ №201
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                         «19» июля 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                Костин   Артем    - заместитель руководителя Управления
Комиссии:                     Петрович                Росреестра по Республике Татарстан
Секретарь Комиссии: Муртазина Резида – главный специалист - эксперт отдела кадастровой
                                       Камилевна                 оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

Место проведения: Республика Татарстан, г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Члены Комиссии:    Лисичкин Андрей – представитель Национального совета по

                                 Викторович              оценочной деятельности                           
Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                   Сабирзянова Алсу   - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна              Управления Росреестра по Республике Татарстан
Представитель заявителя ООО «Управляющая компания «ТрансТехСервис» на заседание Комиссии не явился.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Управляющая компания «ТрансТехСервис» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:010102:135, 16:53:040601:98, 16:45:020143:1809, 16:45:020119:139 их рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 

2. Обсуждение.

3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют не менее половины членов Комиссии, объявил о продолжении проведения заседания.

	Информация 

о заявителе
	Кадастровый № объекта недвижимости, в отношении которого оспариваются результаты определения кадастровой стоимости
	Основания, по которым подано заявление

	ООО «Управляющая компания «ТрансТехСервис»
	16:53:010102:135
16:53:040601:98

16:45:020143:1809

16:45:020119:139
	установление в отношении объектов недвижимости их рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена их кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление  о пересмотре  кадастровой  стоимости,  поступившее в  комиссию 26.06.2019г. (вх.№210-О) от ООО «Управляющая компания «ТрансТехСервис» (ОГРН: 1051614160620).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:53:010102:135, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, МО "г Нижнекамск", г.Нижнекамск, ул.Первопроходцев, 14, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «станция технического обслуживания автомобилей», площадью 6 043 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №___________________);

2) 16:53:040601:98, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, ул.Спортивная, 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения автосалона», площадью 1 750 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №_____________________);

3) 16:45:020143:1809, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, пр-кт Строителей, д. 2 "а", категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «строительство комплекса автоцентров по обслуживанию автомобилей», площадью 9 395 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

4) 16:45:020119:139, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, МО "г Альметьевск", г.Альметьевск, ул.Советская, 43, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «размещение автосалона», площадью 2 677 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 16:53:010102:135, 16:53:040601:98, 16:45:020143:1809, 16:45:020119:139 составляет 22 874 265,75 руб.; 6 632 325 руб.; 33 720 534 руб.; 9 704 606,86 руб. соответственно.

В соответствии с отчетом от 17.04.2019г. №01-010-003/19 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:53:010102:135, 16:53:040601:98, расположенными по адресу: Республика Татарстан, г.Нижнекамск» (далее – Отчет №1), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:010102:135, 16:53:040601:98 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 12 104 129 руб.; 3 869 250 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости  составляет 47,08 %; 41,66 % соответственно.

В соответствии с отчетом от 17.04.2019г. №01-009-003/19 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:45:020119:139, 16:45:020143:1809, расположенными по адресу: Республика Татарстан, г.Альметьевск» (далее – Отчет №2), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:020143:1809, 16:45:020119:139 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 18 423 595 руб.; 5 819 798 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости  составляет 45,36 %; 40,03 % соответственно.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета №1 выявлено следующее:
В составе информации об оценщике на официальном сайте СРО «Российское общество оценщиков» (http://sroroo.ru/about/reestr/reports/3133013/?person=374857) в отчете за 2 квартал 2019 г. отсутствуют сведения о рассматриваемом отчете.

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки № 3.

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…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…».

При исследовании обременений (стр.22-23 Таблица 10), связанных с ограничением прав на части земельных участков, наложенные согласно Постановлению Правительства РФ от 24.02.2009 № 160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» (с изменениями и дополнениями) (далее – Постановление), Оценщик указывает, что «…при расчете оцениваемого земельного участка корректировка на данное обременение не вводится, так как по данным анализа оценщика…оцениваемый объект застроен и использовался по своему назначению…без нарушений охранной зоны инженерных коммуникаций. Ограничения и обременения в виде сервитута зоны охраны инженерных коммуникаций не влияет на фактическое использование оцениваемого участка..».

В этой связи имеются замечания:

1. В Отчете не приводится упомянутый Оценщиком анализ на необходимость корректировки на обременение.

2. Согласно Постановлению, на земельные участки накладываются ограничения в целях обеспечения безопасного функционирования и эксплуатации объектов электросетевого хозяйства. В частности, в п.9,11 Постановления в охранных зонах, установленных для объектов электросетевого хозяйства в зависимости от подаваемого напряжения, без письменного решения о согласовании сетевых организаций запрещается:

«…размещать детские и спортивные площадки, стадионы, рынки, торговые точки, полевые станы, загоны для скота, гаражи и стоянки всех видов машин и механизмов…

….складировать или размещать хранилища любых, в том числе горюче-смазочных, материалов...»

Также согласно п.10 Постановления без письменного решения о согласовании сетевых организаций юридическим и физическим лицам запрещаются:

«…строительство, капитальный ремонт, реконструкция или снос зданий и сооружений…»

Таким образом, Оценщиком в Отчете не был приведен анализ влияния указанных ограничений на стоимость земельных участков. Отсутствие данного анализа вводит в заблуждение относительно свободного пользования (извлечение всех возможных полезных свойств из обладания вещью) объектом оценки.
2. Оценщиком нарушен п.11в Федерального стандарта оценки № 7.

После определения сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект, Оценщик согласно п.11в ФСО-7 приводит «…анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен».

Согласно п.11б ФСО-7 Оценщик определил сегмент рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект (стр.45-52) как «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» (стр.52). На стр.46 Отчета приводится состав видов разрешенного использования, относящихся к указанному сегменту.

В дальнейшем при анализе предложений о продаже земельных участков (стр.54-55, Таблица 19) на дату оценки (01.01.2015), относящихся к исследуемому сегменту, Оценщик включил в выборку объекты:

1. Предложение о продаже № 1. Назначение – «под коммерческую и жилую застройку». Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка. Согласно составу видов разрешённого использования, данный объект относится к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения домов средней и многоэтажной жилой застройки» (стр.45) или «земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной жилой застройки, в том числе индивидуальной жилой застройки» (стр.45) в зависимости от этажности застройки и сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения» (стр.46). Анализ правомочности включения предложения о продаже № 1 в выборку для сегмента «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

2. Предложение о продаже № 2. Назначение – «для строительства детского кафе, ресторана, офисов». Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка. Согласно составу видов разрешённого использования, данный объект также относится к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения» (стр.46). Анализ правомочности включения предложения о продаже № 2 в выборку для сегмента «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

3. Предложение о продаже № 4. Назначение – «категория Д1 (под гостиницу, торговый центр, рынок, жилой дом». Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка. Согласно составу видов разрешённого использования, данный объект также относится к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения домов средней и многоэтажной жилой застройки» (стр.45) или «земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной жилой застройки, в том числе индивидуальной жилой застройки» (стр.45) в зависимости от этажности застройки и сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц» (стр.46). Анализ правомочности включения предложения о продаже № 4 в выборку для сегмента «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

4. Предложение о продаже № 6. Назначение – «для офиса и для ведения бизнеса». Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка. Согласно составу видов разрешённого использования, данный объект также относится к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения» (стр.46). Анализ правомочности включения предложения о продаже № 6 в выборку для сегмента «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

Для подтверждения ценовых тенденций, сложившихся на декабрь 2016г на рынке в сегменте «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания», Оценщик приводит выборку предложений о продаже земельных участков (стр.57-58, Таблица 20), в том числе:

1. Предложение о продаже № 2. Назначение – «строительство магазина, автомойки, сауны, гаражей». Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка. Согласно составу видов разрешённого использования, данный объект также относится к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок» (стр.45). Анализ правомочности включения предложения о продаже № 2 в выборку для сегмента «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

2. Предложение о продаже № 3. Назначение – «Зона использования Д1». Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка, так как не указаны виды разрешенного использования, характерные для зоны Д1. Анализ правомочности включения предложения о продаже № 3 в выборку для сегмента «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

3. Предложение о продаже № 4. Назначение – «под коммерческую недвижимость». Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка. Согласно составу видов разрешённого использования, данный объект относится к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения» (стр.46). Анализ правомочности включения предложения о продаже № 4 в выборку для сегмента «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

Таким образом, выборки предложений о продаже земельных участков для сегмента (Таблица 19), к которому относиться объект оценки, а также выборка для подтверждения ценовых тенденций (Таблица 20) сформированы с нарушением п.11в ФСО-7, а также п.5 ФСО-3 в части введения в заблуждение пользователей отчета.

3. Оценщиком нарушен п.22б Федерального стандарта оценки №7

В соответствии с п.22б ФСО-7 при определении рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам…»

Согласно п.11б ФСО-7 Оценщик определил сегмент рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект (стр.45-52) как «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» (стр.52). На стр.46 Отчета приводится состав видов разрешенного использования, относящихся к указанному сегменту.

На стр.76 в Таблице 26 Оценщик приводит объекты-аналоги, на основании которых определяется расчет рыночной стоимости методом сравнения продаж. При этом в качестве фактора «разрешенное использование» земельных участков указывается:

1. Объект-аналог № 1. Разрушенное использование – «для строительства детского кафе, ресторана, офисов». Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка. Согласно составу видов разрешённого использования, данный объект также относится к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения» (стр.46). Анализ правомочности включения объекта-аналога № 1 в качестве аналога для земельного участка, отнесенного только к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

2. Объект-аналог № 2. Разрешенное использование – «для офиса и для ведения бизнеса». Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка. Согласно составу видов разрешённого использования, данный объект также относится к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения» (стр.46). Анализ правомочности включения объекта-аналога № 2 в качестве аналога для земельного участка, отнесенного только к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

Таким образом, нарушен п. 22б ФСО-7 в части подбора объектов-аналогов, которые должны быть отнесены к одному сегменту рынка с объектом оценки.
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 оцениваемого земельного участка.
В входе анализа Отчета №2 выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки № 3.

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…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…».
При исследовании обременений (стр.21-23 Таблица 10), связанных с ограничением прав на часть земельного участка, наложенные согласно Приказу Министерства экологии и природных ресурсов Республики Татарстан от 17.04.2014 № 272-п «Об установлении границ водоохранных зон и прибрежных защитных полос водных объектов», Оценщик указывает, что «… по данным анализа оценщика…оцениваемый объект использовался по своему фактическому назначению…без нарушений правил водоохраной зоны. При расчете оцениваемого земельного участка корректировка на данное обременение не вводится».

В этой связи имеются замечания:

1. В Отчете не приводится упомянутый Оценщиком анализ на необходимость корректировки на обременение.

2. Согласно п.15 Ст.65 Водного кодекса РФ в границах водоохранных зон запрещается:

«…5) размещение автозаправочных станций, складов горюче-смазочных материалов (за исключением случаев, если автозаправочные станции, склады горюче-смазочных материалов размещены на территориях портов, судостроительных и судоремонтных организаций, инфраструктуры внутренних водных путей при условии соблюдения требований законодательства в области охраны окружающей среды и настоящего Кодекса), станций технического обслуживания, используемых для технического осмотра и ремонта транспортных средств, осуществление мойки транспортных средств…»
Таким образом, Оценщиком в Отчете не был приведен анализ влияния указанных ограничений на стоимость земельных участков. Отсутствие данного анализа вводит в заблуждение относительно свободного пользования (извлечение всех возможных полезных свойств из обладания вещью) объектом оценки.

2. Оценщиком нарушен п.11в Федерального стандарта оценки № 7.

После определения сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект, Оценщик согласно п.11в ФСО-7 приводит «…анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен».

Согласно п.11б ФСО-7 Оценщик определил сегмент рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект (стр.47-52) как «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» (стр.53). На стр.47 Отчета приводится состав видов разрешенного использования, относящихся к указанному сегменту.

В дальнейшем при анализе предложений о продаже земельных участков (стр.55-57, Таблица 19) на дату оценки (01.01.2015), относящихся к исследуемому сегменту, Оценщик включил в выборку объекты:

1. Предложение о продаже № 10. Разрушенное использование – «Зона Д (автосалон)». В данном случае, дополнение в наименовании разрешенного использовании, сделанное оценщиком («(автосалон)»), не соответствует тексту объявления и вводит в заблуждение пользователей Отчета. Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка, так как не указаны виды разрешенного использования, характерные для зоны Д. Анализ правомочности включения предложения о продаже № 10 в выборку для сегмента «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

2. Предложение о продаже № 12. Разрушенное использование – «для коммерции – зона Д (автосалон)». В данном случае, дополнение в наименовании разрешенного использовании, сделанное оценщиком («(автосалон)»), не соответствует тексту объявления и вводит в заблуждение пользователей Отчета. Согласно составу видов разрешённого использования, данный объект также относится к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения» (стр.47). Анализ правомочности включения предложения о продаже № 12 в выборку для сегмента «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.
Для подтверждения ценовых тенденций, сложившихся на июль 2015г. – декабрь 2016г. на рынке в сегменте «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания», Оценщик приводит выборку предложений о продаже земельный участков (стр.59-60, Таблица 20), в том числе:

1. Предложение о продаже № 6. Назначение – «под торгов-офисную застройку». Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка. Согласно составу видов разрешённого использования, данный объект также относится к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения офисный зданий делового и коммерческого назначения» (стр.47). Анализ правомочности включения предложения о продаже № 6 в выборку для сегмента «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

2. Предложение о продаже № 7. Назначение – «под торгово-офисную застройку». Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка. Согласно составу видов разрешённого использования, данный объект относится к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения офисный зданий делового и коммерческого назначения» (стр.47). Анализ правомочности включения предложения о продаже № 7 в выборку для сегмента «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

Таким образом, выборки предложений о продаже земельных участков для сегмента (Таблица 19), к которому относиться объект оценки, а также выборка для подтверждения ценовых тенденций (Таблица 20) сформированы с нарушением п.11в ФСО-7, а также п.5 ФСО-3 в части введения в заблуждение пользователей отчета.
3. Оценщиком нарушен п.22б Федерального стандарта оценки №7

В соответствии с п.22б ФСО-7 при определении рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам…»

Согласно п.11б ФСО-7 Оценщик определил сегмент рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект (стр.46-52) как «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» (стр.53). На стр.47 Отчета приводится состав видов разрешенного использования, относящихся к указанному сегменту.

На стр.79 в Таблице 26 Оценщик приводит объекты-аналоги, на основании которых определяется расчет рыночной стоимости методом сравнения продаж. При этом в качестве фактора «разрешенное использование» земельных участков указывается:
1. Объект-аналог № 2. Разрушенное использование – «Зона Д (автосалон)». В данном случае, дополнение в наименовании разрешенного использовании, сделанное оценщиком («(автосалон)»), не соответствует тексту объявления и вводит в заблуждение пользователей Отчета. Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка, так как не указаны виды разрешенного использования, характерные для зоны Д. Анализ правомочности включения объекта-аналога № 2 в качестве аналога для земельного участка, отнесенного только к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

2. Объект-аналог № 3. Разрешенное использование – «для коммерции – зона Д (автосалон)». В данном случае, дополнение в наименовании разрешенного использовании, сделанное оценщиком («(автосалон)»), не соответствует тексту объявления и вводит в заблуждение пользователей Отчета. Приведенное назначение неоднозначно определяет сегмент рынка. Согласно составу видов разрешённого использования, данный объект также относится к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения» (стр.47). Анализ правомочности включения объекта-аналога № 3 в качестве аналога для земельного участка, отнесенного только к сегменту «земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания» проведен не был.

Таким образом, нарушен п. 22б ФСО-7 в части подбора объектов-аналогов, которые должны быть отнесены к одному сегменту рынка с объектом оценки.
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 оцениваемого земельного участка.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:

Костин А.П.   -      против

Лисичкин А.В.  -   против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «ТрансТехСервис» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:010102:135, 16:53:040601:98, 16:45:020143:1809, 16:45:020119:139 их рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии      _________________________________________________ / Р.К. Муртазина/
