


	
	
	

	
	
	

	
	
	


РЕШЕНИЕ № 230
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	12 ноября 2021 года
14.00 ч.
	Место проведения: г. Томск, пр. Кирова, д.20,

	
	(в режиме видеоконференцсвязи)

	Комиссия в составе:


	Лабуткина Людмила Александровна
	-
	заместитель руководителя Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Томской области, заместитель председателя комиссии

	
	
	

	Мельникова Екатерина Феликсовна
	-
	помощник Уполномоченного по защите прав предпринимателей в Томской области – юрист

	
	
	

	Чадаева Инна Валерьевна
	-
	начальник управления оценки и бизнес-планирования Союза «Томская торгово-промышленная палата»

	
	
	



	Присутствующие на заседании иные лица:


	Корулько Александра Федоровна
	-
	секретарь комиссии, инспектор по контролю за исполнением поручений отдела правового и кадрового обеспечения ОГБУ «Областное имущественное казначейство»

	
	
	

	Хацкевич Ольга Александровна
	-
	начальник отдела государственной кадастровой оценки Областного государственного бюджетного учреждения «Томский областной центр инвентаризации и кадастра»

	
	
	

	
	
	

	
	
	


На заседании комиссии рассмотрено заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости (далее – заявление), поступившее в комиссию 15.10.2021 вх. № 2021/180 от ФИО (далее –ФИО), адрес (место нахождения): 
	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Местонахождение и адрес (при наличии) объекта недвижимости

	70:20:0000002:11506
	Российская Федерация, Томская область, Городской округ город Стрежевой, город Стрежевой, улица Строителей, дом 62, помещение 99



	Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 10 214 000 (десять миллионов двести четырнадцать тысяч) рублей, определенной по состоянию на 07.10.2020 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчетом об оценке, составленном оценщиком:
	Фамилия, имя, отчество (при наличии) оценщика
	Наименование саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик
	Реквизиты документа, подтверждающего членство оценщика в саморегулируемой организации оценщиков

	Мельников Владимир Николаевич
	СРО «Деловой союз оценщиков»
	Свидетельство № 1138 от 18.03.2020, регистрационный № 1138



По результатам рассмотрения заявления комиссия РЕШИЛА:
В результате рассмотрения заявления установлено:
	1.	По тексту отчета оценщик позиционирует оцениваемое помещение как торговое. При этом на стр. 20-22 Отчета представлены фотоматериалы внешнего вида здания, в котором расположен объект оценки, а также места общего пользования: коридоры и лестничные пролеты. Идентифицировать объект с учетом его фактического назначения и состояния, описанного оценщиком, а также провести анализ сопоставимости подобранных оценщиком объектов-аналогов для расчета стоимости в рамках сравнительного и доходного подходов на стр. 68 и 84 Отчета по данным фотоматериалам не представляется возможным. Таким образом, нарушено требования п. 5 ФСО №3.
	2.	Оценщиком в таблице на стр. 52-54 Отчета представлен анализ рынка коммерческой недвижимости, согласно которому средняя стоимость предложения торгово-офисной недвижимости г. Стрежевого на 2019-2020 г. составляет 38 135,59 руб./кв.м Стоимость объекта оценки согласно Отчета составляет 8 586,08 руб./кв. м, что в 4,44 раза ниже среднего размера стоимости согласно цен предложений, представленных в анализе рынка оценщиком. Таким образом, оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
	3.	Объект оценки находится в центре 9 мкр. города, в окружении многоэтажной жилой застройки, в незначительном удалении от остановок общественного транспорта. Нежилое здание по адресу: г. Стрежевой, ул. Мира, д. 8, в котором находится помещение, выбранное в качестве объекта-аналога № 2 для расчета размера арендной ставки в рамках доходного подхода расположено на окраине населенного пункта, в значительном удалении от остановок общественного транспорта, примыкает к парковой зоне и имеет низкую проходимость.
	В расчетной таблице на стр. 89-90 Отчета корректировка на местоположение в населенном пункте применена в размере 1, то есть стоимость объекта-аналога №2 не скорректирована на местоположение относительно объекта оценки. Данный размер корректировки применен необоснованно и не отражает действительной разницы в местоположении объекта оценки и объекта-аналога №2. Таким образом, оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
	4.	При расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного и доходного подходов на стр. 79-80 и 93 Отчета оценщик некорректно производит вычет доли земельного участка из единого комплекса объекта недвижимости. Согласно таблице, представленной в отчете на стр. 80 (Рис. 1) размер доли земельного участка в едином комплексе недвижимости находится в диапазоне от 10 до 25%. Однако, оценщик производит вычет доли в размере 35 %. При этом оценщик пишет: «По данным вышеуказанного Приложения № 7 ориентировочная доля стоимости зданий и сооружений в комплексе недвижимости многоквартирных домов находится в диапазоне 60-70%. Для расчетов принимаем среднее значение – 65% (в коэффициентном выражении 0,65)». Данная корректировка применима для вычета доли объекта капитального строительства при определении стоимости земельного участка. Согласно п. 138 «Методики определения сметной стоимости строительства, реконструкции, капитального ремонта, сноса объектов капитального строительства, работ по сохранению объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации на территории Российской Федерации, утвержденной приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации», утвержденной Приказом № 421от 04.08.2020  в сводном сметном расчете объектов капитального строительства сметные затраты распределяются в соответствии с Положением № 87, включая сметные затраты на наружные сети и сооружения водоснабжения, водоотведения, теплоснабжения и газоснабжения. То есть в 35% доли, вычтенные оценщиком, включен не только земельный участок, но и коммуникации, без которых эксплуатация здания невозможна. Наблюдается противоречие и отсутствие обоснования размера корректировки согласно рыночным данным. Таким образом, корректировка применена необоснованно, что повлекло занижение стоимости оцениваемого помещения в целом и нарушение требований п. 5 ФСО №3, п. 8и ФСО №3.
	Таким образом, оценщиком допущены грубые нарушения требований законодательства об оценочной деятельности к составлению отчета и требований к информации, используемой в отчете при проведении оценки.

       Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 
[bookmark: _GoBack]в соответствии со статьей 22 Закона № 237-ФЗ, пунктом 14 Порядка работы комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, утвержденного приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 24.08.2020 № П/0311, отклонить заявление ФИО об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровыми номером 70:20:0000002:11506, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, Городской округ город Стрежевой, город Стрежевой, улица Строителей, дом 62, помещение 99.

Результаты голосования за принятое решение:
Лабуткина Людмила Александровна – за;
Мельникова Екатерина Феликсовна– за;
Чадаева Инна Валерьевна – за.
	Решение принято единогласно.
Решений об отводах не принималось.
	Настоящее решение может быть оспорено в суде.


Заместитель председателя комиссии                                                               Л.А. Лабуткина
	
	
	








Корулько А.Ф.
