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РЕШЕНИЕ № 258
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	03 декабря 2021 года
14.00 ч.
	Место проведения: г. Томск, пр. Кирова, д.20,

	
	(в режиме видеоконференцсвязи)

	Комиссия в составе:


	 Малиновская Елена Юрьевна
	-
	председатель комиссии, заместитель начальника Департамента по управлению государственной собственностью Томской области 

	
	
	

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

	
	
	

	Лиманская Наталья Викторовна 
	-
	исполнительный директор Ассоциации «Совет муниципальных образований Томской области»



	Присутствующие на заседании иные лица:


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

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

	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»

	Вавилова Ирина Гельцевна
	-
	председатель комитета экономической политики Управления экономического развития Администрации г. Томск

	Евтушенко Ольга Владимировна
	-
	оценщик ООО «Центр экономических консультаций и оценки»

	
	
	

	Решетиловская 
	-
	оценщик ООО ОК «Гудвилл»

	Ольга Анатольевна
	
	

	
	
	


На заседании комиссии рассмотрено заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости (далее – заявление), поступившее в комиссию 17.11.2021 вх. № 2021/206 от ООО «Вит» (ОГРН 1027001691947), адрес (место нахождения): Томская область, г. Северск, пр. Коммунистический, д. 41, пом. 2У.

	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Местонахождение и адрес (при наличии) объекта недвижимости

	70:21:0100012:3024
	Томская область, г. Томск, ул. 5-й Армии, д. 7б



Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 6 483 363 (шесть миллионов четыреста восемьдесят три тысячи триста шестьдесят три) рублей, определенной по состоянию на 01.01.2019 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете 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

	Решетиловская Ольга Анатольевна
	Некоммерческое партнерство саморегулируемая организация «Деловой союз оценщиков»
	номер в реестре СРО № 0224 

	Стасюк Евгения Сергеевна
	Ассоциация СРОО «СВОД»
	номер в реестре СРО № 086



В результате рассмотрения заявления установлено:
1. Объект оценки, расположенный по ул. 5-й Армии, д. 7б в г. Томске, является отдельно стоящим нежилым зданием. На стр. 56 Отчета представлены объекты-аналоги №1 и №2 для расчета оцениваемого здания сравнительным подходом, которые представляют собой встроенные помещения. Объект аналог №1 расположен в четырёхэтажном торговом центре «Гарант», а объект-аналог №2 в трёхэтажном жилом доме (см. Рис. 1 и 2).  На стр. 63 Отчета представлен объект-аналог №2 для расчета оцениваемого здания доходным подходом, который представляет собой встроенное помещение. Объект аналог №2 расположен в пятиэтажном административном здании (см. Рис. 3). Оценщик применяет корректировки на основании Справочника оценщика недвижимости – 2018 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», под редакцией Лейфера Л.А. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 2018г., в этом же справочнике на стр. 206 таб.105 введена корректировка на тип объекта, в которой указано, что рыночная стоимость отдельно стоящего объекта с земельным участком в пределах площади застройки, как правило, выше рыночной стоимости встроенного помещения. В расчетных таблицах на стр. 56-57 и стр. 63-64 Отчета корректировка на тип объекта отсутствует. Оценщиком нарушено требование 22б ФСО №7, которое привело к занижению стоимости объекта оценки в рамках сравнительного и доходного подходов.
2.	Согласно данным отчета оцениваемый объект относится к торгово-офисному сегменту рынка коммерческой недвижимости. Здание, расположенное по адресу: г. Томск, ул. Ленина, д. 230а, выбранное оценщиком в качестве-объекта-аналога №3 для расчета оцениваемого здания в рамках сравнительного подхода также представляет собой объект торгово-офисного назначения. В расчетной таблице на стр. 56 Отчета оценщик применяет в отношении стоимости объекта аналога №3 корректировку на вид использования в размере 0,88 необоснованно, что привело к занижению стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода. Таким образом, корректировка применена оценщиком необоснованно, что привело к нарушению п. п. 5 ФСО №3.
3.	Информация о нежилом здании, расположенном по адресу: г. Томск, пер. Сакко, д. 2, выбранном в качестве объекта-аналога № 2 для расчета стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода содержит противоречивые данные. А именно, в объявлении на стр. 43 Отчета указана арендная ставка в размере 300 рублей, однако в расчетной таблице на стр. 63 Отчета указана арендная ставка в размере 250 рублей, что нарушает требования п. 5 ФСО №3, что могло привести к искажению стоимости объекта оценки.
4.	Оценщик относит оцениваемое здание по адресу: г. Томск, ул. 5-й Армии, д. 7б к спальному микрорайону среднеэтажной застройки. Объекты недвижимости, расположенные по адресу: г. Томск, пр. Мира, д. 74 и ул. Ленина д. 230а, выбранные оценщиком в качестве объектов-аналогов № 1 и №3 для расчета рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода, оценщик относит к району вокруг крупных промпредприятий. В расчетной таблице на стр. 56 Отчета корректировка на местоположение в отношении данных объектов-аналогов не применена, однако согласно скриншоту таблицы справочника оценщика, под редакцией Лейфера Л. А., представленного на стр. 50 Отчета корректировка должна применяться в размере )0,64/0,74)-1=13,5%. Применение данной корректировки необходимо, чтобы отразить действительную разницу в местоположении объекта оценки и объектов-аналогов. Тем самым оценщик нарушил требования п. 5 ФСО №3.
Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 
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 ООО «Вит» об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровыми номером 70:21:0100012:3024, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, улица 5-й Армии, д. 7б.
Результаты голосования за принятое решение:
Малиновская Елена Юрьевна – за;
Чадаева Инна Валерьевна – за;
Лиманская Наталья Викторовна – за.
	Решение принято единогласно.
Решений об отводах не принималось.
	Настоящее решение может быть оспорено в суде.



Председатель комиссии                                                                              Е.Ю. Малиновская
	







	
	



Корулько А.Ф.
