


	
	
	

	
	
	

	
	
	


РЕШЕНИЕ № 259
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	10 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 

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

	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»

	
	
	

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

	
	
	

	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»

	Олимская Анастасия Андреевна
	-
	ведущий оценщик 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

	Сергеев Алексей Леонидович
	-
	директор ООО «Топаз», ООО «Рубин»

	
	
	

	Островерхов Алексей Николаевич
	-
	представитель ООО «Детский реабилитационный центр «Шаг вперед.Томск»

	
	
	


На заседании комиссии рассмотрено заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости (далее – заявление), поступившее в комиссию 18.11.2021 вх. № 2021/207 от ФИО, адрес (место нахождения): 

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

	70:21:0200004:8875
	Томская область, г. Томск, пр-кт. Фрунзе, д. 26, пом. ц082-ц084, ц088, ц090-ц091, ц094-ц105



Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 4 467 974 (четыре миллиона четыреста шестьдесят семь тысяч девятьсот семьдесят четыре) рубля, 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

	Гладких Анна Юрьевна
	СРО «Русское общество оценщиков»
	регистрационный № 009536 от 22.06.2015



В результате рассмотрения заявления установлено:
1. 	Объект оценки представляет собой встроенное нежилое помещение в многоквартирном жилом доме, который является «родительским» для оцениваемого помещения и относится к группе «Многоквартирное жилье». Доля земельного участка согласно Приложению №7 Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 №226, для данной группы находится в диапазоне 10-25%, а средний показатель составляет 17,5%.
Объекты-аналоги №1 и №2, подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемых помещений в рамках сравнительного подхода (см. табл. 9.1.2 на стр. 47 Отчета), также, как и объект оценки, являются встроенными нежилыми помещениями в многоквартирном жилом доме. Однако оценщик ошибочно применяет к стоимости данных аналогов корректировку на долю земельного участка в размере 22,5%, характерную для группы «Торговые и торгово – развлекательные объекты». В связи с чем, нарушено требование п. 5 ФСО №3.
2. В расчетной табл. 9.2.4 на стр. 55-56 Отчета для расчета рыночной стоимости оцениваемого помещения доходным подходом оценщик выбрал объекты-аналоги №1 и №2 с арендной ставкой 250 руб. за 1 кв.м. в месяц. Данные объекты-аналоги расположены по одному адресу: г. Томск, ул. Белинского, д. 13, стр. 1, и представляют собой встроенные нежилые помещения в спортивном сооружении (западная трибуна стадиона «Труд»). Данные объекты-аналоги представлены с очень низкими арендными ставками, что влечёт за собой снижение итоговой стоимости объекта оценки, полученной Оценщиком в рамках доходного подхода. 
Оценщик подбирал объекты-аналоги из проведенного им анализа рынка, представленного в табл. 7.4.11 на стр. 31 Отчёта. В данной таблице отражены объекты – помещения торгово-офисного назначения, предложенные в аренду на рынке недвижимости за период 2017-2018гг.; представлено 14 объектов исследуемого сегмента рынка, к которому относится объект оценки.
Однако, Оценщик в своем Отчете представил исследуемый рынок аренды не в полном объеме.  По результатам анализа рынка аренды коммерческой недвижимости по информации, содержащейся в том же источнике, который использовал Оценщик, - электронная база недвижимости «ORIS» (ЭБН «ORIS») было выявлено 26 объектов, предложенных к сдаче в аренду за период 2017-2018 г., то есть до даты проведения оценки -  01.01.2019 г., и сравнимых с оцениваемым помещением по функциональному назначению и по местоположению. Однако ни одного из данных объектов недвижимости не отражено в анализе рынка в Отчете об оценке. 
Таким образом, Оценщик нарушил п. 5 ФСО №3, а также п. 22в ФСО №7. 
3. Размер арендной ставки объекта оценки рассчитан Оценщиком с учетом того, что коммунальные платежи входят в состав (размер) арендной платы. Согласно источников информации на стр. 75 Отчета в состав (размер) арендной платы по объектам-аналогам №1 и №2 не включены коммунальные платежи. Таким образом, в табл. 9.2.4 на стр. 55-56 Отчета в рамках расчёта стоимости объекта оценки доходным подходом, корректировка на состав арендной ставки в отношении объектов-аналогов №1 и №2 должна быть применена в размере +8%.
Однако Оценщик ошибочно в отношении объекта-аналога №2 применяет корректировку на состав арендной ставки в размере – (минус) 8%. Следовательно, он вычитает долю коммунальных платежей из цены, которая указана и так без учёта коммунальных расходов. А в отношении объекта-аналога №1 принимает корректировку в размере 0%. Таким образом, Оценщик нарушил п. 5 ФСО №3.

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 70:21:0200004:8875, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, пр-кт. Фрунзе, д. 26, пом. ц082-ц084, ц088, ц090-ц091, ц094-ц105.

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



Председатель комиссии                                                                              Е.Ю. Малиновская
	






	
	



Корулько А.Ф.
