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РЕШЕНИЕ № 265
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	17 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 

	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»

	Васягина Маргарита Михайловна
	-
	заместитель начальника Управления экономического развития Администрации г. Томск

	Замазчикова Светлана Павловна
	-
	оценщик ООО «Континент-СП»

	
	
	

	Хлопцов Дмитрий Михайлович
	-
	Оценщик ООО «Бюро оценки «ТОККО»

	
	
	


На заседании комиссии рассмотрено заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости (далее – заявление), поступившее в комиссию 18.11.2021 вх. № 2021/213 от ООО «Аметист» (ОГРН 1087017018780) адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Нахимова, д. 11.

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

	70:21:0200025:243
	Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Елизаровых, д. 6


Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 17 170 000 (семнадцать миллионов сто семьдесят тысяч) 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

	Соколова Дина Евгеньевна
	СРО «Русское общество оценщиков»
	Свидетельство от 22.07.2020 № 0002510, номер в реестре 008873


В результате рассмотрения заявления установлено:
1. 	При обосновании корректировки на торг на стр. 44-48 Отчета оценщик относит объект оценки к неактивному рынку, указывая на то, что: «Под неактивным понимается рынок, характеризующийся низким уровнем торговой активности, большим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, ограниченным количеством продавцов и редкими сделками. Неактивный рынок включает объекты, не пользующиеся спросом, прежде всего, коммерческие объекты, находящиеся в отдаленных районах и небольших населенных пунктах. Сюда могут быть отнесены крупнейшие и дорогостоящие имущественные комплексы, а также объекты недвижимости, характеризующиеся крайне ограниченным количеством потенциальных покупателей.». Однако объект оценки по адресу: г. Томск, ул. Елизаровых, д. 6 расположен в административном центре Кировского района, в зоне общественно-жилого назначения, в незначительном удалении от остановок общественного транспорта и маршрутного такси, имеет высокую проходимость. Наблюдается противоречие. Более того в качестве примера длительного срока экспозиции оценщик приводит одно единственное предложение о продаже объекта недвижимости на стр. 50-51 Отчета, расположенного по адресу: г. Томск, ул. Большая Подгорная, 165 / ул. Севастопольская, 124/1, который представляет собой автосервис с офисными помещениями, и помещениями гостиницы и относится к другому сегменту рынка, чем объект оценки. Считаем, что отнесение объекта оценки к неактивному рынку ошибочно. Таким образом, оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
2. При определении рыночной стоимости оцениваемого здания в рамках сравнительного и доходного подходов оценщик ошибочно относит оцениваемое здание по местоположению к зоне спальных районов. Здание, расположенное по адресу: ул. Красноармейская 150-152, выбранное в качестве объекта-аналога №3 при расчете рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом, оценщик относит по местоположению к зоне административного центра города. Однако объект-аналог №3 достаточно приближен к объекту оценки согласно данным https://www.tomsk.ru09.ru/map/. Кроме того, данный объект-аналог расположен обособлено, в значительном удалении от остановок общественного транспорта, имеет неудобный подъезд, отсутствие парковки и низкую проходимость. В расчетной таблице на стр. 56 Отчета оценщик применяет корректировку на местоположение в размере (минус)8% в отношении объекта-аналога №3 необоснованно. Тем самым уменьшая стоимость объекта оценки в раках сравнительного подхода.
Здание по адресу: г. Томск, ул. Шевченко, д.26, выбранное оценщиком в качестве объекта-аналога №1, расположено в промзоне объектов производственно-складского назначения, в значительном удалении от жилой и административной застройки и имеет низкую проходимость. Однако в расчетной таблице на стр. 56 Отчета корректировка на местоположение в отношении объекта-аналога № 1 применена в размере 0%, что не отражает действительную разницу в местоположении объекта оценки и объекта-аналога №1. Нарушены требования п. 5 ФСО №3, а также п. 22б ФСО №7.
3. Объект-аналог №4, примененный оценщиком в сравнительном подходе представляет собой действующий бизнес, как это отражено в скриншоте объявления из электронной базы недвижимости «ORIS» в приложении к отчету на стр. 75. Более того, точный адрес данного объекта-аналога в тексте объявления отсутствует. Однако в расчетной таблице на стр. 56 оценщик применяет корректировки в отношении объекта-аналога №1 на красную линию в размере 0% и на местоположение в размере (минус)8%. Считаем, что данный объект-аналог выбран Оценщиком ошибочно, что нарушает требования п. 5ФСО №3 в части.
4. Объект оценки представляет собой отдельно стоящее здание площадью 875,30 кв.м. Все объекты-аналоги, примененные для расчета размере арендной ставки в рамках доходного подхода, являются встроенными помещениями с диапазоном площади от 30-85 кв.м, в том числе объекты-аналоги №1 и 3 расположены на седьмом и третьем этаже, соответственно. Корректировки на тип объекта и на этаж Оценщиком в расчетах не применялись. Считаем, что данные объекты несопоставимы с оцениваемым зданием по значительному количеству ценообразующих факторов и применены оценщиком в качестве объектов-аналогов некорректно. Нарушены требования п. 22б ФСО №7.
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 «Аметист» об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровыми номером 70:21:0200025:243, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Елизаровых, д. 6.

Результаты голосования за принятое решение:
Малиновская Елена Юрьевна – 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.
