


	
	
	

	
	
	

	
	
	


РЕШЕНИЕ № 270
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 23.11.2021 вх. № 2021/218 от индивидуального предпринимателя ХХХ, адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, пр. Фрунзе, д. 98, кв. 24.

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

	70:21:0100057:1853
	Томская область, г. Томск, пр-т. Ленина, д. 133, пом. 1022-1025, 1039-1049.



Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 15 213 330 (пятнадцать миллионов двести тринадцать тысяч триста тридцать) 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

	Замазчикова Светлана Павловна
	Некоммерческое партнерство «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО»
	регистрационный № 389, дата включения в реестр 03.06.2007



В результате рассмотрения заявления установлено:
1. При оценке рыночной стоимости в рамках сравнительного и доходного подходов, Оценщик применяет корректировку к стоимости аналогов на «уторговывание». Так, при определении стоимости сравнительным подходом, в таблице 9.7 стр. 52 Отчета, Оценщик применил корректировку на «уторговывание» к аналогам №2 и №3 в размере -13,0%. При обосновании величины данной корректировки на стр. 55 Отчета, Оценщик приводит скрин таблицы 91 из Справочника недвижимости – 2016, т.2, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», издание 4, под редакцией Лейфера Л.А. В приведенной Оценщиком таблице отсутствует примененная в расчетах величина корректировки на «уторговывание» в размере -13,0%. 
При определении стоимости доходным подходом, в таблице 9.10 стр. 67 Отчета, Оценщик применил корректировку на «уторговывание» к арендной ставке аналогов в размере -14,7%. При обосновании величины данной корректировки на стр. 70 Отчета, Оценщик приводит скрин таблицы 91 из Справочника недвижимости – 2016, т.2, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», издание 4, под редакцией Лейфера Л.А. В приведенной Оценщиком таблице величина корректировки на «уторговывание» в размере -14,7%, соответствует высшему значению расширенного интервала к цене предложения. Обоснование выбора размера данной корректировки в тексте отчета отсутствует. Оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
2. На стр. 47 Отчета представлена фотография, не относящаяся в оцениваемому объекта. Оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
3. В табл. 7.3 на стр. 15 представлено описание состояние оцениваемых помещений как «Удовлетворительное. Требуется текущий ремонт», что противоречит фотоматериалам, представленным в приложении к Отчету на стр. 111-115 Отчета, согласно которым состояние отделки оцениваемых помещений хорошее, не требующее ремонта. Оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
4. В приложении к Отчету отсутствуют скриншоты из ЭБН «ORIS», подтверждающие характеристики объектов-аналогов. Таким образом, нарушены требования п. 11 ФСО №3.
5. Объект оценки расположен по адресу: пр. Ленина, д. 133 в центре города Томска, в окружении большого количества объектов торгово-административного назначение, в непосредственной близости от остановок общественного транспорта. Помещение, выбранное в качестве объекта-аналога №3 для расчета рыночной стоимости оцениваемых помещений в рамках сравнительного подхода, расположено по ул. Лебедева, д. 18 в спальном районе высотной застройки, внутриквартально в окружении многоэтажных жилых домов. Корректировка на местоположение объекта по отношению к самому дорогому району города, примененная в расчетной таблице на стр. 53 Отчета в размере +3,95% не отражает действительной разницы в местоположении объекта оценки и объекта-аналога №3. Таким образом, оценщиком нарушены требования п. 22б ФСО №7.

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 ХХХ об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровыми номером 70:21:0100057:1853, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, пр-т. Ленина, д. 133, пом. 1022-1025, 1039-1049.

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.
