


	
	
	

	
	
	

	
	
	


РЕШЕНИЕ № 271
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. № 2021/219 от индивидуального предпринимателя ХХХ, адрес (место нахождения): ХХХ

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

	70:21:0200004:8419
	Томская область, г. Томск, ул. Алтайская, д. 10, пом. VII, VIII, 8-11, IX, X, 1-5.



Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 7 943 904 (семь миллионов девятьсот сорок три тысячи девятьсот 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

	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 расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного и доходного подходов Оценщик применяет корректировку к стоимости объектов-аналогов на «уторговывание» на основании табл. 91 из Справочника недвижимости – 2016, т.2, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», издание 4, под редакцией Лейфера Л.А. 
	В табл. 9.7 на стр. 52 Отчета, при определении стоимости сравнительным подходом, Оценщик относит объект оценки к классу «Высококлассная торговая недвижимость» и применяет корректировку на «уторговывание» к аналогам №2 и №3 в размере -13,0%, что также является ошибочной величиной, так как максимальное значение корректировки -13,2%.
	В табл. 9.10 на стр. 66 Отчета, при определении стоимости доходным подходом, Оценщик относит объект оценки к классу «Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов недвижимости» и применяет корректировку на «уторговывание» к аналогам в размере -12,1%.
	Таким образом, Оценщик относит один и тот же объект оценки к разным классам объектов в рамках сравнительного и доходного подходов и необоснованно применяет корректировку на «уторговывание» к цене предложения, соответствующую максимальному значению в расширенном интервале. 
Таким образом, Оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
2. В рамках доходного подхода оценщиком подобраны объекты-аналоги с размером площади, отличной от площади объекта оценки.                            
Поэтому Оценщик в расчетной табл. 9.10 на стр. 66-68 Отчета при определении цены арендной платы производит корректировки стоимости аренды аналогов на размер площади. На стр. 73-74 Отчета в обоснование данных корректировок Оценщик приводит скриншот таблицы из Справочника недвижимости под редакцией Лейфера Л.А., том II. Офисно-торговая, издание четвертое, Нижний Новгород, 2016 год под руководством ЗАО «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» стр. 133.
Оценщиком неверно определено значение корректировки на размер площади для объекта-аналога №1, что влечёт за собой занижение арендной ставки для оцениваемого объекта оценки, и, соответственно, занижение стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода. 
Тем самым оценщик нарушил требование п. 5 ФСО №3.
3. Согласно описанию в табл. 7.3 на стр. 15 и фотоматериалам на стр. 113-115 Отчёта, объект оценки используется по функциональному назначению как торгово-офисное и имеет отделку, состояние которой характеризуется Оценщиком как удовлетворительное.
Объект-аналог №3, согласно источнику информации на стр. 119 Отчёта, находится в состоянии «отделка черновая, под ключ». То есть для того, чтобы данный объект можно было использовать в качестве торгово-офисного помещения, ему требуется полный комплекс отделочных работ. Однако, Оценщик в расчётной табл. 9.7 на стр. 52 в рамках сравнительного подхода к стоимости данного объекта-аналога применяет корректировку на состояние отделки в размере – 0,00%.
Таким образом, Оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3 
4. При расчёте стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода в приложении к Отчету отсутствуют скриншоты из ЭБН «ORIS» с характеристиками каждого объекта-аналога, в том числе подтверждающие дату актуальности объявления и состояние отделки помещений.
Таким образом, нарушены требования п. 11 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 ХХХ об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровыми номером 70:21:0200004:8419, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Алтайская, д. 10, пом. VII, VIII, 8-11, IX, X, 1-5.

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.
