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РЕШЕНИЕ № 277
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 24.11.2021 вх. № 2021/226 от ООО «Кирева» (ОГРН 1027000856190), адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Мельничная, д. 38Б.

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

	70:21:0211002:401
	Томская область, г. Томск, тракт Богашевский, д. 36


Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 6 040 000 (шесть миллионов сорок тысяч) рублей, определенной по состоянию на 19.11.2019 (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, Богашевский тракт, 36 расположен на трассе Томск - п. Аэропорт с высоким трафиком, на въезде в п. Просторный и имеющей на всей протяженности большое количество населенных пунктов. Более того, вблизи оцениваемого здания аналогичных объектов нет. Более того в качестве примера длительного срока экспозиции оценщик приводит одно единственное предложение о продаже объекта недвижимости на стр. 47-48 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 более дешевому сегменту рынка, чем объект оценки. Отнесение объекта оценки к неактивному рынку ошибочно. Таким образом, оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
2. В объявлении о предложении к продаже здания, расположенного по адресу: п. Лоскутово, ул. Гагарина, выбранного оценщиком в качестве объекта-аналога № 1 для расчета рыночной стоимости оцениваемого здания в рамках сравнительного подхода, отсутствует точный адрес. Таким образом, местоположение данного объекта-аналога идентифицировать не представляется возможным. Считаем, что корректировка на местоположение в отношении данного объекта-аналога в размере 2% применена необоснованно. В данном случае в отчете нарушены требования п. 5 ФСО №3.
3. Объект оценки представляет собой отдельно стоящее здание. Все объекты-аналоги, примененные для расчета размере арендной ставки в рамках доходного подхода, являются встроенными помещениями. В расчетной таблице на стр. 53 Отчета корректировка на тип объекта отсутствует. Нарушены требования п. 22б ФСО №7.
4. Помещение по адресу: п. Зональная Станция, ул. Строительная, д. 16, выбранное в качестве объекта-аналога №1 при расчете размера арендной ставки в рамках доходного подхода расположено в жилом доме, нежилые помещения в котором расположены в подвале. 
Более того, особенности местоположения делают невозможным эксплуатацию помещения в качестве торгового, так как жилой дом, в котором расположен объект-аналог №1 расположен в районе с низкоразвитой инфраструктурой, в значительном удалении от остановки общественного транспорта, объектов общественно-делового назначения, имеет низкую проходимость. Преобладающая застройка: индивидуальные жилые дома, малоэтажные «двухквартирники», Лоскутовская районная поликлиника. Считаем, что корректировка на местоположение, примененная в размере (-3 %) в отношении данного объекта-аналога не обоснована. Нарушены требования п. 5 ФСО №3 и 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 «Кирева» об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0211002:401, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, тракт Богашевский, д. 36.

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.
