


	
	
	

	
	
	

	
	
	


РЕШЕНИЕ № 279
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 26.11.2021 вх. № 2021/228 от ХХХ, адрес (место нахождения): ХХХ

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

	70:21:0100019:240
	Томская область, г. Томск, ул. Суворова, д. 21а


Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 4 145 000 (четыре миллиона сто сорок пять 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

	Доценко Юлия Геннадьевна
	СРО «Русское общество оценщиков»
	Свидетельство от 22.07.2020, дата включения в реестр 18.03.2008, регистрационный номер 004019


В результате рассмотрения заявления установлено:
1. Объект оценки расположен по адресу: г. Томск, ул. Суворова, д. 21а, на территории промзоны с высокой предпринимательской активностью, имеет удобные подъездные пути к зданию со стороны ул. Суворова. Место расположения объекта находится вблизи пресечения ул. Суворова и ул. Сергея Лазо, где в шаговой доступности от объекта оценки есть остановки общественного и маршрутного транспорта. 
	Оценщиком при расчете размера арендной ставки в рамках доходного похода подобраны следующие объекты-аналоги:
- объект-аналог №1, расположенный по адресу: г. Томск, ул. Ракетная, д. 19 стр. 3;
- объект-аналог №3, расположенный по адресу: г. Томск, ул. Мичурина, д. 45/1, стр. 3.
	Согласно данным карты электронного Справочно-информационного портала г. Томска (Интернет-ресурс: www.tomsk.ru09.ru) представленные объекты-аналоги расположены в шаговой доступности от объекта оценки, то есть стоимость данных объектов по отношению к объекту оценки не подлежит корректировке на местоположение. Объект-аналог №2, расположенный по адресу: г. Томск, пер. Путевой, д. 36а, стр. 1, также, как и объект оценки, находится в промзоне с высокой предпринимательской активностью.
	Однако в расчетной табл. 34 на стр. 65 Отчета, Оценщик ошибочно применяет корректировку на местоположение в отношении стоимости всех объектов-аналогов в размере (минус) 8,40%. Применение данной корректировки привело к занижению стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода и нарушению требований п. 5 ФСО №3, а также п. 22б ФСО №7. 
2. В приложении на стр. 78-80 Отчета представлена Выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости. Данная выписка плохого качества и нечитаемая, что не позволяет идентифицировать и проверить на достоверность характеристики объекта оценки.  Таким образом, нарушено требование п. 10 ФСО №3.
3. В рамках доходного подхода оценщиком подобраны объекты-аналоги с размером площади, отличной от площади объекта оценки. Поэтому Оценщик в расчетной табл. 34 на стр. 65-66 Отчета при определении цены арендной платы производит корректировки стоимости аренды аналогов на размер площади. На стр. 69-70 Отчета в обоснование данных корректировок приводит скриншот таблицы из Справочника оценщика-2018 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» (под редакцией Лейфер Л.А. стр. 176).
Оценщиком неверно определено значение корректировок на размер площади для каждого объекта-аналога, 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.
         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 кадастровым номером 70:21:0100019:240, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Суворова, д. 21а.
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.
