















РЕШЕНИЕ № 285
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	24 декабря 2021 года
14.00 ч.
	Место проведения: г. Томск, пр. Кирова, д.20,

	
	(в режиме видеоконференцсвязи)

	Комиссия в составе:


	Панькова Олеся Васильевна
	-
	председатель комиссии, председатель комитета по распоряжению имуществом и контролю Департамента по управлению государственной собственностью Томской области 

	Мельникова Екатерина Феликсовна
	-
	помощник Уполномоченного по защите прав предпринимателей в Томской области – юрист

	
	
	

	Лабуткина Людмила Александровна
	-
	заместитель руководителя Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Томской области, заместитель председателя комиссии

	
	
	

	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»

	Вавилова Ирина Гельцевна
	-
	председатель комитета экономической политики Управления экономического развития Администрации г. Томск

	
	
	

	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 02.12.2021 вх. № 2021/234 от ХХХ, адрес (место нахождения):ХХХ

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

	70:21:0200002:2371
	Томская область, г. Томск, ул. Гагарина, д. 41, пом. 1007-1009.


Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 1 159 000 (один миллион сто пятьдесят девять 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. Согласно данным Градостроительного атласа города Томска объект оценки по адресу: г. Томск, ул. Гагарина, д. 41 расположен в территориальной зоне исторического центра города. Объект оценки находится в районе с развитой инфраструктурой, в окружении большого количества торгово-административных и деловых центров, где в шаговой доступности от объекта оценки есть остановки общественного и маршрутного транспорта.
В табл. 25 на стр. 43-44 Отчёта, при расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода, Оценщиком подобраны следующие объекты-аналоги: 
- объект-аналог №1, расположенный по адресу: г. Томск, Усова, ул. 27а;
- объект-аналог №2, расположенный по адресу: г. Томск, Савиных, ул. 1а.
	В табл. 28 на стр. 51-52 Отчёта, при расчёте размера арендной платы в рамках доходного подхода, Оценщиком подобран следующий объект-аналог:
- объект-аналог №1, расположенный по адресу: г. Томск, Сакко, пер. 2.
	Указанные объекты-аналоги расположены в жилых кварталах высотной застройки, внутриквартально, в окружении многоэтажных жилых домов. Однако Оценщик применяет корректировку на их «местонахождение» в размере 0%, что не отражает действительной разницы в местоположении объекта оценки и объектов-аналогов и влияет на занижение стоимости объекта оценки. Местоположение объектов-аналогов не является аналогичным по отношению к особенностям местоположения объекта оценки. 
	Таким образом, оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
	2. Согласно фотоматериалам на стр. 11-14 и описанию в табл. 5 на стр. 10 Отчёта, объект оценки используется по функциональному назначению как офисное и имеет отделку, состояние которой характеризуется Оценщиком как среднее.
	При определении рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода в табл. 25 на стр. 43 Отчета Оценщик описывает техническое состояние объекта-аналога №3 как «отделка типа «люкс»» и применяет понижающую корректировку на «состояние внутренней отделки» в размере - (минус) 19%. Однако в объявлении о продаже объекта-аналога в приложении на стр. 81 Отчёта отсутствует подтверждающая информация о техническом состоянии, включая состояние внутренней отделки помещений. 
	При расчёте размера арендной платы объекта оценки в рамках доходного подхода в табл. 28 на стр. 51 Отчета Оценщик описывает техническое состояние объекта-аналога №3 как «отделка типа «люкс»» и применяет понижающую корректировку на «состояние внутренней отделки» в размере - (минус) 18%. Однако в объявлении аренды объекта-аналога в приложении на стр. 84 Отчёта отсутствует подтверждающая информация о техническом состоянии, включая состояние внутренней отделки помещений.
	По результатам анализа информации о выше представленных объектах-аналогах не было обнаружено фотографий и описания состояния их отделки и общего технического состояния помещений.  
	Таким образом, корректировка приведена необоснованно (безосновательно). Тем самым, Оценщиком нарушен п. 22в  ФСО №7 и п. 5 ФСО №3.
	3. При расчёте размера арендной платы объекта оценки в рамках доходного подхода в табл. 28 на стр. 52 Отчета Оценщик прописывает, что коммунальные услуги входят в стоимость всех объектов-аналогов. 
При этом Оценщиком применена корректировка в отношении всех объектов-аналогов на «оплату коммунальных услуг» в размере – (минус) 8%.
Однако в объявлениях об аренде объектов-аналогов №2 и №3 (см. стр. 83 и 84 Отчёта) не представлено подтверждающей информации по включению или невключению стоимости коммунальных услуг в размер арендной платы. Таким образом, данная корректировка приведена необоснованно.
Также в табл. 31 на стр. 60-61 Отчёта при расчете стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода Оценщик из действительного валового дохода отнимает операционные расходы, в которые также включены коммунальные платежи (согласно источнику http://dom-khv.ucoz.ru/index/dokhodnyj_podkhod_ocenki_nedvizhimosti/0-474). Таким образом, Оценщик дважды вычитает стоимость коммунальных услуг из итоговой стоимости объекта оценки, полученной в рамках доходного подхода. Что в свою очередь занижает стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода.
Тем самым, Оценщик нарушил п. 22в  ФСО №7 и требования 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 70:21:0200002:2371, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Гагарина, д. 41, пом. 1007-1009.

Результаты голосования за принятое решение:
Панькова Олеся Васильевна – за;
Лабуткина Людмила Александровна – за;
Мельникова Екатерина Феликсовна – за.
	Решение принято единогласно.
Решений об отводах не принималось.
	Настоящее решение может быть оспорено в суде.


Председатель комиссии                                                                              О.В. Панькова
	





	
	



Корулько А.Ф.
