















РЕШЕНИЕ № 296
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 09.12.2021 вх. № 2021/243 от ХХХ, адрес (место нахождения): ХХХ 

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

	70:21:0200001:1500
	Томская область, г. Томск, ул. Алексея Беленца, д. 6, пом. 1, I.


Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 4 240 000 (четыре миллиона двести сорок 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

	Соколова Дина Евгеньевна
	СРО «Русское общество оценщиков»
	Свидетельство от 22.07.2020 № 0002510, номер в реестре 008873


В результате рассмотрения заявления установлено:
1. На стр. 48 отчета оценщик пишет: «Неактивный рынок включает объекты, не пользующиеся спросом, прежде всего коммерческие объекты, находящиеся в отдаленных районах и небольших населенных пунктах. Сюда могут быть отнесены, также крупнейшие и дорогостоящие имущественные комплексы, а также объекты недвижимости, характеризующиеся крайне ограниченным количеством потенциальных покупателей.» Однако, объект оценки представляет собой помещение торгово-офисного назначения, площадью 150,60 кв.м, расположенное в административном центре города Томска и все факторы, перечисленные оценщиком, влияющие на определение объекта оценки к неактивному рынку к оцениваемому помещению не относятся. Таким образом, корректировки для неактивного рынка, примененные оценщиком при расчете рыночной стоимости в рамках сравнительного и доходного подходов не обоснованы, что привело к занижению стоимости объекта оценки. Также на стр. 51 Отчета оценщик приводит таблицу со скидками на торг и сроки экспозиции по данным электронной базы данных «ORIS». При этом в таблице отображены объекты, значительно отличающиеся по ценообразующим факторам и объекты, сопоставимые с оцениваемым помещением в представленной таблице отсутствуют. Таким образом, аргументация оценщика о неактивности рынка г. Томска на дату оценки 01.01.2019 в соответствующем сегменте субъективна. Тем самым оценщик нарушил требования п. 5 ФСО №3. 
1.  В качестве-объекта-аналога № 1 для расчета рыночной стоимости сравнительным подходом оценщиком применено помещение, расположенное по адресу: г. Томск, ул. Беленца, д. 11/1, которое имеет внутриквартальное местоположение, согласно источнику  https://2gis.ru/.
Объект оценки расположен по ул. Беленца, д. 6 на «Красной линии». При этом в расчетной таблице на стр. 56 корректировка на «Красную линию» в отношении объекта-аналога №1 применена в размере (минус)15%, что соответствует высшему значению расширенного интервала. Обоснование применения данного размера корректировки в тексте отчета на стр. 53 отсутствует, что привело к занижению стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода. Нарушены требования п. 22б ФСО №7 и п. 5 ФСО №3.
1. При расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного и доходного подходов на стр. 58 и 69 Отчета оценщик определяет долю стоимости, приходящейся на улучшения в общей стоимости единого объекта недвижимости (ЕОН) в размере 0,77, то есть корректировка на размер доли земельного участка, приходящейся на объект оценки составляет (минус) 23% согласно данным «Справочника оценщика недвижимости-2018. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода». Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под ред. Лейфера Л.А., таблица 78 (стр. 144). Однако данная корректировка применима для объектов торгово-офисного назначения, как это указано в скриншоте на стр. 55 Отчета, при этом объект оценки представляет собой встроенное нежилое помещение в многоквартирном жилом доме, который и является «родительским» для оцениваемого помещения. Таким образом, корректировка применена некорректно, так как земельные участки, предназначенные для размещения торгово-офисных объектов, относятся к иному сегменту рынка земли, отличного от земельного участка под многоквартирным жилым домом, и, соответственно, корректировка также должна отображать типичные рыночные условия. Нарушены требования п. 5 ФСО №3 
1. В качестве-объекта-аналога № 1 для расчета рыночной стоимости арендной ставки в рамках доходного подхода оценщиком применено помещение, расположенное по адресу: г. Томск, ул. Беленца, д. 11/1, которое имеет внутриквартальное местоположение, Объект оценки расположен по ул. Беленца, д. 6 на «Красной линии». При этом в расчетной таблице на стр. 65 корректировка на «Красную линию» в отношении объекта-аналога №1 применена в размере 0%, что не отражает действительной разницы в местоположении объекта оценки и объекта-аналога №1 и привело к занижению стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода. Нарушены требования п. 22б ФСО №7 и п. 5 ФСО №3.
Объект-аналог №2, примененный оценщиком для расчета размера арендной ставки в рамках доходного подхода представляет собой помещение в цокольном этаже, как это указано в тексте объявления из ЭБН «ORIS» в приложении к отчету на стр. 78 Отчета. В расчетной таблице на стр. 65 Отчета корректировка на этаж расположения отсутствует. Таким образом, нарушены требования п. 22б ФСО №7 и 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 70:21:0200001:1500, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Алексея Беленца, д. 6, пом. 1, I.

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.
