


	
	
	

	

	
	


РЕШЕНИЕ № 21
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	21 января 2022 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

	
	
	

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

	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»

	Хацкевич Ольга Александровна
	-
	ведущий оценщик отдела государственной кадастровой оценки Областного государственного бюджетного учреждения «Томский областной центр инвентаризации и кадастра»

	Рязанова Елена Анатольевна
	-
	первый заместитель Главы Парабельского района 

	
	
	

	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 29.12.2021 вх. № 2021/270 от ХХХ (далее – ХХХ), адрес (место нахождения): ХХХ.

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

	70:14:0100010:275
	Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Зоркальцевское сельское поселение, территория Шегарский тракт (Зоркальцевское с/п) д. 8.


Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 8 805 400 (восемь миллионов восемьсот пять тысяч четыреста) 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

	Соболев Андрей Иванович
	СРО «Русское общество оценщиков»
	Регистрационный номер № 009100


В результате рассмотрения заявления установлено:
1. Согласно Выписке из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости (стр. 79 Отчёта) объект оценки расположен по адресу: Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Зоркальцевское сельское поселение, территория Шегарский тракт (Зоркальцевское с/п), д. 8. 
Однако на стр. 15 Отчёта представлена фотография адресной таблички оцениваемого здания, на которой фактический адрес объекта-оценки: ул. Ленина, 83. Никакой иной информации, уточняющей местоположение объекта оценки, по тексту отчета не представлено. Таким образом, нарушены требования п. 5 ФСО №3.
Местоположение объекта коммерческой недвижимости является одним из основных ценообразующих факторов, в значительной степени (существенно) влияющим на его рыночную стоимость. 
2. Оцениваемое здание расположено на трассе Томск-Колпашево с высоким трафиком, фактически на въезде в с. Тимирязевское. Трасса на всей своей протяженности имеет достаточное количество населенных пунктов, где могут располагаться аналогичные объекты, сравнимые с объектом оценки. Помещения оцениваемого здания, согласно фотографиям на стр. 14-30 Отчёта, используются под торговые площади, автосервис, большая часть помещений не эксплуатируется. Из информации, представленной в Отчете, объект оценки можно отнести к торгово-складскому или торгово-производственному сегментам рынка коммерческой недвижимости. 
При расчете стоимости объекта оценки Оценщику необходимо анализировать сегмент рынка, к которому относится объект оценки, а также анализировать ценообразующие факторы, включая и месторасположение объектов. Подбор аналогов необходимо осуществлять с точки зрения их сопоставимости с объектом оценки по ценообразующим факторам.
В рамках сравнительного подхода при определении стоимости оцениваемого здания Оценщиком были подобраны следующие объекты-аналоги:
· объект-аналог №1 расположен по адресу: г. Томск, ул. Витимская, д. 27. Согласно объявлению о его продаже на стр. 73 Отчёта он продаётся как действующий бизнес (кафе, автомойка и гостиничный комплекс). В качестве объекта-аналога для оцениваемого здания применяться не может, так как он относиться к другому сегменту рынка – действующий бизнес;
· объект-аналог №2, расположенный по адресу: г. Томск, ул. Торговая, д. 6а, находится в промзоне, на окраине г. Томска, имеет крайне низкую проходимость, в значительном удалении от жилой и торгово-административной застройки. Данный факт снижает вероятность его использования как объект торгового назначения. Кроме того, скриншот объявления о продаже данного объекта, приведенный на стр. 74 Отчёта, нечитаемый, что не позволяет проверить на достоверность характеристики объекта-аналога. 
В рамках доходного подхода при расчёте размера арендной ставки объекта оценки Оценщик выбрал следующие объекты-аналоги:
· объект-аналог №1 расположен по адресу: г. Томск, пер. Пушкина, д. 8. Согласно объявлению о его продаже на стр. 76 Отчёта здание оборудовано под детский сад;
· объект-аналог №3, расположенный по адресу: п. Зональная Станция, ул. Строительная, д. 16, является помещением на 1-ом этаже многоквартирного жилого дома, находится в зоне малоэтажной и среднеэтажной жилой застройки, имеет крайне низкую проходимость.
Таким образом, вышеуказанные объекты-аналоги, подобранные Оценщиком, выбраны некорректно. Кроме того, в Отчёте отсутствует обоснование выбора объектов-аналогов, как по фактору местоположения, таки по функциональному назначению.
Тем самым нарушены требования п. 22б ФСО №7 и п. 5 ФСО №3, а также п. 22в ФСО №7.
3. В табл. на стр. 12-13 Отчета Оценщик характеризует состояние отделки объекта оценки, как «требуется ремонт». Согласно фотоматериалам на стр. 14-30 Отчёта, второй этаж здания и подвальные помещения находятся в так называемой черновой отделке, а первый этаж объекта оценки эксплуатируется и имеет отделку. 
	Таким образом, в расчётной табл. на стр. 60-61 Отчета, при определении стоимости сравнительным подходом, Оценщик ошибочно применяет корректировку на наличие отделки в размере (минус) 21% в отношении стоимости всех объектов-аналогов, без учета того, что часть помещений объекта оценки функционируют и имеют отделку. Указанная ошибка повлекла за собой занижение стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода.
	В расчётной табл. на стр. 67 Отчета, при определении размера арендной платы в рамках доходного подхода, Оценщик также ошибочно применяет корректировку на наличие отделки в размере (минус) 22% в отношении арендных ставок всех объектов-аналогов, что занижает стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода. Таким образом, Оценщиком нарушены 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 70:14:0100010:275, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Зоркальцевское сельское поселение, территория Шегарский тракт (Зоркальцевское с/п) д. 8.
Результаты голосования за принятое решение:
Малиновская Елена Юрьевна – за;
Лабуткина Людмила Александровна – за;
Мельникова Екатерина Феликсовна – за;
Лиманская Наталья Викторовна – 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.
