


	
	
	

	
	
	

	
	
	


РЕШЕНИЕ № 49
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	11 марта 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

	
	
	

	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»


	Куприянец Ирина Михайловна
	-
	представитель муниципального образования г. Томск

	
	
	

	Хлопцов Дмитрий Михайлович
	-
	директор ООО «Бюро оценки «ТОККО»

	
	
	


На заседании комиссии рассмотрено заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости (далее – заявление), поступившее в комиссию 14.02.2022 вх. № 2022/25 от ХХХ, адрес (место нахождения): ХХХ
	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Местонахождение и адрес (при наличии) объекта недвижимости

	70:21:0100015:6003
	Томская область, г. Томск, ул. Ленская, д. 31, пом. 21, 22


Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 3 555 698 (три миллиона пятьсот пятьдесят пять тысяч шестьсот девяносто восемь) 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

	Замазчикова Светлана Павловна
	Некоммерческое партнерство «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО»
	регистрационный № 389, дата включения в реестр 03.06.2007



В результате рассмотрения заявления установлено:
1. Оцениваемые помещения расположены на втором этаже шестнадцатиэтажного многоквартирного жилого дома по адресу: г. Томск, ул. Ленская, д. 31. Согласно данным градостроительного атласа (источник: https://map.admtomsk.ru) месторасположение объектов оценки соответствует зоне застройки многоэтажными жилыми домами. Объекты оценки находятся в шаговой доступности от пр. Мира, где расположено большое количество объектов торгово-офисного и административного назначения, где также есть остановки общественного и маршрутного транспорта. Также, согласно информации в табл. 9.5. на стр. 49, Отчёта Оценщик относит оцениваемые нежилые помещения к офисному сегменту рынка коммерческой недвижимости. 
При расчете стоимости объекта недвижимости Оценщику необходимо анализировать сегмент рынка, к которому относится объект оценки, а также анализировать ценообразующие факторы, включая и месторасположение. Подбор объектов-аналогов необходимо осуществлять с точки зрения их сопоставимости с объектом оценки по ценообразующим факторам.
В рамках сравнительного подхода, при определении стоимости оцениваемых помещений Оценщиком в табл. 9.4. на стр. 36 Отчёта были подобраны следующие объекты-аналоги:
· объект-аналог №1 расположен в значительном удалении от объекта оценки, в другом районе города, по адресу: г. Томск, ул. Шевченко, д. 49б, находится на территории промзоны, в значительном удалении от остановок общественного транспорта, имеет низкую проходимость. Однако Оценщик ошибочно относит его по местоположению к зоне спальных районов высотной застройки.
· объект-аналог №2, расположен в значительном удалении от объекта оценки, в другом районе города, по адресу: г. Томск, ул. Сибирская, д. 102. Согласно объявлению о его продаже на стр. 121 Отчёта он продаётся как действующий бизнес (гостиничный комплекс). В качестве объекта-аналога для оцениваемых помещений применяться не может, так как он относиться к другому сегменту рынка – действующий бизнес;
· объект-аналог №3, расположен также в значительном удалении от объекта оценки, в другом районе города, по адресу: г. Томск, ул. Бакунина, д. 14, в зоне исторической застройки, внутриквартально, в окружении среднеэтажной и малоэтажной жилой застройки, в значительном удалении от остановок общественного транспорта, имеет, соответственно, низкую проходимость. 
Стоимости подобранных объектов-аналогов изначально имеют очень низкое значение. Вместе с тем, размер корректировок на «местоположение» и «красную линию», примененные к стоимостям представленных выше объектов-аналогов в расчетных таблицах на стр. 54-61 Отчета обоснованы Оценщиком некорректно и не отражают действительную разницу в местоположении объектов оценки и объектов-аналогов №1 и №3.
Таким образом, нарушены требования п. 22б ФСО №7 и п. 5 ФСО №3.
2. Объекты оценки являются встроенными помещениями в многоквартирном жилом монолитном доме. Согласно характеристикам объектов оценки в табл. 7.3. на стр. 16 Отчёта и фотографиям на стр. 117-119 Отчёта, помещения находятся в так называемой «черновой отделке» и не эксплуатируются. Согласно табл. 7.5. на стр. 17 Отчета, при описании здания, в котором расположены объекты оценки, Оценщик характеризует состояние фасада и техническое состояние здания как удовлетворительное. Однако в расчетной таблице на стр. 54-61 Оценщик характеризует объекты оценки как требующие капитального ремонта и находящиеся в неудовлетворительном физическом состоянии. Вместе с тем, многоквартирный жилой дом имеет год постройки 2012. Фотоматериалы внешнего вида здания, входа в здание и входа в помещения в Отчете не представлены. Техническая документация, подтверждающая мнение Оценщика в Отчете также отсутствует. 
По мнению членов комиссии здание находится в хорошем техническом состоянии, капитальный ремонт зданию не требуется. А вот оцениваемым помещениям требуется проведение полного комплекса отделочно-ремонтных работ, а также монтажа внутренних санитарно-технических систем. 
В рамках сравнительного подхода, в табл. 9.4. на стр. 36 Отчёта Оценщик описывает состояние объектов-аналогов №1 и №3 как «требуются отделочные работы, капитальный ремонт», а физическое состояние зданий как «неудовлетворительное». То есть данные объекты-аналоги находятся в более худшем общем физическом состоянии по сравнению с объектами оценки. Таким образом, исходя из ошибочно определенного состояния объектов оценки и здания, в котором они расположены, Оценщик делает ошибочные корректировки по отношению к стоимости объектов-аналогов №1 и №3. Оценщик смешивает понятия капитального ремонта здания, необходимого в связи с неудовлетворительным техническим состоянием его конструктивных элементов, с внутренними отделочными ремонтными работами помещений, что приводит к существенному занижению стоимости оцениваемых помещений. 
Нарушены требования п. 22в 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 70:21:0100015:6003, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Ленская, д. 31, пом. 21, 22.
Результаты голосования за принятое решение:
Малиновская Елена Юрьевна – за;
Лиманская Наталия 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
	
	
	
	



