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РЕШЕНИЕ № 56
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	18 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»

	
	
	

	
	
	

	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»

	Печерская Алина Сергеевна
	-
	оценщик отдела государственной кадастровой оценки Областного государственного бюджетного учреждения «Томский областной центр инвентаризации и кадастра»

	Васягина Маргарита Михайловна
	-
	представитель муниципального образования г. Томск

	
	
	


На заседании комиссии рассмотрено заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости (далее – заявление), поступившее в комиссию 01.03.2022 вх. № 2022/34 от ООО «Магазин «Ласточка» (ОГРН 10278000891191), адрес (место нахождения): г. Томск, Иркутский тракт, д.162.
	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Местонахождение и адрес (при наличии) объекта недвижимости

	70:21:0100021:8031
	Российская Федерация, Томская область, город Томск, Томск город, Иркутский тракт, д. 162, помещ. п007-п035, 1026-1042.


Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 13 854 713,99 (тринадцать миллионов восемьсот пятьдесят четыре тысячи семьсот тринадцать) рублей 99 копеек, определенной по состоянию на 12.05.2021 (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

	Кравцов Сергей Владимирович
	Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков СМАО
	№ согласно реестра 139, 04.05.2007


В результате рассмотрения заявления установлено:
1. В тексте Отчета отсутствует анализ рынка населенного пункта, в котором расположен объект оценки, и не представлены диапазоны цен соответствующего сегмента рынка, к которому относится объект оценки. Таким образом, нарушены требования п. 11в ФСО №7.
Кроме того, ссылки на источники получения данных для проведения оценки объекта оценки, указанные на стр. 16, 17 Отчета (п.1 и п.2 таблицы 7.4), устаревшие (2013-2014 год), либо не активны вовсе, что нарушает требования п. 11 ФСО №3.
2. По результатам анализа порядка расчета стоимости помещений, расположенных на первом этаже, в рамках доходного подхода были выявлены следующие нарушения:
· При расчете чистого операционного дохода в расчетной таблице на стр. 44 Отчета, размер операционных расходов, вычитаемых Оценщиком, составляет 21,7%. Данная величина применяется Оценщиком в соответствии со «Справочником оценщика недвижимости – 2016. Том II. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А. Применение данной величины операционных расходов некорректно, так как расходы на содержание торгово-офисных объектов в соответствии со «Справочником оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (информация которого преимущественно применяется оценщиком в Отчете, и по дате аналитической информации он наиболее приближен к дате оценки), значительно ниже и составляет - 17,9% (стр. 52, табл. 13 справочника).
Завышение доли операционных расходов приводит к занижению чистого операционного дохода объекта оценки и, соответственно, к занижению рыночной стоимости объекта оценки. Нарушены требования п. 22б ФСО №7.
В расчетной таблице на стр. 42 Отчета при расчете арендной ставки помещений в целях исключения доли коммунальных платежей, входящих в состав арендной ставки, Оценщиком применяется понижающая корректировка к стоимости аренды всех объектов-аналогов в размере(-) 22%. Вместе с тем, в соответствии со «Справочником оценщика недвижимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» доля коммунальных расходов в величине арендной ставки составляет 8% (стр. 273, табл.167).
Обоснование Оценщиком величины корректировки в размере (–) 22% как доли эксплуатационных расходов некорректно и не отражает действительную стоимость коммунальных услуг, включенных в состав стоимости арендных ставок объектов-аналогов. Оценщик ошибочно принимает долю коммунальных услуг, включенных в состав арендной ставки за долю эксплуатационных расходов. Таким образом, Оценщиком нарушается требование п. 5 ФСО №3.
3. По результатам анализа порядка расчета стоимости помещений, расположенных на первом этаже, в рамках сравнительного подхода было выявлено следующее нарушение: 
· В расчетной таблице на стр. 53-54 Отчета Оценщик описывает объект-аналог №1 как расположенный на первом этаже. Однако, в объявлении о продаже данного объекта-аналога на стр. 117 Отчёта указано, что нежилое помещение расположено в цокольном этаже с окнами. При этом корректировка на «этаж расположения» в отношении стоимости объекта-аналога №1 по отношению к объекту оценки в Отчёте отсутствует, что привело к занижению стоимости оцениваемых помещений в рамках сравнительного подхода. Таким образом, Оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3, а также п. 22б ФСО №7.
4. По результатам анализа порядка расчета стоимости помещений, расположенных в подвале, в рамках сравнительного подхода, были выявлены следующие нарушения: 
· Объект оценки является встроенным помещением, расположенным на первом и подвальном этажах в многоквартирном жилом кирпичном доме. Согласно характеристикам помещений объекта оценки, представленным в таблице 7.1. на стр. 14-15 Отчёта и фотографиям на стр. 76-88 Отчёта, помещения первого этажа находятся в удовлетворительном состоянии и «требуют косметического ремонта», а помещения, расположенные в подвале также «требуют косметического ремонта» и частично не используются. При этом техническое состояние подвальных помещений Оценщик характеризует как «требуется капитальный ремонт». Данная характеристика исключительно для подвальных помещений, приведенная Оценщиком, ставится под сомнение, так как помещения и первого этажа и подвала расположены в одном здании. Данный многоквартирный жилой дом имеет год постройки 1963. Техническая документация, подтверждающая мнение Оценщика о необходимости проведения капитального ремонта здания – многоквартирного жилого дома, в Отчете отсутствует. 
	Здание находится в удовлетворительном техническом состоянии, а оцениваемым помещениям требуется лишь косметический ремонт, возможно с заменой какого-либо покрытия, например, напольного. 
	В рамках сравнительного подхода, в расчетной табл. на стр. 51-52 Отчёта Оценщик описывает техническое состояние всех объектов-аналогов как «хорошее» и дважды применяет понижающие корректировки к стоимости объектов-аналогов: на физическое состояние здания в размере (-)22%, а также на текущее состояние помещений в размере (-)21%. В то же время, здания, в которых расположены помещения объектов-аналогов, имеют сопоставимое со зданием, где расположены оцениваемые помещения, общее техническое (физическое) состояние. В связи с чем, применение столь значительной величины понижающей корректировки на физическое состояние зданий к стоимостям всех объектов-аналогов является ошибочным.
Оценщик путает понятие капитального ремонта здания, необходимого в связи с неудовлетворительным техническим состоянием его конструктивных элементов и понятие ремонта, связанного с внутренними косметическими ремонтными работами помещений. Это привело в данной оценке к существенному занижению стоимости оцениваемых помещений. 
Нарушены требования п. 22в ФСО№7 и п. 5 ФСО №3.
При расчете стоимости помещений подвала в рамках сравнительного подхода, в расчетной таблице на стр. 51, 52 Отчета Оценщик описывает объект-аналог №1 как расположенный на первом этаже. Однако, в объявлении о продаже данного объекта-аналога на стр. 117 Отчёта указано что нежилое помещение расположено в цокольном этаже с окнами. При этом корректировка на «этаж расположения» в отношении стоимости объекта-аналога №1 по отношению к объекту оценки составляет (-)27%, в то время как в соответствии со справочной таблицей, представленной на стр. 49 Отчета, различие в стоимости между помещениями, расположенными на первом и цокольном этажах составляет 20%. Необоснованная величина корректировки привела к занижению стоимости оцениваемых помещений в рамках сравнительного подхода и нарушению требования п. 5 ФСО №3.
Площадь помещений объекта оценки, расположенных в подвале, принятая Оценщиком составляет 421,8 кв.м. Величина площади объектов-аналогов №№1, 2, 3 составляет 110,6 кв.м., 254 кв.м., 506,5 кв.м., соответственно. В соответствии с таблицей 95 «Справочника оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные объекты под ред. Лейфера Л.А. раздел 6.1, таблица 95, стр. 184), представленной Оценщиком на стр. 47 Отчета, корректировка на величину площади объектов-аналогов №1, 2, 3 должна составлять (-)9%, 0% и (+)9%, соответственно. Однако, в расчетной таблице на стр. 51 Отчета при расчете стоимости помещений подвала в рамках сравнительного подхода, размер корректировки на площадь к стоимости всех объектов-аналогов составляет (-)26%, что повлекло за собой значительное занижение стоимости и нарушение п. 5 ФСО №3.
Таким образом, суммарный размер корректировки по каждому из аналогов, используемых при расчете стоимости помещений, расположенных в подвале, в рамках сравнительного подхода, превышает 70%. Применение значительных по величине корректировок привело к значительному искажению стоимости.
· На стр. 36 Отчета представлена таблица 38 со справочными значениями ставки капитализации. Однако, в описании к данной таблице Оценщик ссылается на таблицу №33 «Справочника оценщика недвижимости-2018» под ред. Лейфера Л.А.
· На стр. 49 Отчета представлена таблица 112 со справочными значениями корректировки в соответствии с этажностью. Однако, в описании к данной таблице Оценщик ссылается на таблицу №110 «Справочника оценщика недвижимости-2018» под ред. Лейфера Л.А.
· На стр. 50 Отчета при описании объектов-аналогов для расчёта рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода у объекта, выбранного в качестве аналога №3 размер указанной в таблице площади (73,7 кв.м.) не соответствует площади, указанной в объявлении на стр. 118 Отчета (506,5), что вводит в заблуждение читателя значительной величиной удельной рыночной стоимости данного объекта-аналога.
· В таблице 7.2 на стр. 15 Отчета «Описание имущественных прав на объект оценки» в графе «Обременения, связанные с объектом оценки» Оценщиком указано «не зарегистрировано». Однако, согласно Выписке из ЕГРН, представленной Оценщиком в Приложении 1 на стр. 66 Отчета, оцениваемое помещение имеет ограничение прав и обременение в виде аренды сроком действия с 06.11.2015 по 23.10.2024. 

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 
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 ООО «Магазин «Ласточка» об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100021:8031, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, город Томск, Томск город, Иркутский тракт, д. 162, помещ. п007-п035, 1026-1042.

Результаты голосования за принятое решение:
Малиновская Елена Юрьевна – 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
	
	
	
	



