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РЕШЕНИЕ № 61
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	25 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

	
	
	

	Лиманская Наталья Викторовна
	-
	исполнительный директор Ассоциации «Совет муниципальных образований Томской области»

	
	
	

	
	
	

	Присутствующие на заседании иные лица:


	Кузьминская Елена Вячеславовна
	-
	секретарь комиссии, консультант комитета по распоряжению имуществом и контролю Департамента по управлению государственной собственностью Томской области

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

	
	
	

	
	
	


На заседании комиссии рассмотрено заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости (далее – заявление), поступившее в комиссию 02.03.2022 вх. № 2022/42 от ООО «Автотранспортник» (ОГРН 1027003552839), адрес (место нахождения): г. Колпашево, ул. Победы, 118.

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

	70:19:0000003:1188
	Томская область, р-н. Колпашевский, г. Колпашево, ул. Победы, д.118, строен. 10


Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 226 000 (двести двадцать шесть тысяч) рублей, определенной по состоянию на 27.01.2020 (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

	Смирнов Павел Николаевич
	Некоммерческое партнерство «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет»
	Свидетельство от 20.09.2013, регистрационный номер 183



В результате рассмотрения заявления установлено:
1. Объект оценки представляет собой нежилое здание бензозаправочной станции, введенной в эксплуатацию в 1980 году (в соответствии с Техническим паспортом, копия которого представлена в Приложении на стр. 75-82 Отчета). В настоящее время, объект оценки используется в качестве склада. В соответствии с описанием нежилого здания, представленным в табл. 4.2 на стр. 14 Отчета и фотоматериалов на стр. 15-16 Отчета объект оценки находится в аварийном состоянии.
Вместе с тем, физический износ здания на момент осмотра Оценщик определяет в размере 20%. 
Обозначенная величина физического износа объекта оценки в размере 20% не может соответствовать признакам его аварийности, так как в соответствии с классификацией состояний согласно Методике определения физического износа гражданских зданий, состояние физического износа здания в размере 20% характеризуется как исправное. Ветхому состоянию, требующему неотложных мероприятий по капитальному ремонту зданий, соответствует величина 61% - 80% износа.
Таким образом, при составлении Отчета Оценщиком нарушен п. 5 ФСО №3.
2. При определении рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода в расчетной таблице на стр. 65 Отчета к стоимости объекта-аналога №2 Оценщик применяет понижающую корректировку на техническое состояние объекта в размере (-)38%. Вместе с тем, в соответствии с фотографиями внешнего вида данного объекта-аналога, представленными в скриншоте объявления на стр. 68 Отчета, видны трещины в кирпичной кладке стен. Учитывая, что состояние объекта оценки характеризуется Оценщиком как неудовлетворительное, применение в данном случае понижающей корректировки к стоимости объекта-аналога № 2 ошибочно. Нарушено требование п. 5 ФСО №3.
3. При определении рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода в расчетной таблице на стр. 67 Отчета к стоимости объекта-аналога №4 (г. Томск, пер. Шегарский, 54а, стр. 1) Оценщик применяет понижающую корректировку на наличие отопления объекта в размере (-)24%. Вместе с тем, в соответствии со скриншотом объявления о продаже данного объекта, представленным на стр. 72 Отчета, отопление в данном помещении отсутствует; следовательно, применение понижающей корректировки к стоимости объекта-аналога №4 в данном случае ошибочно и приводит к занижению итоговой стоимости объекта оценки. Нарушен п. 5 ФСО №3.
Кроме того, по мнению Оценщика, объект оценки находится в неудовлетворительном состоянии, которое требует значительных капиталовложений. Оценить величину данных вложений и достоверно спрогнозировать будущие доходы не представляется возможным. Исходя из этого, целесообразность использования доходного подхода при расчете рыночной стоимости объекта оценки ставится под сомнение. 
Тем самым, Оценщиком нарушен п. 23 ФО №7. 
	
         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 «Автотранспортник» об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:19:0000003:1188, расположенного по адресу: Томская область, р-н. Колпашевский, г. Колпашево, ул. Победы, д.118, строен.10. 

Результаты голосования за принятое решение:
Малиновская Елена Юрьевна – за;
Лиманская Наталия Викторовна – за;
Мельникова Екатерина Феликсовна – за.

Решение принято единогласно.
Решений об отводах не принималось.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.



Председатель комиссии                                                                              Е.Ю. Малиновская
	
	
	
	



