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РЕШЕНИЕ № 122
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	01 июня 2022 года

	Место проведения: г. Томск, пр. Кирова, д.20, заочно

	
	

	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»

	Лабуткина Людмила Александровна
	-
	заместитель руководителя Управления Росреестра по Томской области

	
	
	

	
	
	


На заседании комиссии рассмотрено заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости (далее – заявление), поступившее в комиссию 13.05.2022 вх. № 2022/90 от ХХХ, адрес (место нахождения): ХХХ

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

	70:21:0100024:1171
	Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Большая Подгорная, д. 164



Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 12 060 000 (двенадцать миллионов шестьдесят 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, дата включения в реестр 24.01.2014


В результате рассмотрения заявления установлено:
1. При расчете стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода в качестве объекта-аналога №1 Оценщик использует нежилое здание, расположенное по адресу: 
г. Томск, пр. Ленина, 230а. При этом, в расчетной таблице 4.2.2 на стр. 51 Отчета общая площадь здания, принимаемая Оценщиком, составляет 112,0 кв.м.(в соответствии со скриншотом предложения на стр. 68 Отчета). 
Однако, в соответствии с данными Публичной кадастровой карты, площадь здания, расположенного по адресу: пр. Ленина, 230а составляет 103,4 кв.м. 
Аналогичная ситуация с объектом-аналогом №2 (г. Томск, ул. Транспортная, 6а), используемого Оценщиком в рамках сравнительного подхода. В расчетной таблице 4.2.2 на стр. 51 Отчета общая площадь здания, принимаемая Оценщиком, составляет 380,0 кв.м.(в соответствии со скриншотом предложения на стр. 70 Отчета). Вместе с тем, в соответствии с информацией, представленной на Публичной кадастровой карте, площадь данного здания, составляет 288,2 кв.м. 
Величина общей площади, являясь одним из основных ценообразующих факторов, оказывает значительное влияние на размер удельной рыночной стоимости объекта-аналога, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта оценки. 
Таким образом, количественные характеристики зданий объектов-аналогов №1 и №2, используемые Оценщиком в расчетах, не соответствуют действительности, что влечет за собой искажение итоговой рыночной стоимости объекта оценки в меньшую сторону и нарушение требований п. 5 ФСО №3.
2. Объект оценки представляет собой современное здание торгового назначения, построенное в 2016 году. При определении его стоимости в рамках сравнительного подхода, Оценщик использует в качестве аналога №2 нежилое здание 1980 года постройки с устаревшим конструктивным и планировочным решением и соответствующим физическим износом. При этом, поправка на данное отличие между объектами в расчетной таблице на стр. 51 Отчета отсутствует.  
Отсутствие повышающего корректирующего коэффициента на «техническое состояние здания» к стоимости объекта-аналога №2 не отражает действительной разницы между данным зданием, построенным в 1980 году и зданием объекта оценки, построенным в 2016 году. Тем самым, Оценщиком нарушено требование п. 5 ФСО №3.
3. В качестве объекта-аналога №3 при расчете сравнительным подходом Оценщик использует отдельно стоящее здание по адресу: г. Томск, ул. Вокзальная, 43а. 
В рамках исследования данного объекта на сопоставимость с объектом оценки, было установлено, что здание по ул. Вокзальной, 43а не числится на кадастровом учете. Вместе с тем, земельный участок по адресу: ул. Вокзальная, 43а (кадастровый номер 70:21:0100042:29) общей площадью 49,96 кв.м. относится к категории земель «земли населённых пунктов» с разрешенным использованием «для реконструкции торгового павильона под временное сооружение – магазин».
Учитывая тот факт, что вид разрешенного использования вышеуказанного земельного участка не позволяет осуществлять капитальное строительство, строение по ул. Вокзальная, 43а является временным и не может рассматриваться как аналог оцениваемого здания – объекта капитального строительства. Оценщиком нарушены требования п. 22б ФСО №7.
4. В расчетной таблице на стр. 60 Отчета в рамках доходного подхода к стоимости всех объектов-аналогов Оценщик применяет понижающий коэффициент в размере 8% на «состав арендной ставки», исключая тем самым из нее долю коммунальных платежей. Однако, согласно скриншотам объявлений по объектам-аналогам №1, 2 представленным на стр. 71, 72 Отчета, информация о включении в стоимость арендной ставки коммунальных платежей отсутствует. В этой связи, необоснованное применение понижающих корректирующих коэффициентов к стоимости объектов-аналогов №1, 2 приводит к занижению стоимости объекта оценки и нарушению требований 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 70:21:0100024:1171, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Большая Подгорная, д. 164.

Результаты заочного голосования за принятое решение:
Малиновская Елена Юрьевна – за;
Лабуткина Людмила Александровна – за;
Лиманская Наталья Викторовна – за;
Мельникова Екатерина Феликсовна – за;
Чадаева Инна Валерьевна – за.
Решений об отводах не принималось.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.



Председатель комиссии                                                                              Е.Ю. Малиновская
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