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РЕШЕНИЕ № 129
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	22 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

	
	
	

	
	
	


1. На заседании комиссии рассмотрено заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости (далее – заявление), поступившее в комиссию 23.05.2022 вх. № 2022/97 от ХХХ адрес (место нахождения): ХХХ
	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Местонахождение и адрес (при наличии) объекта недвижимости

	70:21:0200002:2937
	Российская Федерация, Томская область, г. Томск, пер. Плеханова, 8



Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 44 790 000 (сорок четыре миллиона семьсот девяносто тысяч) рублей, определенной по состоянию на 19.05.2022 (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
	член СРО РОО
	Реестровый номер 008873, дата включения в реестр – 22.07.2020



В результате рассмотрения заявления установлено:
	Оцениваемое здание по адресу: г. Томск, пер. Плеханова, 8. В соответствии с описанием, а также с анализом наилучшего и наиболее эффективного использования, приведенным Оценщиком на стр. 33-38 Отчета, объект оценки представляет собой отдельностоящее четырехэтажное кирпичное здание общей площадью 2122,2 кв.м торгово-административного назначения с подземным паркингом. 						При определении стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода и расчёта размера арендной ставки объекта оценки в рамках доходного подхода Оценщик в качестве объектов-аналогов использует встроенные помещения. Помещения, расположены на 1-ых - 3-их этажах нежилых зданий, площадью 100-220 кв.м.
Таким образом, Оценщик в качестве аналогов использовал объекты не сопоставимые с объектом оценки по основным ценообразующим факторам, о чем свидетельствует значительная величина суммарной корректировки стоимости аналогов (до 250%).
[bookmark: _GoBack]Нарушение Оценщиком требований п. 22б ФСО №7: «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным» привело с существенному занижению итоговой стоимости объекта оценки.
	В расчётной табл. 4.2.2 на стр. 48 Отчета, при определении стоимости сравнительным подходом, Оценщик допустил арифметическую ошибку. При корректировки удельной стоимости объекта-аналога №1, Оценщик вводит корректировку на «дату сделки/предложения» в размере +2,78%, однако удельная стоимость после ее применяя становиться меньше. Данная ошибка приводит к занижению итоговой стоимости объекта оценки.
Таким образом, нарушены требования п. 5 ФСО №3 в части: «содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке)».

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 ХХХ об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0200002:2937, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, пер. Плеханова, 8.

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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