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РЕШЕНИЕ № 131
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. № 2022/99 от ХХХ, адрес (место нахождения): ХХХ.
	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Местонахождение и адрес (при наличии) объекта недвижимости

	70:19:0000003:1189
	Томская область, Колпашевский район, г. Колпашево, ул. Победы, д.118, строен. 3



Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 525 000 (пятьсот двадцать пять тысяч) рублей, определенной по состоянию на 10.12.2019 (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

	Смирнов Павел Николаевич
	Некоммерческое партнерство «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет
	Регистрационный номер 183, дата включения в реестр – 20.09.2013



В результате рассмотрения заявления установлено:
выявлены следующие нарушения требований действующего на территории Российской Федерации законодательства об оценочной деятельности:
Стоимость объекта оценки рассчитывается в рамках затратного подхода путем расчёта затрат на строительство методом сравнительной единицы по цене объекта-аналога. Величина полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта принята Оценщиком по Сборнику №28 «Жилые, общественные и коммунальные здания бытового обслуживания», отдел III «Здания и сооружения коммунально-бытового назначения», раздел 3 «Прочие здания и сооружения коммунального назначения», табл. 152 «Котельные отопительные одноэтажные кирпичные» и составляет 11,7 руб. за 1 м3. 
Строительный объем оцениваемого здания составляет 1842,0 м3 (стр. 51 Отчета), а строительный объем объекта-аналога по таблице №152 составляет до 5003 м3 (см.рис.3). Различие в величинах строительного объема объекта оценки и объекта-аналога более чем в 2,5 раза и не соответствует основному принципу, характерному для использования затратного подхода и указанному Оценщиком на стр. 45 Отчета.
В рамках анализа сборников УПВС и таблиц для расчета стоимости воспроизводства здания котельной, специалистами ОГБУ «ТОЦИК» было установлено, что чем больше строительный объем здания, тем меньше величина восстановительной стоимости 1 м3
[bookmark: _Hlk104904205]Таким образом, при наличии информации о величине восстановительной стоимости 1 куб.м. здания котельной строительным объемом до 3000 м3 (19,9 руб/м3) принимать в качестве аналога восстановительную стоимость 1 м3 объекта строительным объемом до 5000 м3 (11,7 руб/м3) некорректно.
Некорректный выбор объекта-аналога из сборников УПВС по объемно-планировочным решениям (строительному объему) привело к занижению Оценщиком стоимости объекта оценки и нарушению требований п. 22в ФСО №7: «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».
В соответствии с технической документацией, представленной Оценщиком на стр. 55-57, процент износа оцениваемого здания котельной по состоянию на 2008 год составляет 43%. 
При расчете рыночной стоимости в рамках затратного подхода Оценщик на стр. 47-48 Отчета определяет физический износ здания с описанием состояния конструктивных элементов.
Ввиду того, что Оценщик не производил осмотр объекта оценки (стр. 13 Отчета: «… заказчиком были предоставлены фотоматериалы объекта оценки, выполненные 08.12.2021»), он не может делать вывод о состоянии и столь значительном износе конструктивных элементов, таких как, фундаменты и отмостка, оценить состояние которых визуально по фотоматериалам не представляется возможным.
Кроме того, на стр. 48 Отчета Оценщиком представлены выводы о величине функционального устаревания и внешнего (экономического) износа. В таблицах №6.3.1.2 и №6.3.1.3 приведены характеристики по данным параметрам, однако, источники, согласно которым Оценщиком осуществлена такая градация, не представлены.
[bookmark: _GoBack]Таким образом, отсутствие информации, подтверждающей характеристики объекта оценки относительно его износа, нарушает требования ст. 11 ФЗ №135-ФЗ и п. 5 ФСО №3 в части: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена», а также п.11 ФСО №3, в соответствии с которым, в тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки.
Следует отметить также, что в соответствии с информацией об износе объекта оценки, представленной Оценщиком на стр. 15 Отчета, признаков функционального устаревания и экономического износа у объекта оценки не выявлено.
Данное противоречие в представляемой информации об износе объекта оценки на стр. 15 и на стр. 48 нарушает 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 70:19:0000003:1189, расположенного по адресу: Томская область, Колпашевский район, г. Колпашево, ул. Победы, д.118, строен. 3.

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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