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ДЕПАРТАМЕНТ
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Кирова пр., д. 20, г.Томск, 634034
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РЕШЕНИЕ № 137
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	30 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 02.06.2022 вх. № 2022/104 от ХХХ  адрес (место нахождения): ХХХ
	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Местонахождение и адрес (при наличии) объекта недвижимости

	70:09:0101003:1244
	Томская область, Кривошеинский р-н, с.Кривошеино, ул.Кирова, д.3



Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 4 970 000 (четыре миллиона девятьсот семьдесят тысяч) рублей, определенной по состоянию на 10.10.2019 (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
	член СРО РОО
	Реестровый номер 008873, дата включения в реестр – 22.07.2020



       В результате рассмотрения заявления установлено:
По результатам анализа Отчета были выявлены следующие нарушения требований действующего на территории Российской Федерации законодательства об оценочной деятельности:

Объект оценки – нежилое здание, расположенное в с. Кривошеино Томской области. Село Кривошеино является центром муниципального образования, имеющим сложившуюся социально-экономическую инфраструктуру, характерную для административных райцентров области. 
В с. Кривошеино расположены следующие объекты предпринимательской и социально-экономической сфер:
- ОАО «Кривошеинская МПМК» с. Кривошеино, ул. Октябрьская, 55 Производство общестроительных работ по возведению зданий
- ООО «ЧОП «Тигр» с. Кривошеино, ул. Коммунистическая, 56 Деятельность частных охранных служб
- ООО «Кривошеинский молочный завод» с. Кривошеино, ул. Тракторная, 27 Производство цельномолочной продукции;
- Миграционный пункт ОМВД России по Кривошеинскому району УМВД России по Томской области;
- Кинотеатр в ЦКД «Космос»;
- Кривошеинский Дом культуры;
- МБУ «Кривошеинская центральная межпоселенческая библиотека»
- Спортивные сооружения и площадки, где проходят юношеские соревнования, спортивные игры и фестивали;
- ОГАУЗ Кривошеинская районная больница, предоставляющая медицинскую помощь посредством хирургического, терапевтического, инфекционного, родильного и детского отделений;
- Дошкольное образовательное учреждение (детский сад «Березка»), МБОУ «Кривошеинская средняя общеобразовательная школа имени Героя Советского Союза Фёдора Матвеевича Зинченко», а также такие учреждения дополнительного образования, как «Дом детского творчества», «Кривошеинская детская школа искусств», «Детско-юношеская спортивная школа»;
- ОГБПОУ «Кривошеинский агропромышленный техникум»;
- Центр занятости, МФЦ.
В расчетной таблице на стр. 60 Отчета Оценщик в рамках сравнительного подхода применяет в качестве аналогов №1, 2, 3 объекты, расположенные в с. Моряковский Затон, д. Нелюбино, с. Александровское Томского района. При этом, к стоимости данных объектов-аналогов используются понижающие корректирующие коэффициенты на местоположение в размере (-)25%, использование которых, по мнению специалистов ОГБУ «ТОЦИК», некорректно, так как данные населенные пункты значительно уступают с. Кривошеино в плане социально-экономического развития и наличия объектов инфраструктуры, характерных для районных центров муниципальных образований. 
В качестве обоснования использования объектов, расположенных в малых сельских поселениях, как аналогов объекта оценки, Оценщик ссылается на неразвитость и отсутствие необходимой идентифицирующей информации об объектах, сопоставимых по местоположению с объектом оценки. 
	В этой связи, специалистами ОГБУ «ТОЦИК» было проведено исследование рынка архивных объявлений по предложениям к продаже нежилых объектов торгово-офисного назначения, в результате чего были обнаружены предложения к продаже коммерческой недвижимости торгово-офисного и свободного назначения, действующие до даты оценки -  10.10.2019, а именно за период январь 2018 – сентябрь 2019 гг. По итогам анализа рыночной информации, в том числе исключения предложений с «выбивающимися» значениями, т.е. максимальными и минимальными ценами 1 кв.м. площади, на рынке коммерческой недвижимости Томской области были обнаружены предложения по продаже объектов торгово-офисного и свободного назначения, расположенных в административных районных центрах, сопоставимых с объектом оценки (с. Кожевниково, с. Молчаново, с. Зырянское) со стоимостью от 9 047,18 руб. до 47 882,13 руб.
Таким образом, в Отчете об оценке рыночной стоимости объекта оценки, Оценщик представляет пользователям Отчета лишь часть рынка предложений по продаже объектов торгово-офисного назначения в диапазоне от 5 120,00 до 15 953,00 руб/кв.м., наименее сопоставимых по местоположению с объектом оценки. К тому же, рынок представлен лишь из наиболее низкого диапазона цен, что при введении дополнительных понижающих коэффициентов на местоположение объектов-аналогов приводит к существенному занижению стоимости объекта оценки – итоговая рыночная стоимость объекта оценки в размере 5 148,13 руб./кв.м. ниже ценового диапазона по рынку коммерческой недвижимости торгового назначения, расположенной в административных районных центрах Томской области.
Так как местоположение является наиболее значимым ценообразующим параметром среди других факторов, влияющих на цену офисно-торговой недвижимости (согласно используемого в Отчете «Справочника оценщика недвижимости – 2018» под ред. Лейфера Л.А., стр. 74, табл. 8), то при наличии столь значительного числа сопоставимых по местоположению и функциональному назначению объектов, не требующих внесения корректирующих коэффициентов, считаем некорректным использовать в качестве аналогов объекты, расположенные в населенных пунктах, отличных от объекта оценки по социально-экономическим характеристикам.
В данном случае нарушены требования п. 11 ФСО №7: Оценщик осуществляет «определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта», а также 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» и 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».
Таким образом, исходя из выше указанного, выводы и результаты оценки в рассматриваемом Отчете не могут быть признаны достоверными. Выявленные недостатки Отчета и нарушения действующего законодательства об оценочной деятельности в Российской Федерации, по мнению специалистов ОГБУ «ТОЦИК», могли привести к значительному искажению итоговой рыночной стоимости объекта оценки.

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 70:09:0101003:1244, расположенного по адресу: Томская область, р-н. Кривошеинский, с. Кривошеино, ул. Кирова, д.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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