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РЕШЕНИЕ № 146
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

	
	
	

	
	
	


На заседании комиссии рассмотрено заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости (далее – заявление), поступившее в комиссию 21.06.2022 вх. № 2022/113 ХХХ, адрес (место нахождения): ХХХ.
	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Местонахождение и адрес (при наличии) объекта недвижимости

	70:21:0100008:4683
	Томская область, г. Томск, ул. Грузинская, 12.



Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 8 601 000 (восемь миллионов шестьсот одна тысяча) 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

	Бычков Никита Олегович
	член некоммерческого партнерства «Межрегиональный союз оценщиков»
	Регистрационный номер 1057, от 13.03.2013



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 представляет собой отдельностоящее нежилое здание торгового назначения с отделкой в хорошем состоянии согласно данным табл. 6.3.1-6.3.4 на стр. 10-11 Отчета и фотоматериалам на стр. 13 Отчета. Объекты-аналоги №№1-3, подобранные оценщиком на стр. 42 Отчета для расчета рыночной стоимости оцениваемого здания сравнительным подходом и объекты-аналоги № 1 и 4 на стр. 48 Отчета, выбранные оценщиком для расчета размера арендной ставки в рамках доходного подхода, также представляют собой нежилые здания. Однако информация о назначении объектов-аналогов №№ 2 и 3 для сравнительного подхода и объектов-аналогов №№1 и 4, в скриншотах объявлений из электронной базы недвижимости ORIS (ЭБН «ORIS») в приложении на стр. 59-65 и в тексте Отчета не представлена. Также отсутствует информация о состоянии здания, примененного оценщиком в качестве объекта-аналога №1 для расчета размера арендной ставки в рамках доходного подхода. Таким образом, нарушены требования п. 5 ФСО №3 в части: «содержание отчета об оценке не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов» и «в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки», 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».
Состояние оцениваемого здания оценщик позиционирует как хорошее, годное к эксплуатации. Данные информация отображена в Отчете на стр. 10-11. Здание, расположенное по адресу: г. Томск, ул. Айвазовского, 35, выбранное оценщиком в качестве объекта-аналога №3 в сравнительном подходе, нуждается в ремонте согласно скриншоту объявления из ЭБН «ORIS» на стр. 60 Отчета. В расчетной таблице на стр. 47 Отчета корректировка на состояние объекта применена в размере 1. Данный размер корректировки не отражает действительной разницы в техническом состоянии и состоянии отделки между объектом-аналогом №3 и оцениваемым зданием. 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…», что привело к занижению стоимости оцениваемого объекта в рамках сравнительного подхода.
Объект оценки расположен в спальном районе многоэтажной и среднеэтажной застройки. Нежилое здание по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Ракетная, 6б расположено в промзоне, в значительном удалении от жилой застройки, имеет неудобный подъезд ввиду организованного одностороннего движения по ул. Ракетной, имеет низкую проходимость. 
В расчётной табл. на стр. 54 Отчета оценщик применяет корректировку на местоположение в размере 1. Корректировка применена ошибочно и не отражает разницы в местоположение между оцениваем зданием и представленным объектом-аналогом. В данном случае в Отчете нарушены требования 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. 5 ФСО №3 в части: «содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке…», что привело к занижению стоимости оцениваемого объекта в рамках доходного подхода.
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 70:21:0100008:4683, расположенного по адресу: Томская область, г.Томск, ул. Грузинская, 12.

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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