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РЕШЕНИЕ № 153
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	13 июля 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

	
	
	

	
	
	


[bookmark: _GoBack]На заседании комиссии рассмотрено заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости (далее – заявление), поступившее в комиссию 29.06.2022 вх. № 2022/117 ХХХ (далее – ХХХ), адрес (место нахождения): ХХХ.
	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Местонахождение и адрес (при наличии) объекта недвижимости

	70:22:0010110:2044
	Томская область, ЗАТО Северск, г. Северск, ул. Победы, д. 27а.



Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в 22 530 000 (двадцать два миллиона пятьсот тридцать 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
	член СРО РОО
	Реестровый номер 008873, дата включения в реестр – 24.01.2014



          В результате рассмотрения заявления установлено:
Удельный показатель рыночной стоимости представленного нежилого здания в размере 12 181,67 руб./кв. м находится в диапазоне цен торгово-офисного сегмента рынка недвижимости г. Северска, что подтверждается анализом рынка, представленного на стр. 34 Отчета.  
Рыночная стоимость объекта оценки, установленная Оценщиком в Отчете, определена с учетом индивидуальных характеристик объекта, включая необходимость проведения косметического ремонта части здания, а также особенности местоположения. Одним из основных факторов, влияющих на стоимость аналогичных объектов в данном сегменте рынка является местоположение. Наиболее востребованные коммерческие объекты расположены вдоль центральных автомагистралей города, обеспечивающие проходимость объекта с точки зрения его потенциальной доходности. Оцениваемое здание расположено внутри квартала. Низкая проходимость сказывается на посещаемости и доходности объекта исследования и соответственно, приводит к снижению рыночной стоимости объекта. Таким образом, расположение объекта оценки с учетом данных факторов в значительной мере влияет на снижение рыночной стоимости.
Специалистами ОГБУ «ТОЦИК» в рамках подготовки настоящего заключения также было проведено исследование на предмет выявления ошибок в кадастровой стоимости оцениваемого объекта по результатам проведения государственной кадастровой оценки (далее по тексту - ГКО) объектов капитального строительства на территории Томской области по состоянию на 01.01.2019. Данное исследование показало, что кадастровая стоимость рассматриваемого объекта определена в соответствии с методикой массовой оценки, используемой в Отчете №1ГКООН-70-2019 от 07.11.2019[footnoteRef:1], подготовленном в соответствии с «Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке» (утв. приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 N 226). В расчетах кадастровой стоимости в рамках ГКО ошибок обнаружено не было, так как в качестве исходных данных для расчетов специалистами ОГБУ «ТОЦИК» были использованы количественные и качественные характеристики объектов, предоставленные Росреестром в соответствующем перечне. [1:  Отчет №1ГКООН-70-2019 об определении кадастровой стоимости объектов капитального строительства, помещений, машино-мест и иных видов объектов недвижимости (за исключением земельных участков), расположенных на территории Томской от 07.11.2019] 

Анализ для целей настоящих пояснений проводился на соответствие содержания Отчета требованиям действующего федерального законодательства в области оценочной деятельности, а именно:
· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 № 135-ФЗ,
· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297;
· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 298;
· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299;
· Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611.
По результатам анализа Отчета специалистами ОГБУ «ТОЦИК» было установлено отсутствие в нем существенных нарушений требований действующего на территории Российской Федерации законодательства об оценочной деятельности к составлению и содержанию отчета об оценке, а также требований к информации, используемой в отчете об оценке, к проведению оценки недвижимости, установленных федеральными стандартами оценки. 
ОГБУ «ТОЦИК» считает снижение кадастровой стоимости оцениваемого объекта недвижимости до уровня его рыночной стоимости допустимым и обоснованным.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 
определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:22:0010110:2044 в размере его рыночной стоимости 22 530 000 (двадцать два миллиона пятьсот тридцать тысяч) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:
Малиновская Елена Юрьевна – за;
Лабуткина Людмила Александровна – за;
Лиманская Наталья Викторовна – 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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