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ПРОТОКОЛ № 30
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области 

(далее – комиссия)

	12 ноября 2021 года
	Место проведения: г. Томск, пр. Кирова, д.20,

	14.00 ч.
	(в режиме видеоконференцсвязи)


	Комиссия в составе:



	Лабуткина Людмила Александровна
	-
	заместитель руководителя Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Томской области, заместитель председателя комиссии

	
	
	

	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»

	
	
	


	Присутствующие на заседании иные лица:


	Корулько Александра Федоровна
	-
	секретарь комиссии, инспектор по контролю за исполнением поручений отдела правового и кадрового обеспечения ОГБУ «Областное имущественное казначейство»

	
	
	

	Хацкевич Ольга 

Александровна
	-
	начальник отдела государственной кадастровой оценки Областного государственного бюджетного учреждения «Томский областной центр инвентаризации и кадастра»

	
	
	

	
	
	


Заместителем председателя комиссии заседание объявляется открытым. 

         На заседании присутствуют 3 члена комиссии, в соответствии с частью 17 статьи 22 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (далее – Закон № 237-ФЗ), заседание является правомочным.
ПОВЕСТКА ДНЯ:
1. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО, поступившего в комиссию 15.10.2021 вх. № 2021/180;
2. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО, поступившего в комиссию 15.10.2021 вх. № 2021/181;

3. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО, поступившего в комиссию 15.10.2021 вх. № 2021/182;

4. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО, поступившего в комиссию 18.10.2021 вх. № 2021/183;
5. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО, поступившего в комиссию 18.10.2021 вх. № 2021/184;

6. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО, поступившего в комиссию 20.10.2021 вх. № 2021/185;

7. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО, поступившего в комиссию 20.10.2021 вх. № 2021/187;

8. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО, поступившего в комиссию 22.10.2021 вх. № 2021/188.

I.  О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО
Слушали Л.А. Лабуткину, которая сообщила следующее:
        1. Ознакомила членов комиссии и иных лиц, присутствующих на заседании, с документами, предоставленными заявителем: 
- заявлением об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 15.10.2020 вх. № 2021/180;

- копией выписки из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 10.09.2021 № КУВИ-002/2021-120242375;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 07.10.2020, номер государственной регистрации права 70:20:0000002:11506-70/054/2020-1;
- копией доверенности от 14.10.2021 № 70 АА 1647443;
- отчетом об оценке нежилого помещения по адресу: Томская область, г. Стрежевой, Строителей улица, 62, пом. 99, от 13.10.2021 № 404, составленным ООО «Ландо» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ФИО
         Адрес (место жительства): 
         3.  Сведения об объекте недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:20:0000002:11506.         
Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Городской округ город Стрежевой, город Стрежевой, улица Строителей, дом 62, помещение 99.
Кадастровая стоимость на 07.10.2020, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 16.10.2020 № АОКС-38, составляет 38 281 209,04 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 07.10.2020 согласно отчету об оценке, составляет 10 214 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 10 214 000 (десять миллионов двести четырнадцать тысяч) рублей, определенной по состоянию на 07.10.2020 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

         ВЫСТУПИЛИ:
         Заместитель председателя комиссии отметил, что комплектность документов, представленных заявителем, соответствует части 9 статьи 22 Закона № 237-ФЗ. 


В результате рассмотрения заявления установлено:


1.
По тексту отчета оценщик позиционирует оцениваемое помещение как торговое. При этом на стр. 20-22 Отчета представлены фотоматериалы внешнего вида здания, в котором расположен объект оценки, а также места общего пользования: коридоры и лестничные пролеты. Идентифицировать объект с учетом его фактического назначения и состояния, описанного оценщиком, а также провести анализ сопоставимости подобранных оценщиком объектов-аналогов для расчета стоимости в рамках сравнительного и доходного подходов на стр. 68 и 84 Отчета по данным фотоматериалам не представляется возможным. Таким образом, нарушено требования п. 5 ФСО №3.


2.
Оценщиком в таблице на стр. 52-54 Отчета представлен анализ рынка коммерческой недвижимости, согласно которому средняя стоимость предложения торгово-офисной недвижимости г. Стрежевого на 2019-2020 г. составляет 38 135,59 руб./кв.м Стоимость объекта оценки согласно Отчета составляет 8 586,08 руб./кв. м, что в 4,44 раза ниже среднего размера стоимости согласно цен предложений, представленных в анализе рынка оценщиком. Таким образом, оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.


3.
Объект оценки находится в центре 9 мкр. города, в окружении многоэтажной жилой застройки, в незначительном удалении от остановок общественного транспорта. Нежилое здание по адресу: г. Стрежевой, ул. Мира, д. 8, в котором находится помещение, выбранное в качестве объекта-аналога № 2 для расчета размера арендной ставки в рамках доходного подхода расположено на окраине населенного пункта, в значительном удалении от остановок общественного транспорта, примыкает к парковой зоне и имеет низкую проходимость.


В расчетной таблице на стр. 89-90 Отчета корректировка на местоположение в населенном пункте применена в размере 1, то есть стоимость объекта-аналога №2 не скорректирована на местоположение относительно объекта оценки. Данный размер корректировки применен необоснованно и не отражает действительной разницы в местоположении объекта оценки и объекта-аналога №2. Таким образом, оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.


4.
При расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного и доходного подходов на стр. 79-80 и 93 Отчета оценщик некорректно производит вычет доли земельного участка из единого комплекса объекта недвижимости. Согласно таблице, представленной в отчете на стр. 80 (Рис. 1) размер доли земельного участка в едином комплексе недвижимости находится в диапазоне от 10 до 25%. Однако, оценщик производит вычет доли в размере 35 %. При этом оценщик пишет: «По данным вышеуказанного Приложения № 7 ориентировочная доля стоимости зданий и сооружений в комплексе недвижимости многоквартирных домов находится в диапазоне 60-70%. Для расчетов принимаем среднее значение – 65% (в коэффициентном выражении 0,65)». Данная корректировка применима для вычета доли объекта капитального строительства при определении стоимости земельного участка. Согласно п. 138 «Методики определения сметной стоимости строительства, реконструкции, капитального ремонта, сноса объектов капитального строительства, работ по сохранению объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации на территории Российской Федерации, утвержденной приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации», утвержденной Приказом № 421от 04.08.2020  в сводном сметном расчете объектов капитального строительства сметные затраты распределяются в соответствии с Положением № 87, включая сметные затраты на наружные сети и сооружения водоснабжения, водоотведения, теплоснабжения и газоснабжения. То есть в 35% доли, вычтенные оценщиком, включен не только земельный участок, но и коммуникации, без которых эксплуатация здания невозможна. Наблюдается противоречие и отсутствие обоснования размера корректировки согласно рыночным данным. Таким образом, корректировка применена необоснованно, что повлекло занижение стоимости оцениваемого помещения в целом и нарушение требований п. 5 ФСО № 3, п. 8и ФСО № 3.


Таким образом, оценщиком допущены грубые нарушения требований законодательства об оценочной деятельности к составлению отчета и требований к информации, используемой в отчете при проведении оценки.

         В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А., Мельникова Е.Ф., Чадаева И.В.
       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 ФИО об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровыми номером 70:20:0000002:11506, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, Городской округ город Стрежевой, город Стрежевой, улица Строителей, дом 62, помещение 99.
Результаты голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

II. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО

Слушали Л.А. Лабуткину, которая сообщила следующее:

        1. Ознакомила членов комиссии и иных лиц, присутствующих на заседании, с документами, предоставленными заявителем: 


- заявлением об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 15.10.2021 вх. № 2021/181;


- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 10.09.2021 № КУВИ-002/2021-120242528;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 07.10.2020, номер государственной регистрации права 70:20:0000002:11507-70/054/2020-1;

- копией доверенности от 14.10.2021 № 70 АА 1647443;
- отчетом об оценке нежилого помещения по адресу: Томская область, г. Стрежевой, Строителей улица, 62, пом. 100, от 13.10.2021 № 405, составленным ООО «Ландо» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ФИО
         Адрес (место жительства): 
         3.  Сведения об объекте недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:20:0000002:11507.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Городской округ город Стрежевой, город Стрежевой, улица Строителей, дом 62, помещение 100.

Кадастровая стоимость на 07.10.2020, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 16.10.2020 № АОКС-38, составляет 40 102 591,38 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 07.10.2020 согласно отчету об оценке, составляет 12 929 000 руб.


4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 12 929 000 (двенадцать миллионов девятьсот двадцать девять тысяч) рублей, определенной по состоянию на 07.10.2020 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

         ВЫСТУПИЛИ:

         Председатель комиссии отметил, что комплектность документов, представленных заявителем, соответствует части 9 статьи 22 Закона № 237-ФЗ. 


В результате рассмотрения заявления установлено:


1.
Оценщиком в таблице на стр. 52-54 Отчета представлен анализ рынка коммерческой недвижимости, согласно которому средняя стоимость предложения торгово-офисной недвижимости г. Стрежевого на 2019-2020 г. составляет 38 135,59 руб./кв.м Стоимость объекта оценки согласно Отчета составляет 10 374,74 руб./кв. м, что в 3,68 раз ниже среднего размера стоимости согласно цен предложений, представленных в анализе рынка оценщиком. Таким образом, оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО № 3.


2.
Объект оценки находится в центре 9 мкр. города, в окружении многоэтажной жилой застройки, в незначительном удалении от остановок общественного транспорта. Нежилое здание по адресу: г. Стрежевой, ул. Мира, д. 8, в котором находится помещение, выбранное в качестве объекта-аналога № 2 для расчета размера арендной ставки в рамках доходного подхода расположено на окраине населенного пункта, в значительном удалении от остановок общественного транспорта, примыкает к парковой зоне и имеет низкую проходимость.

В расчетной таблице на стр. 89-90 Отчета корректировка на местоположение в населенном пункте применена в размере 1, то есть стоимость объекта-аналога не скорректирована на местоположение относительно объекта оценки. Данный размер корректировки применен необоснованно и не отражает действительной разницы в местоположении объекта оценки и объекта-аналога №2. Таким образом, оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО № 3.


3.
При расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного и доходного подходов на стр. 79-80 и 93 Отчета оценщик некорректно производит вычет доли земельного участка из единого комплекса объекта недвижимости. Согласно таблице, представленной в отчете на стр. 80 (Рис. 1) размер доли земельного участка в едином комплексе недвижимости находится в диапазоне от 10 до 25%. Однако, оценщик производит вычет доли в размере 35 %. При этом оценщик пишет: «По данным вышеуказанного Приложения № 7 ориентировочная доля стоимости зданий и сооружений в комплексе недвижимости многоквартирных домов находится в диапазоне 60-70%. Для расчетов принимаем среднее значение – 65% (в коэффициентном выражении 0,65)». Данная корректировка применима для вычета доли объекта капитального строительства при определении стоимости земельного участка. Согласно п. 138 «Методики определения сметной стоимости строительства, реконструкции, капитального ремонта, сноса объектов капитального строительства, работ по сохранению объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации на территории Российской Федерации, утвержденной приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации», утвержденной Приказом № 421от 04.08.2020  в сводном сметном расчете объектов капитального строительства сметные затраты распределяются в соответствии с Положением № 87, включая сметные затраты на наружные сети и сооружения водоснабжения, водоотведения, теплоснабжения и газоснабжения. То есть в 35% доли, вычтенные оценщиком включен не только земельный участок, но и коммуникации, без которых эксплуатация здания невозможна. Наблюдается противоречие и отсутствие обоснования размера корректировки согласно рыночным данным. Таким образом, корректировка применена необоснованно, что повлекло занижение стоимости оцениваемого помещения в целом и нарушение требований п. 5 ФСО № 3, п. 8и ФСО № 3.


Таким образом, оценщиком допущены грубые нарушения требований законодательства об оценочной деятельности к составлению отчета и требований к информации, используемой в отчете при проведении оценки.

В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А., Мельникова Е.Ф., Чадаева И.В.

             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 ФИО об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровыми номером 70:20:0000002:11507, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, Городской округ город Стрежевой, город Стрежевой, улица Строителей, дом 62, помещение 100.


Результаты голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

III.  О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО

Слушали Л.А. Лабуткину, которая сообщила следующее:

        1. Ознакомила членов комиссии и иных лиц, присутствующих на заседании, с документами, предоставленными заявителем: 


- заявлением об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 15.10.2021 вх. № 2021/182;


- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 10.09.2021 № КУВИ-002/2021-120242641;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 07.10.2020, номер государственной регистрации права 70:20:0000002:11508-70/054/2020-1;

- копией доверенности от 14.10.2021 № 70 АА 1647443;
- отчетом об оценке нежилого помещения по адресу: Томская область, г. Стрежевой, Строителей улица, 62, пом. 101, от 13.10.2021 № 403, составленным ООО «Ландо» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ФИО
         Адрес (место жительства): 
         3.  Сведения об объекте недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:20:0000002:11508.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Городской округ город Стрежевой, город Стрежевой, улица Строителей, дом 62, помещение 101.

Кадастровая стоимость на 07.10.2020, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 16.10.2020 № АОКС-38, составляет 21 409 287,47 руб.


Рыночная стоимость объекта по состоянию на 07.10.2020 согласно отчету об оценке, составляет 6 499 000 руб.


4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 6 499 000 (шесть миллионов четыреста девяносто девять тысяч) рублей, определенной по состоянию на 07.10.2020 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

         ВЫСТУПИЛИ:

         Заместитель председателя комиссии отметила, что комплектность документов, представленных заявителем, соответствует части 9 статьи 22 Закона № 237-ФЗ. 

В результате рассмотрения заявления установлено:
При расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного и доходного подходов на стр. 80 и 93 Отчета оценщик некорректно производит вычет доли земельного участка из единого комплекса объекта недвижимости. Согласно таблице, представленной в отчете на стр. 80 (Рис. 1) размер доли земельного участка в едином комплексе недвижимости находится в диапазоне от 10 до 25%. Однако, оценщик производит вычет доли в размере 35 %. При этом оценщик пишет: «По данным вышеуказанного Приложения № 7 ориентировочная доля стоимости зданий и сооружений в комплексе недвижимости многоквартирных домов находится в диапазоне 60-70%. Для расчетов принимаем среднее значение – 65% (в коэффициентном выражении 0,65)». Данная корректировка применима для вычета доли объекта капитального строительства при определении стоимости земельного участка. Согласно п. 138 «Методики определения сметной стоимости строительства, реконструкции, капитального ремонта, сноса объектов капитального строительства, работ по сохранению объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации на территории Российской Федерации, утвержденной приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации», утвержденной Приказом № 421 от 04.08.2020  в сводном сметном расчете объектов капитального строительства сметные затраты распределяются в соответствии с Положением № 87, включая сметные затраты на наружные сети и сооружения водоснабжения, водоотведения, теплоснабжения и газоснабжения. То есть в 35% доли, вычтенные оценщиком включен не только земельный участок, но и коммуникации, без которых эксплуатация здания невозможна. Наблюдается противоречие и отсутствие обоснования размера корректировки согласно рыночным данным. Таким образом, корректировка применена необоснованно, что повлекло занижение стоимости оцениваемого помещения в целом и нарушение требований п. 5 ФСО №3, п. 8и ФСО № 3.

Таким образом, оценщиком допущены грубые нарушения требований законодательства об оценочной деятельности к составлению отчета и требований к информации, используемой в отчете при проведении оценки.

В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А., Мельникова Е.Ф., Чадаева И.В.

         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 ФИО об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровыми номером 70:20:0000002:11507, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, Городской округ город Стрежевой, город Стрежевой, улица Строителей, дом 62, помещение 101.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

IV.  О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости Алексеевой Н.А.

Слушали Л.А. Лабуткину, которая сообщила следующее:

        1. Ознакомила членов комиссии и иных лиц, присутствующих на заседании, с документами, предоставленными заявителем: 


- заявлением об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 18.10.2020 вх. № 2021/183;


- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 22.10.2021 № КУВИ-002/2021-141006486;


- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 15.07.2021 № 99/2021/405054992;


- копией доверенности от 26.08.2020 № 70 АА 1477115;


- отчетом об определении рыночной стоимости нежилого здания общей площадью 432,50 м2, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Транспортная, 1а, кадастровый номер 70:21:0100042:174, принадлежащего на праве собственности ФИО, от 28.04.2021 № 948/2021, составленным ООО «Западно-Сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке).


2.  Сведения о заявителе: 


Наименование: ФИО
 
Адрес (место жительства): 

        
3.  Сведения об объекте недвижимости:

      
Кадастровый номер: 70:21:0100042:174.         


Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Транспортная, д. 1а.

Кадастровая стоимость на 01.01.2019, утвержденная приказом Департамента по управлению государственной собственностью Томской области от 22.11.2019 № 41 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства, помещений, машино-мест и иных видов объектов недвижимости (за исключением земельных участков), расположенных на территории Томской области», составляет 15 427 390,16 руб.


Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 8 992 000 руб.


4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 8 992 000 (восемь миллионов девятьсот девяносто две тысячи) рублей, определенной по состоянию на 01.01.2019 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

         ВЫСТУПИЛИ:


Председатель комиссии отметил, что комплектность документов, представленных заявителем, соответствует части 9 статьи 22 Закона № 237-ФЗ. 

В результате рассмотрения заявления установлено:
1. В расчетной таблице на стр. 48 при расчете рыночной стоимости оцениваемого здания в рамках сравнительного подхода оценщик применяет в качестве объекта-аналога № 1 здание, расположенное по адресу: г. Томск, пер. Дорожный, 39. Данный объект расположен в глубине квартала, в зоне застройки индивидуальными жилыми домами, в значительном удалении от остановок общественного транспорта и имеет крайне низкую проходимость. Объект оценки по адресу: г. Томск, ул. Транспортная, 1а расположен на «Красной линии», в непосредственной близости от остановки общественного транспорта, в зоне плотной многоэтажной и торгово-административной застройки и имеет проходимости выше среднего. Однако, корректировка на местоположение в отношении объекта-аналога № 1 в расчетной таблице отсутствует. Более того данное здание является недостроенным, согласно данным скриншота базы недвижимости «ORIS», представленного в приложении к отчету на стр. 58. Тем самым нарушены требования п. 5 ФСО № 3, а также п. 22б ФСО № 7. 

2. Здание по адресу: г. Томск, ул. Железнодорожная, 32/2, выбранное оценщиком в качестве объекта-аналога №2 для расчета рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом, расположено внутри квартала. В расчетной таблице на стр. 48 корректировка на «Красную линию» отсутствует. Также, как и объект-аналог №1 данное здание является недостроенным, согласно данным скриншота базы недвижимости «ORIS», представленного в приложении к отчету на стр. 59. Тем самым нарушены требования п. 5 ФСО № 3, а также п. 22б ФСО № 7. 

3. Здание по адресу: г. Томск, Иркутский проезд, 1/3, выбранный оценщиком в качестве объекта-аналога № 1 для расчета размера арендной ставки в рамках доходного подхода в расчетной таблице на стр. 53 расположено в глубине квартала, имеет удовлетворительную транспортную доступность, окружен объектами производственно-складского назначения, имеет низкую проходимость, при этом коэффициент на местоположение оценщик при расчете применяет равным 1, то есть сопоставимым по местоположению с объектом оценки. Более того скриншот, представленный в приложении к Отчету на стр. 61 не содержит информации о назначении здания. Таким образом, оценщик нарушил п. 5 ФСО № 3, а также п. 22в ФСО № 7. 

4. На странице 56 Отчета в таблице 9.2 приведены весовые коэффициенты для согласования итоговой стоимости. Однако, расчет того или иного весового коэффициента в Отчете отсутствует, что затрудняет восприятие порядка определения итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки. Таким образом, оценщик нарушил 27 ФСО № 7 и п. 28 ФСО № 7.


Оценщиком допущены грубые нарушения требований законодательства об оценочной деятельности к составлению отчета и требований к информации, используемой в отчете при проведении оценки.
В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А., Мельникова Е.Ф., Чадаева И.В.


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 ФИО об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровыми номером 70:21:0100042:174, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Транспортная, д. 1а.


Результаты голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято большинством голосов.

V. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО

Слушали Л.А. Лабуткину, которая сообщила следующее:

        1. Ознакомила членов комиссии и иных лиц, присутствующих на заседании, с документами, предоставленными заявителем: 


- заявлением об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 18.10.2020 вх. № 2021/184;


- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 22.10.2021 № КУВИ-002/2021-141006485;


- копией свидетельства о государственной регистрации права собственности от 19.04.2016 № 70-70/001-70/001/021/2016-3870/2;


- копией доверенности от 30.09.2021 № 70 АА 1608967;


- отчетом об определении рыночной стоимости нежилого здания, расположенного по адресу: Томская область, Томский район, с. Лучаново, ул. Совхозная, д. 2, стр. 1, кадастровый номер 70:14:3015001:423, принадлежащего на праве собственности ФИО, от 12.10.2021 № 409/2021, составленным ООО «Западно-Сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке).


2.  Сведения о заявителе: 


Наименование: ФИО
 
Адрес (место жительства): 

        
3.  Сведения об объекте недвижимости:

      
Кадастровый номер: 70:14:0315001:423.         


Адрес (место нахождения): Томская область, р-н Томский, с. Лучаново, ул. Совхозная, д. 2, строен. 1.


Кадастровая стоимость на 23.12.2019, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 12.01.2021 № АОКС-70/2021/68, составляет 6 127 493,82 руб.


Рыночная стоимость объекта по состоянию на 23.12.2019 согласно отчету об оценке, составляет 4 597 000 руб.


4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 4 597 000 (четыре миллиона пятьсот девяносто семь тысяч) рублей, определенной по состоянию на 23.12.2019 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

         ВЫСТУПИЛИ:

         Заместитель председателя комиссии отметил, что комплектность документов, представленных заявителем, соответствует части 9 статьи 22 Закона № 237-ФЗ. 

         В результате рассмотрения заявления установлено:

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, не установлено.

Рыночная стоимость объекта оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объекта недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А., Мельникова Е.Ф., Чадаева И.В.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

Определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:14:0315001:423 в размере его рыночной стоимости 4 597 000 (четыре миллиона пятьсот девяносто семь тысяч) рублей.


Результаты голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято большинством голосов.

VI. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО

Слушали Л.А. Лабуткину, которая сообщила следующее:

        1. Ознакомила членов комиссии и иных лиц, присутствующих на заседании, с документами, предоставленными заявителем: 


- заявлением об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 20.10.2020 вх. № 2021/185;


- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 09.06.2021 № КУВИ-002/2021-69410443;


- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 09.06.2021 № КУВИ-002/2021-69414327;


- копией доверенности от 15.10.2021 № 70 АА 1502771;


- отчетом об оценке нежилого здания, расположенного по адресу: Томская область, г. Стрежевой, ул. Сибирская, д. 1, от 27.09.2021 № 375, составленным ООО «Ландо» (далее – отчет об оценке).


2.  Сведения о заявителе: 


Наименование: Костырев А.А.
 
Адрес (место жительства): Томская область, г. Стрежевой, ул. Сибирская, д. 9, кв. 105.
        
3.  Сведения об объекте недвижимости:

      
Кадастровый номер: 70:20:0000003:26042.         


Адрес (место нахождения): Томская область, г. Стрежевой, ул. Сибирская, д. 1.

Кадастровая стоимость на 01.01.2019, утвержденная приказом Департамента по управлению государственной собственностью Томской области от 22.11.2019 № 41 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства, помещений, машино-мест и иных видов объектов недвижимости (за исключением земельных участков), расположенных на территории Томской области», составляет 28 153 673,32 руб.


Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 14 096 000 руб.


4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 14 096 000 (четырнадцать миллионов девяносто шесть тысяч) рублей, определенной по состоянию на 01.01.2019 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

         ВЫСТУПИЛИ:

         Председатель комиссии отметил, что комплектность документов, представленных заявителем, соответствует части 9 статьи 22 Закона № 237-ФЗ. 

         В результате рассмотрения заявления установлено:

В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А., Мельникова Е.Ф., Чадаева И.В.

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, не установлено.

Рыночная стоимость объекта оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объекта недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А., Мельникова Е.Ф., Чадаева И.В.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

Определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:20:0000003:26042 в размере его рыночной стоимости 14 096 000 (четырнадцать миллионов девяносто шесть тысяч) рублей.


Результаты голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято большинством голосов.

VII. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО

Слушали Л.А. Лабуткину, которая сообщила следующее:

        1. Ознакомила членов комиссии и иных лиц, присутствующих на заседании, с документами, предоставленными заявителем: 


- заявлением об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 20.10.2020 вх. № 2021/187;


- копиями выписок из ЕГРН о кадастровой стоимости объектов недвижимости от 17.02.2021 №№ КУВИ-002/2021-13698053, КУВИ-002/2021-13697920;


- копиями выписок из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 19.01.2018, номер государственной регистрации права 70:21:0100015:5482-70/001/2018-1; от 20.05.2021, номер государственной регистрации права 70:21:0100015:5485-70/052/2021-2;


- отчетом об определении рыночной стоимости недвижимости, от 19.10.2021 № 2102-3, составленным ООО «Континент-СП» (далее – отчет об оценке).


2.  Сведения о заявителе: 


Наименование: ФИО
 
Адрес (место жительства): 

        
3.  Сведения об объекте недвижимости:

      
3.1. Кадастровый номер: 70:21:0100015:5482.         


Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Ленская, д. 31, пом. 17, 20-23.

Кадастровая стоимость на 01.01.2019, утвержденная приказом Департамента по управлению государственной собственностью Томской области от 22.11.2019 № 41 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства, помещений, машино-мест и иных видов объектов недвижимости (за исключением земельных участков), расположенных на территории Томской области», составляет 44 320 284,27 руб.


Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 10 365 115,30 руб.


3.2. Кадастровый номер: 70:21:0100015:5485.         


Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Ленская, д. 31, пом. 26-31, 33-36, 39, 42-47.


Кадастровая стоимость на 01.01.2019, утвержденная приказом Департамента по управлению государственной собственностью Томской области от 22.11.2019 № 41 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства, помещений, машино-мест и иных видов объектов недвижимости (за исключением земельных участков), расположенных на территории Томской области», составляет 33 279 294,38 руб.


Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 7 775 140,85 руб.


4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объектов недвижимости их рыночной стоимости в размере: 70:21:0100015:5482 10 365 115 (десять миллионов триста шестьдесят пять тысяч сто пятнадцать) рублей 30 копеек, 70:21:0100015:5485 7 775 140 (семь миллионов семьсот семьдесят пять тысяч сто сорок) рублей 85 копеек, определенной по состоянию на 01.01.2019 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.


ВЫСТУПИЛИ:

         Председатель комиссии отметил, что комплектность документов, представленных заявителем, соответствует части 9 статьи 22 Закона № 237-ФЗ. 

         В результате рассмотрения заявления установлено:

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, не установлено.

Рыночная стоимость объекта оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объекта недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А., Мельникова Е.Ф., Чадаева И.В.

Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

Определить кадастровую стоимость в размере рыночной стоимости объектов недвижимости с кадастровыми номерами: 
- 70:21:0100015:5482 10 365 115 (десять миллионов триста шестьдесят пять тысяч сто пятнадцать) рублей 30 копеек, 
- 70:21:0100015:5485 7 775 140 (семь миллионов семьсот семьдесят пять тысяч сто сорок) рублей 85 копеек.
Результаты голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято большинством голосов.

VIII. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ФИО

Слушали Л.А. Лабуткину, которая сообщила следующее:

        1. Ознакомила членов комиссии и иных лиц, присутствующих на заседании, с документами, предоставленными заявителем: 


- заявлением об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 22.10.2020 вх. № 2021/188;


- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 16.09.2021 № КУВИ-002/2021-123545757;


- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 04.12.2020 № 99/2020/364096866;


- копией доверенности от 18.10.2021 № 92 АА 0989577;


- отчетом об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, пер. Нахановича, д. 4а, пом. ц003-ц021, 1001-1011, 2001-2014, 3001-3014, 4001-4014, 5001-5014, 6001-6014, 7001-7010, ч001-ч002, от 20.10.2021
№ 1404/21, составленным ООО «Центр экономических консультаций и оценки» (далее – отчет об оценке).


2.  Сведения о заявителе: 


Наименование: ФИО
 
Адрес (место жительства): 

        
3.  Сведения об объекте недвижимости:

      
Кадастровый номер: 70:21:0200001:1827.         


Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, пер. Нахановича, д. 4а, пом. ц003-ц021, 1001-1011, 2001-2014, 3001-3014, 4001-4014, 5001-5014, 6001-6014, 7001-7010, ч001-ч002.


Кадастровая стоимость на 01.01.2019, утвержденная приказом Департамента по управлению государственной собственностью Томской области от 22.11.2019 № 41 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства, помещений, машино-мест и иных видов объектов недвижимости (за исключением земельных участков), расположенных на территории Томской области», составляет 183 115 523,64 руб.


Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 112 436 000 руб.


4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 112 436 000 (сто двенадцать миллионов четыреста тридцать шесть тысяч) рублей, определенной по состоянию на 01.01.2019 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

         ВЫСТУПИЛИ:

         Председатель комиссии отметил, что комплектность документов, представленных заявителем, соответствует части 9 статьи 22 Закона № 237-ФЗ. 

         В результате рассмотрения заявления установлено:

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, не установлено.

Рыночная стоимость объекта оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объекта недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А., Мельникова Е.Ф., Чадаева И.В.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

Определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0200001:1827 в размере его рыночной стоимости 112 436 000 (сто двенадцать миллионов четыреста тридцать шесть тысяч) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято большинством голосов.

Информации о самоотводах членов комиссии в ходе голосования не поступало, решений об отводах не принималось.
Заседание объявляется закрытым.
Заместитель председателя комиссии                                                                                Л.А. Лабуткина
	
	
	

	
	
	


Секретарь комиссии

Корулько Александра Федоровна
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