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ПРОТОКОЛ № 35
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области 

(далее – комиссия)

	24 декабря 2021 года
	Место проведения: г. Томск, пр. Кирова, д.20,

	14.00 ч.
	(в режиме видеоконференцсвязи)


	Комиссия в составе:



	Панькова Олеся Васильевна
	-
	председатель комиссии, председатель комитета по распоряжению имуществом и контролю Департамента по управлению государственной собственностью Томской области 

	Мельникова Екатерина Феликсовна
	-
	помощник Уполномоченного по защите прав предпринимателей в Томской области – юрист

	
	
	

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

	
	
	

	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»

	Олимская Анастасия Андреевна
	-
	ведущий оценщик отдела государственной кадастровой оценки Областного государственного бюджетного учреждения «Томский областной центр инвентаризации и кадастра»

	Вавилова Ирина Гельцевна
	-
	председатель комитета экономической политики Управления экономического развития Администрации г. Томск

	
	
	

	Хлопцов Дмитрий Михайлович
	-
	директор ООО «Бюро оценки «ТОККО»

	
	
	

	
	
	


Председателем 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 ХХХ, поступившего в комиссию 29.11.2021 вх. № 2021/229;
2. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ поступившего в комиссию 30.11.2021 вх. № 2021/230;

3. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 01.12.2021 вх. № 2021/231;

4. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХ поступившего в комиссию 01.12.2021 вх. № 2021/232;
5. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ поступившего в комиссию 02.12.2021 вх. № 2021/233;

6. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 02.12.2021 вх. № 2021/234;
7. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 03.12.2021 вх. № 2021/235;

8. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 06.12.2021 вх. № 2021/236;

9. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Строй-Арт» (ОГРН 1037000090060), поступившего в комиссию 06.12.2021 вх. № 2021/237;

10. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 07.12.2021 вх. № 2021/238;

11. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ поступившего в комиссию 07.12.2021 вх. № 2021/239;

12. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ поступившего в комиссию 08.12.2021 вх. № 2021/240;

13. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ поступившего в комиссию 08.12.2021 вх. № 2021/241;

14. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ поступившего в комиссию 08.12.2021 вх. № 2021/242;

15. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ поступившего в комиссию 09.12.2021 вх. № 2021/243;
16.  О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 13.12.2021 вх. № 2021/244;

17. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 14.12.2021 вх. № 2021/245;

18. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Строительно-дорожные машины» (ОГРН 1027000871215), поступившего в комиссию 14.12.2021 вх. № 2021/246;

19. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Строительно-дорожные машины» (ОГРН 1027000871215), поступившего в комиссию 14.12.2021 вх. № 2021/247;

20. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 14.12.2021 вх. № 2021/248;

21. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ поступившего в комиссию 15.12.2021 вх. № 2021/249.
I.  О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 29.11.2021 вх. № 2021/229;

- выпиской из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 22.06.2021 № КУВИ -002/2021-76234025;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 17.11.2021 № КУВИ-002/2021-150855223;
- отчетом об оценке рыночной стоимости объекта капитального строительства: нежилое здание площадью 1352,8 кв.м., расположенное по адресу: Томская обл., Томский р-н, д. Черная Речка, ул. Береговая, д. 3, (кадастровый номер 70:14:0124001:720), от 27.08.2021 № 649-А/2021, составленным ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         3.1. Кадастровый номер: 70:14:0124001:720.         
Адрес (место нахождения): Томская область, Томский р-н, д. Черная Речка, ул. Береговая, д. 3.
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 18 114 362,66 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 11 250 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 11 250 000 (одиннадцать миллионов двести пятьдесят 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 объектов оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объектов недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 70:14:0124001:720 в размере его рыночной стоимости 11 250 000 (одиннадцать миллионов двести пятьдесят тысяч) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

II. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 30.11.2021 вх. № 2021/230;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 27.10.2021 № КУВИ -002/2021-143527955;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 27.10.2021 № 99/2021/427133919;

- отчетом об оценке нежилого здания кадастровый номер: 70:20:0000003:3392, расположенного по адресу: Томская область, г. Стрежевой, 1 микрорайон, д. 124, от 01.11.2021 № 633-01Н, составленным ООО «Уральский центр оценки и юридического консалтинга» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         3.1. Кадастровый номер: 70:20:0000003:3392.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Стрежевой, мкр. 1-й, д. 124.
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 11 959 010,54 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 7 123 299 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 7 123 299 (семь миллионов сто двадцать три тысячи двести девяносто девять) 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. Определение рыночной стоимости с выделением в ее составе налога на добавленную стоимость противоречит приведенным нормам законодательства об оценочной деятельности.

           Указанная позиция нашла отражение и в судебной практике (Кассационное определение Судебной коллегии по административным делам Верховного Суда Российской Федерации от 05.02.2020 № 5-КА19-66, Кассационное определение Судебной коллегии по административным делам Верховного Суда Российской Федерации от 19.02.2020 № 5-КА19-54, пункт 52 Обзора судебной практики Верховного Суда РФ № 1 (2020), утвержденного Президиумом Верховного Суда РФ 10 июня 2020 года)).

Отчёт Оценщика содержит в своих расчётах выделение налога на добавленную стоимость в табл. 18 на стр. 61 и в табл. 22 на стр. 76 Отчета, и, таким образом, нарушая вышеуказанные нормы. 

2. В тексте Отчета отсутствует описание рынка населенного пункта, в котором расположен объект оценки, и не представлены диапазоны цен соответствующего сегмента рынка, к которому относится объект оценки. 

В Отчёте при расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода и при расчёте размера арендной платы в рамках доходного подхода Оценщик применяет в качестве объектов-аналогов помещения и здания, расположенные в других населённых пунктах. 


Однако в Отчёте отсутствует обоснование критерия выбора объектов-аналогов, включая сопоставимость объектов-аналогов с объектом оценки по ценообразующему фактору - местоположение (населенный пункт). При этом корректировка стоимости на местоположение объектов-аналогов по отношению к объекту оценки, в расчетах оценщика отсутствует (то есть принята в размере 0%).

Таким образом, нарушены требования п. 11б и 11в ФСО №7, а также п. 22в  ФСО №7. 
В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.
         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 70:20:0000003:3392, расположенного по адресу: Томская область, г. Стрежевой, мкр. 1-й, д. 124.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

III. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 01.12.2021 вх. № 2021/231;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 17.09.2021 № КУВИ -002/2021-124268605;

- копией свидетельства о собственности от 13.04.2012 № 70-АВ 266248;

- копией доверенности от 25.11.2021 № 70 АА 1631410;

- отчетом об оценке рыночной стоимости нежилых помещений, расположенных по адресу: Томская обл., г. Томск, ул. Розы Люксембург, 101 площадью 349,8 м2 (кадастровый номер 70:21:0100037:3661, от 08.11.2021 № 732-А/2021, составленным ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0100037:3661.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Розы Люксембург, д. 101, пом. 1060-1075.

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 14 824 484,51 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 7 480 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 7 480 000 (семь миллионов четыреста восемьдесят 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 приложении на стр. 62-63 Отчета представлены скан-копии документов: Свидетельство о государственной регистрации права и Выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости. Данные копии документов плохого качества, нечитаемые, что не позволяет подтвердить и проверить достоверность характеристик объекта оценки и иной информации, связанной с ним. Это фактически сравнимо с отсутствием в Отчете документов на объект оценки. Таким образом, нарушено требования п. 10 ФСО №3.
В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         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 70:21:0100037:3661, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Розы Люксембург, д. 101, пом. 1060-1075.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – против.


Решение принято большинством голосов.
IV. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 01.12.2021 вх. № 2021/232;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 08.11.2021 № КУВИ -002/2021-147639367;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 07.10.2021, номер государственной регистрации права 70:14:0303001:329-70/052/2021-1;

- отчетом об оценке рыночной стоимости имущества, составленным частнопрактикующим оценщиком Доценко Юлией Геннадьевной (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:14:0303001:329.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Богашевское сельское поселение, д. Аксеново, ул. Центральная, дом 11.

Кадастровая стоимость на 07.10.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 11.10.2021 № АОКС-70/2021/000159, составляет 2 754 420,31 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 07.10.2021 согласно отчету об оценке, составляет 1 726 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 1 726 000 (один миллион семьсот двадцать шесть тысяч) рублей, определенной по состоянию на 07.10.2021 (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. При определении рыночной стоимости земельного участка под оцениваемым объектом и жилого дома в рамках сравнительного подхода в расчетных таблицах на стр. 31 и 38 Отчета оценщиком применены объекты-аналоги в количестве четырех объектов для расчета стоимости земельного участка и трех для расчета стоимости жилого дома. Однако, обоснование своего выбора в пользу данных объектов-аналогов оценщик в отчете не делает. Также в тексте отчета отсутствует выборка с указанием диапазона удельной цены предложения объектов в сегменте рынка, сопоставимом с оцениваемым жилым домом. Таким образом, в Отчете нарушены требования п. 5 ФСО №3 и п. 10 в и д ФСО №7.
2. В расчетных таблицах на стр. 33 и 38 Отчета при определении рыночной стоимости земельного участка и жилого дома оценщик применяет корректировку на торг в размере (минус)16,6 % и (минус)13,7 % соответственно, что соответствует среднему значению скидки на торг для неактивного рынка. В тексте отчета обоснование неактивности рынка жилых домов отсутствует. Что нарушает требования п. 5 ФСО №3. 
3. Объект оценки представляет собой жилой дом, нуждающийся в косметическом ремонте. Жилой дом, расположенный по адресу: Томская область, Томский район, п. Петухово, ул. Школьная, выбранный в качестве объекта-аналога №2 для расчета рыночной стоимости объекта оценки является объектом незавершенным строительством, не имеет оконных проемов и отопления, согласно данным отображенным в приложении к отчету на стр. 70-71. Однако, в расчетной таблице на стр. 38-39 корректировка на физическое состояние и состояние внутренней отделки применена оценщиком в размере 1, что не отражает разницу состояния объекта оценки и объекта-аналога №2. Таким образом, нарушены требования п. 5ФСО №3 и п. 22б ФСО №7.
В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         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 70:14:0303001:329, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Богашевское сельское поселение, д. Аксеново, ул. Центральная, дом 11.

Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

V. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 02.12.2021 вх. № 2021/233;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 23.11.2021 № КУВИ -002/2021-155601868;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 17.11.2021 № КУВИ-002/2021-152234028;
- отчетом об оценке рыночной стоимости имущества: нежилые помещения площадью 390,5 кв.м., расположенные по адресу: Томская область, г. Томск, пр-кт. Кирова, д. 62, пом. п003, п005, п033-п046, 1075, 1104-1113, кадастровый номер: 70:21:0200018:5059, от 30.11.2021 № 383/21, составленным частнопрактикующим оценщиком Доценко Юлией Геннадьевной (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0200018:5059.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, пр-кт. Кирова, д. 62, пом. п003, п005, п033-п046, 1075, 1104-1113.

Кадастровая стоимость на 01.02.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 22.03.2021 № АОКС-70/2021/000033, составляет 13 773 735,53 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.02.2021 согласно отчету об оценке, составляет 6 321 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 6 321 000 (шесть миллионов триста двадцать одна тысяча) рублей, определенной по состоянию на 01.02.2021 (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 объектов оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объектов недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 70:21:0200018:5059 в размере его рыночной стоимости 6 321 000 (шесть миллионов триста двадцать одна тысяча) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

VI. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 02.12.2021 вх. № 2021/234;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 23.11.2021 № КУВИ -002/2021-155602864;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 17.11.2021 № КУВИ-002/2021-152235545;

- отчетом об оценке рыночной стоимости имущества: нежилые помещения площадью 77,7 кв.м., расположенные по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Гагарина, д. 41, пом. 1007-1009, кадастровый номер: 70:21:0200002:2371, составленным частнопрактикующим оценщиком Доценко Юлией Геннадьевной (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0200002:2371.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Гагарина, д. 41, пом. 1007-1009.

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 3 379 792,93 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 1 159 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 1 159 000 (один миллион сто пятьдесят девять 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:

1. Согласно данным Градостроительного атласа города Томска объект оценки по адресу: г. Томск, ул. Гагарина, д. 41 расположен в территориальной зоне исторического центра города. Объект оценки находится в районе с развитой инфраструктурой, в окружении большого количества торгово-административных и деловых центров, где в шаговой доступности от объекта оценки есть остановки общественного и маршрутного транспорта.

В табл. 25 на стр. 43-44 Отчёта, при расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода, Оценщиком подобраны следующие объекты-аналоги: 

- объект-аналог №1, расположенный по адресу: г. Томск, Усова, ул. 27а;

- объект-аналог №2, расположенный по адресу: г. Томск, Савиных, ул. 1а.


В табл. 28 на стр. 51-52 Отчёта, при расчёте размера арендной платы в рамках доходного подхода, Оценщиком подобран следующий объект-аналог:

- объект-аналог №1, расположенный по адресу: г. Томск, Сакко, пер. 2.


Указанные объекты-аналоги расположены в жилых кварталах высотной застройки, внутриквартально, в окружении многоэтажных жилых домов. Однако Оценщик применяет корректировку на их «местонахождение» в размере 0%, что не отражает действительной разницы в местоположении объекта оценки и объектов-аналогов и влияет на занижение стоимости объекта оценки. Местоположение объектов-аналогов не является аналогичным по отношению к особенностям местоположения объекта оценки. 


Таким образом, оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.


2. Согласно фотоматериалам на стр. 11-14 и описанию в табл. 5 на стр. 10 Отчёта, объект оценки используется по функциональному назначению как офисное и имеет отделку, состояние которой характеризуется Оценщиком как среднее.


При определении рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода в табл. 25 на стр. 43 Отчета Оценщик описывает техническое состояние объекта-аналога №3 как «отделка типа «люкс»» и применяет понижающую корректировку на «состояние внутренней отделки» в размере - (минус) 19%. Однако в объявлении о продаже объекта-аналога в приложении на стр. 81 Отчёта отсутствует подтверждающая информация о техническом состоянии, включая состояние внутренней отделки помещений. 


При расчёте размера арендной платы объекта оценки в рамках доходного подхода в табл. 28 на стр. 51 Отчета Оценщик описывает техническое состояние объекта-аналога №3 как «отделка типа «люкс»» и применяет понижающую корректировку на «состояние внутренней отделки» в размере - (минус) 18%. Однако в объявлении аренды объекта-аналога в приложении на стр. 84 Отчёта отсутствует подтверждающая информация о техническом состоянии, включая состояние внутренней отделки помещений.


По результатам анализа информации о выше представленных объектах-аналогах не было обнаружено фотографий и описания состояния их отделки и общего технического состояния помещений.  


Таким образом, корректировка приведена необоснованно (безосновательно). Тем самым, Оценщиком нарушен п. 22в  ФСО №7 и п. 5 ФСО №3.


3. При расчёте размера арендной платы объекта оценки в рамках доходного подхода в табл. 28 на стр. 52 Отчета Оценщик прописывает, что коммунальные услуги входят в стоимость всех объектов-аналогов. 
При этом Оценщиком применена корректировка в отношении всех объектов-аналогов на «оплату коммунальных услуг» в размере – (минус) 8%.

Однако в объявлениях об аренде объектов-аналогов №2 и №3 (см. стр. 83 и 84 Отчёта) не представлено подтверждающей информации по включению или невключению стоимости коммунальных услуг в размер арендной платы. Таким образом, данная корректировка приведена необоснованно.

Также в табл. 31 на стр. 60-61 Отчёта при расчете стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода Оценщик из действительного валового дохода отнимает операционные расходы, в которые также включены коммунальные платежи (согласно источнику http://dom-khv.ucoz.ru/index/dokhodnyj_podkhod_ocenki_nedvizhimosti/0-474). Таким образом, Оценщик дважды вычитает стоимость коммунальных услуг из итоговой стоимости объекта оценки, полученной в рамках доходного подхода. Что в свою очередь занижает стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода.

Тем самым, Оценщик нарушил п. 22в  ФСО №7 и требования п. 5 ФСО №3.
В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.
         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 70:21:0200002:2371, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Гагарина, д. 41, пом. 1007-1009.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

VII. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 03.12.2021 вх. № 2021/235;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 10.11.2021 № КУВИ -002/2021-148748855;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 10.11.2021 № КУВИ-002/2021-148749243;

- отчетом об оценке нежилого здания, расположенного по адресу: Томская область, г. Стрежевой, 4-й мкр., д. 426/1, от 30.11.2021 № 504, составленным ООО «Ландо» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:20:0000003:25297.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Стрежевой, 4-й мкр., д. 426/1.

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 7 463 783,78 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 4 476 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 4 476 000 (четыре миллиона четыреста семьдесят 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 объектов оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объектов недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 70:20:0000003:25297 в размере его рыночной стоимости 4 476 000 (четыре миллиона четыреста семьдесят шесть тысяч) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

VIII. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 06.12.2021 вх. № 2021/236;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 24.09.2021 № КУВИ -002/2021-127634711;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 02.11.2018, номер государственной регистрации права 70:14:0100034:1208;

- отчетом о рыночной стоимости объекта недвижимости -  жилого дома (кадастровый номер 70:14:0100034:1208), расположенного по адресу: Томская область, Томский район, село Моряковский Затон, улица Мичурина, д. 73, составленным ООО «Академия оценки» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         3.1. Кадастровый номер: 70:14:0100034:1208.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Моряковское сельское поселение, с. Моряковский Затон, улица Мичурина, д. 73.

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 3 732 267,61 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 792 412 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 792 412 (семьсот девяносто две тысячи четыреста двенадцать) 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 тексте Отчета отсутствует описание рынка населенного пункта, в котором расположен объект оценки, и не представлены диапазоны цен соответствующего сегмента рынка, к которому относится объект оценки. 

В Отчёте при расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода Оценщик применяет в качестве объектов-аналогов жилые дома, удельная стоимость которых входит в диапазон от 11 153,84 до 20 000,83 руб. за 1 кв.м. Однако, вследствие отсутствия в Отчете описания рынка, выбор в пользу данных объектов-аналогов никак Оценщиком не обоснован. 

В связи с этим, был проведен анализ рынка жилых домов по информации, содержащейся в том же источнике, который использовал Оценщик, - электронная база недвижимости «ORIS» (ЭБН «ORIS»). В результате выборки из ЭБН «ORIS» были выявлено 14 объектов – жилых домов, расположенных в с. Моряковский Затон, предложенных к продаже в 2018 году, то есть до даты проведения оценки -  01.01.2019 г. Установлен следующий диапазон цен предложений:

· минимальная стоимость деревянного жилого дома за 1 кв. м – 11 150,00 рублей;

· максимальная стоимость деревянного жилого дома за 1 кв. м   – 55 210,00 рублей.

В связи с эти, удельная стоимость жилого дома в размере 5 818,00 руб. ниже выявленного минимального значения удельной стоимости жилых домов в с. Моряковский Затон на 47,82%.
Таким образом, при составлении данного Отчёта Оценщик нарушил требования п. 11в ФСО №7, а также п. 22в  ФСО №7.
В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         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 70:14:0100034:1208, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Моряковское сельское поселение, с. Моряковский Затон, улица Мичурина, д. 73.

Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

IX. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Строй-Арт».

Слушали О.В. Панькову, 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 06.12.2021 вх. № 2021/237;

- копиями выписок из ЕГРН о кадастровой стоимости объектов недвижимости от 10.11.2021 №№ КУВИ -002/2021-148593050, КУВИ -002/2021-148591688, КУВИ -002/2021-148594413;

- копиями выписок из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 26.07.2021 №№ 99/2021/407164771, 99/2021/407164390, 99/2021/407165275;

- отчетом об оценке рыночной стоимости от 15.11.2021 № 20/2021, составленным ООО «Геодезия и картография» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Строй-Арт».

         Адрес (место жительства): Томская область, г. Томск, ул. Шишкова, д. 13а.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         3.1. Кадастровый номер: 70:21:0100061:2081.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Город Томск, Томск город, Шишкова улица, 13/2, кв. 1.

Кадастровая стоимость на 28.01.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 18.03.2021 № 70/2021/000032, составляет 30 658 209,53 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 28.01.2021 согласно отчету об оценке, составляет 22 094 501 руб.

3.2. Кадастровый номер: 70:21:0100061:2082.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Город Томск, Томск город, Шишкова улица, 13/2, кв. 2.

Кадастровая стоимость на 28.01.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 18.03.2021 № 70/2021/000032, составляет 30 517 320,95 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 28.01.2021 согласно отчету об оценке, составляет 21 992 966 руб.

3.3. Кадастровый номер: 70:21:0100061:2083.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Город Томск, Томск город, Шишкова улица, 13/2, кв. 3.

Кадастровая стоимость на 28.01.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 18.03.2021 № 70/2021/000032, составляет 30 658 209,53 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 28.01.2021 согласно отчету об оценке, составляет 22 094 501 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объектов недвижимости их рыночной стоимости:

- 70:21:0100061:2081 в размере 22 094 501 (двадцать два миллиона девяносто четыре тысячи пятьсот один) рубль,
- 70:21:0100061:2082 в размере 21 992 966 (двадцать один миллион девятьсот девяносто две тысячи девятьсот шестьдесят шесть) рублей;

- 70:21:0100061:2083 в размере 22 094 501 (двадцать два миллиона девяносто четыре тысячи пятьсот один) рубль, определенной по состоянию на 28.01.2021 (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 объектов оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объектов недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

- 70:21:0100061:2081 в размере 22 094 501 (двадцать два миллиона девяносто четыре тысячи пятьсот один) рубль,

- 70:21:0100061:2082 в размере 21 992 966 (двадцать один миллион девятьсот девяносто две тысячи девятьсот шестьдесят шесть) рублей;

- 70:21:0100061:2083 в размере 22 094 501 (двадцать два миллиона девяносто четыре тысячи пятьсот один) рубль.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

X. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 07.12.2021 вх. № 2021/238;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 16.11.2021 № КУВИ -002/2021-151601874;

- выпиской из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 29.07.2021 № КУВИ-002/2021-95426279;

- отчетом об оценке рыночной стоимости жилого дома по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Мельничная, д. 63 (кадастровый номер 70:21:0100047:273) от 08.11.2021 № 653/1-А/2021, составленным ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0100047:273.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Мельничная, д. 63.

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 3 594 843,05 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 920 000 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 920 000 (девятьсот двадцать 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 объектов оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объектов недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100047:273 в размере 920 000 (девятьсот двадцать тысяч) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

XI. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 07.12.2021 вх. № 2021/239;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 19.10.2021 № КУВИ -002/2021-139160190;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 19.05.2020, номер государственной регистрации права 70:21:0200027:17136-70/052/2020-2;

- отчетом об оценке рыночной стоимости нежилого помещения общая площадь 1 236,1 кв.м., адрес объекта: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Мокрушина, д. 9, стр. 13, пом. 1057-1058, 1062-1070, а018-а020, кадастровый номер: 20:21:0200027:17136, от 06.12.2021 № 1718/21, составленным ООО «Центр экономических консультаций и оценки» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0200027:17136.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Мокрушина, д. 9, стр. 13, пом. 1057-1058, 1062-1070, а018-а020.
Кадастровая стоимость на 14.08.2020, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 05.02.2021 № АОКС-70/2021/21, составляет 29 263 752,79 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 14.08.2020 согласно отчету об оценке, составляет 15 065 000 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 15 065 000 (пятнадцать миллионов шестьдесят пять тысяч) рублей, определенной по состоянию на 14.08.2020 (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:

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

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0200027:17136 в размере 15 065 000 (пятнадцать миллионов шестьдесят пять тысяч) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

XII. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 08.12.2021 вх. № 2021/240;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 11.09.2021 № КУВИ -002/2021-120839935;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 12.07.2021, номер государственной регистрации права 70:21:0200027:3724-70/052/2021-2;

- отчетом об определении рыночной стоимости объекта капитального строительства -  нежилое-помещение гаража, площадью 45,6, кадастровый номер 70:21:0200027:3724, расположенное по адресу: Томская область, г. Томск, п. Угольный, д. 20а, бокс 19, составленным ООО «Центр судебной экспертизы» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:21:0200027:3724.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, п. Угольный, д. 20а, бокс 19.

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 1 193 835,36 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 469 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 469 000 (четыреста шестьдесят девять 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:

Определение рыночной стоимости с выделением в ее составе налога на добавленную стоимость противоречит нормам законодательства об оценочной деятельности.

Указанная позиция нашла отражение и в судебной практике (Кассационное определение Судебной коллегии по административным делам Верховного Суда Российской Федерации от 05.02.2020 № 5-КА19-66, Кассационное определение Судебной коллегии по административным делам Верховного Суда Российской Федерации от 19.02.2020 № 5-КА19-54, пункт 52 Обзора судебной практики Верховного Суда РФ № 1 (2020), утвержденного Президиумом Верховного Суда РФ 10 июня 2020 года)).

Вместе с тем в нарушение выше названных норм Отчет оценщика содержит в своих расчетах выделение налога на добавленную стоимость (страницы 4 и 70 Отчета).

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         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 70:21:0200027:3724, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, п. Угольный, д. 20а, бокс 19.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.

Решение принято единогласно.

XIII. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 08.12.2021 вх. № 2021/241;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 28.10.2021 № КУВИ -002/2021-144217075;

- копией свидетельства о государственной регистрации права собственности от 16.05.2005 № 70 АА 032475;

- отчетом об оценке рыночной стоимости нежилого здания общей площадью 5366,5 кв.м., (кадастровый номер 70:21:0104004:438), адрес (местоположение): Томская область, г. Томск, п. Кузовлево, д. 41, от 29.11.2021 № 1995, составленным АО «Оценка собственности» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0104004:438.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, п. Кузовлево, д. 41.

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 94 720 603,42 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 5 263 000 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 5 263 000 (пять миллионов двести шестьдесят три 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:

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

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0104004:438 в размере 5 263 000 (пять миллионов двести шестьдесят три тысячи) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

XIV. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 08.12.2021 вх. № 2021/242;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 10.11.2021 № КУВИ -002/2021-148483640;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 24.04.2017, номер государственной регистрации права 70:21:0100032:6502-70/001/2017-1;

- отчетом об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества с учетом связанного с ним права собственности, в составе: помещения с кадастровым номером: 70:21:0100032:6764, площадь: 430,80 м2, этажность: 1; назначение: нежилое; адрес расположения: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, тракт Иркутский, д. 96, пом. 1072, 1092-1093, составленным ООО «Независимая экспертиза и оценка «Стандарт» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): Томская область, г. Томск, ул. Сплавная, д. 4/3.
         3.  Сведения об объекте недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0100032:6764.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, г. Томск, тракт Иркутский, д. 96, помещ. 1072, 1092-1093.

Кадастровая стоимость на 27.01.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 18.03.2021 № АОКС-70/2021/000032, составляет 15 182 438,84 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 27.01.2021, согласно отчету об оценке, составляет 8 667 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 8 667 000 (восемь миллионов шестьсот шестьдесят семь тысяч) рублей, определенной по состоянию на 27.01.2021 (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. При расчете размера арендной ставки в рамках доходного подхода на стр. 91-92 Отчета оценщик применяет корректировку на расположение входа в размере (минус) 10% в отношении всех объектов-аналогов. Оценщик обосновывает данную корректировку тем, что вход в оцениваемые помещения расположен со стороны второстепенной дороги. Однако, по фотоматериалам, представленным в отчете на стр. 21-22 видно, что вход в помещения расположен со стороны Иркутского тракта. На титульном фасаде со стороны Иркутского тракта также размещена вывеска магазина, который расположен в оцениваемых помещениях. Тем самым оценщик нарушил требование п. 5 ФСО №3.
2. Объект оценки расположен в жилом доме на «Красной линии», в зоне спального района, окружен плотной многоэтажной жилой застройкой, вблизи от остановок общественного транспорта и имеет достаточно высокую проходимость.  При расчете стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода оценщик в качестве объекта-аналога №3 выбрал нежилое помещение, расположенное по адресу: г. Томск, Иркутский тракт, д. 194в. Вход в данное помещение расположен с внутриквартальной стороны, со второстепенной дороги, как это отображено на фотографиях в объявлении, представленном в приложении к отчету на стр. 107. Однако, в расчетной таблице на стр. 79 Отчета корректировка на линию расположения для данного объекта-аналога отсутствует (то есть равна 0%), что ошибочно и не отражает действительной разницы в местоположении объекта оценки и объекта-аналога №3 относительно «Красной линии». Таким образом, в отчете нарушены требования п. 5 ФСО №3 и п. 22б ФСО №7.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         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 70:21:0100032:6764, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, тракт Иркутский, д. 96, помещ. 1072, 1092-1093.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.
XV. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 09.12.2021 вх. № 2021/243;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 19.04.2021 № КУВИ -002/2021-40864499;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 21.04.2021 № 99/2021/388669389;

- отчетом об оценке рыночной стоимости объекта капитального строительства: нежилое помещение площадью 150,6 кв.м, расположенное по адресу: г. Томск, ул. Алексея Беленца, д. 6, пом. 1, I (кадастровый номер 70:21:0200001:1500), от 30.11.2021 № 635/1-А/2021, составленным ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:21:0200001:1500.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Алексея Беленца, д. 6, пом. 1, I.

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 6 790 734,54 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019, согласно отчету об оценке, составляет 4 240 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 4 240 000 (четыре миллиона двести сорок 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:

1. На стр. 48 отчета оценщик пишет: «Неактивный рынок включает объекты, не пользующиеся спросом, прежде всего коммерческие объекты, находящиеся в отдаленных районах и небольших населенных пунктах. Сюда могут быть отнесены, также крупнейшие и дорогостоящие имущественные комплексы, а также объекты недвижимости, характеризующиеся крайне ограниченным количеством потенциальных покупателей.» Однако, объект оценки представляет собой помещение торгово-офисного назначения, площадью 150,60 кв.м, расположенное в административном центре города Томска и все факторы, перечисленные оценщиком, влияющие на определение объекта оценки к неактивному рынку к оцениваемому помещению не относятся. Таким образом, корректировки для неактивного рынка, примененные оценщиком при расчете рыночной стоимости в рамках сравнительного и доходного подходов не обоснованы, что привело к занижению стоимости объекта оценки. Также на стр. 51 Отчета оценщик приводит таблицу со скидками на торг и сроки экспозиции по данным электронной базы данных «ORIS». При этом в таблице отображены объекты, значительно отличающиеся по ценообразующим факторам и объекты, сопоставимые с оцениваемым помещением в представленной таблице отсутствуют. Таким образом, аргументация оценщика о неактивности рынка г. Томска на дату оценки 01.01.2019 в соответствующем сегменте субъективна. Тем самым оценщик нарушил требования п. 5 ФСО №3. 
2.  В качестве-объекта-аналога № 1 для расчета рыночной стоимости сравнительным подходом оценщиком применено помещение, расположенное по адресу: г. Томск, ул. Беленца, д. 11/1, которое имеет внутриквартальное местоположение, согласно источнику  https://2gis.ru/.
Объект оценки расположен по ул. Беленца, д. 6 на «Красной линии». При этом в расчетной таблице на стр. 56 корректировка на «Красную линию» в отношении объекта-аналога №1 применена в размере (минус)15%, что соответствует высшему значению расширенного интервала. Обоснование применения данного размера корректировки в тексте отчета на стр. 53 отсутствует, что привело к занижению стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода. Нарушены требования п. 22б ФСО №7 и п. 5 ФСО №3.
3. При расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного и доходного подходов на стр. 58 и 69 Отчета оценщик определяет долю стоимости, приходящейся на улучшения в общей стоимости единого объекта недвижимости (ЕОН) в размере 0,77, то есть корректировка на размер доли земельного участка, приходящейся на объект оценки составляет (минус) 23% согласно данным «Справочника оценщика недвижимости-2018. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода». Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под ред. Лейфера Л.А., таблица 78 (стр. 144). Однако данная корректировка применима для объектов торгово-офисного назначения, как это указано в скриншоте на стр. 55 Отчета, при этом объект оценки представляет собой встроенное нежилое помещение в многоквартирном жилом доме, который и является «родительским» для оцениваемого помещения. Таким образом, корректировка применена некорректно, так как земельные участки, предназначенные для размещения торгово-офисных объектов, относятся к иному сегменту рынка земли, отличного от земельного участка под многоквартирным жилым домом, и, соответственно, корректировка также должна отображать типичные рыночные условия. Нарушены требования п. 5 ФСО №3 
4. В качестве-объекта-аналога № 1 для расчета рыночной стоимости арендной ставки в рамках доходного подхода оценщиком применено помещение, расположенное по адресу: г. Томск, ул. Беленца, д. 11/1, которое имеет внутриквартальное местоположение, Объект оценки расположен по ул. Беленца, д. 6 на «Красной линии». При этом в расчетной таблице на стр. 65 корректировка на «Красную линию» в отношении объекта-аналога №1 применена в размере 0%, что не отражает действительной разницы в местоположении объекта оценки и объекта-аналога №1 и привело к занижению стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода. Нарушены требования п. 22б ФСО №7 и п. 5 ФСО №3.
Объект-аналог №2, примененный оценщиком для расчета размера арендной ставки в рамках доходного подхода представляет собой помещение в цокольном этаже, как это указано в тексте объявления из ЭБН «ORIS» в приложении к отчету на стр. 78 Отчета. В расчетной таблице на стр. 65 Отчета корректировка на этаж расположения отсутствует. Таким образом, нарушены требования п. 22б ФСО №7 и п. 5 ФСО №3.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         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 70:21:0200001:1500, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Алексея Беленца, д. 6, пом. 1, I.

Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.
XVI. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 13.12.2021 вх. № 2021/244;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 15.10.2021 № КУВИ -002/2021-137551845;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 15.10.2021 № КУВИ -002/2021-137550976;

- отчетом об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества, расположенного по адресу: Томская область, Первомайский район, с. Первомайское, ул. Ленина, 25, от 15.11.2021 № 1570/21, составленным ООО «Центр экономических консультаций и оценки» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:12:0203003:883.         

Адрес (место нахождения): Томская область, р-н Первомайский, с. Первомайское, ул. Ленинская, д. 25.
Кадастровая стоимость на 29.04.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 04.05.2021 № АОКС-70/2021/000060, составляет 19 192 198,45 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 29.04.2021, согласно отчету об оценке, составляет 12 017 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 12 017 000 (двенадцать миллионов семьнадцать тысяч) рублей, определенной по состоянию на 29.04.2021 (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:

При расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода в расчетной табл. на стр. 51-52 Отчета в отношении объекта-аналога №1 оценщик применяет корректировку на этаж расположения в размере (минус)14%. Обоснование данной корректировки по тексту отчета отсутствует. Таким образом, в отчете нарушены требования п. 5 ФСО №3.

При обосновании корректировки на торг на стр. 53 при определении рыночной стоимости оцениваемого объекта сравнительным подходом оценщик применяет корректировку в размере (минус)10,3% в отношении всех объектов-аналогов. Однако, в расчетной таблице на стр. 51-52 корректировка на торг составила (минус)16,5% в отношении всех объектов-аналогов. В данном случае нарушены требования п. 5 ФСО №3.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         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 70:12:0203003:883, расположенного по адресу: Томская область, р-н Первомайский, с. Первомайское, ул. Ленинская, д. 25.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.

Решение принято единогласно.

XVII. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 14.12.2021 вх. № 2021/245;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 15.12.2021 № КУВИ -002/2021-167810554;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 09.10.2018, номер государственной регистрации права 70:14:0300092:15057-70/052/2018-6;

- отчетом об оценке рыночной стоимости жилого дома по адресу: Российская Федерация, Томская область, Томский район, Муниципальное образование «Корниловское сельское поселение», с. Корнилово, ул. Городская, д. 11 (кадастровый номер 70:14:0300092:15057), от 09.12.2021 № 922-А/2021, составленным ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:14:0300092:15057.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Томский район, Муниципальное образование «Корниловское сельское поселение», с. Корнилово, ул. Городская, д. 11.
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 1 173 201,72 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 590 000 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 590 000 (пятьсот девяносто 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 объектов оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объектов недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:14:0300092:15057 в размере 590 000 (пятьсот девяносто тысяч) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

XVIII. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Строительно-дорожные машины».
Слушали О.В. Панькову, 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 14.12.2021 вх. № 2021/246;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 20.05.2021 № КУВИ -002/2021-59018885;

- копией свидетельства о государственной регистрации права собственности от 12.07.2007 № 70 АБ 113053;

- отчетом об определении рыночной стоимости нежилых помещений, общей площадью 4792,5 кв.м., расположенных по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Шевченко, 64/1, номера на поэтажном плане п1001-п1016, 1001-1004, 1007-1053, 2001-2022, 3001-3019, 4001-4015, а1001-а1004, м1001 (кадастровый номер 70:21:0200019:1174), от 16.07.2021 № 0237.2/21, составленным ООО «Центр независимой экспертизы и оценки» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Строительно-дорожные машины».
         Адрес (место жительства): Томская область, г. Томск, ул. Шевченко, д. 64.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0200019:1174.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Шевченко, д. 64/1, пом. п1001-п1016, 1001-1004, 1007-1053, 2001-2022, 3001-3019, 4001-4015, а1001-а1004, м1001.
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 88 702 851,63 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 35 489 000 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 35 489 000 (тридцать пять миллионов четыреста восемьдесят девять 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 объектов оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объектов недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0200019:1174 в размере 35 489 000 (тридцать пять миллионов четыреста восемьдесят девять тысяч) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

XIX. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Строительно-дорожные машины».
Слушали О.В. Панькову, 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 14.12.2021 вх. № 2021/247;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 20.05.2021 № КУВИ -002/2021-59018665;

- копией свидетельства о государственной регистрации права собственности от 13.10.2010 № 70 - АВ 048968;

- отчетом об определении рыночной стоимости нежилых помещений, общей площадью 123,5 кв.м., расположенных по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Шевченко, 64/1, пом. 1054-1055, (кадастровый номер 70:21:0200019:1167), от 16.07.2021 № 0237.1.1/21, составленным ООО «Центр независимой экспертизы и оценки» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Строительно-дорожные машины».
         Адрес (место жительства): Томская область, г. Томск, ул. Шевченко, д. 64.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0200019:1167.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Шевченко, д. 64/1, пом. 1054-1055.
Кадастровая стоимость на 28.01.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 18.03.2021 № АОКС-70/2021/000032, составляет 2 527 428,73 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 28.01.2021 согласно отчету об оценке, составляет 1 458 000 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 1 458 000 (один миллион четыреста пятьдесят восемь тысяч) рублей, определенной по состоянию на 28.01.2021 (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 объектов оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объектов недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0200019:1167 в размере 1 458 000 (один миллион четыреста пятьдесят восемь тысяч) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

XX. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 14.12.2021 вх. № 2021/248;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 14.12.2021 № КУВИ -002/2021-166983960;

- копией выписки из ЕГРН об объекте недвижимости от 08.05.2020, номер государственной регистрации права 70-70/001-70/001/045/2015-654/1;

- отчетом об оценке рыночной стоимости объекта капитального строительства: нежилое здание площадью 314,6 кв.м, расположенное по адресу: г. Томск, ул. Партизанская, 8д (кадастровый номер 70:21:0100053:6387) от 22.11.2021 № 862-А/2021, составленным ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0100053:6387.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Партизанская, 8д.
Кадастровая стоимость на 08.05.2020, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 05.02.2021 № АОКС-70/2021/21, составляет 10 089 662,44 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 08.05.2020 согласно отчету об оценке, составляет 5 530 000 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 5 530 000 (пять миллионов пятьсот тридцать тысяч) рублей, определенной по состоянию на 08.05.2020 (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:

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

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100053:6387 в размере 5 530 000 (пять миллионов пятьсот тридцать тысяч) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

XXI. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали О.В. Панькову, 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 15.12.2021 вх. № 2021/249;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 05.10.2021 № КУВИ -002/2021-131100037;

- копией выписки из ЕГРН об объекте недвижимости от 07.10.2021 № 99/2021/422292672;

- отчетом об оценке рыночной стоимости: нежилого помещения, кадастровый номер: 70:21:0200004:8875, общей площадью 310,9 кв.м, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, пр-т. Фрунзе, д. 26, пом. ц082-ц084, ц088, ц090-ц091, ц094-ц105, от 22.10.2021 № 19-1/2021, составленным ООО «Геодезия и Картография» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): ХХХ
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0200004:8875.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, пр-т. Фрунзе, д. 26, пом. ц082-ц084, ц088, ц090-ц091, ц094-ц105.
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 7 934 074, руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 5 319 608 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 5 319 608 (пять миллионов триста девятнадцать тысяч шестьсот восемь) 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 объектов оценки, установленная оценщиком в отчете об оценке, определена с учетом индивидуальных характеристик объектов недвижимости, что подтверждается приложенными к отчету об оценке документами.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0200004:8875 в размере 5 319 608 (пять миллионов триста девятнадцать тысяч шестьсот восемь) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Панькова Олеся Васильевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

Заседание объявляется закрытым.
Председатель комиссии                                                                                                        О.В. Панькова
	
	
	

	
	
	

	
	
	


Секретарь комиссии

Корулько Александра Федоровна
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