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ПРОТОКОЛ № 2
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области 

(далее – комиссия)

	21 января 2022 года
	Место проведения: г. Томск, пр. Кирова, д.20,

	14.00 ч.
	(в режиме видеоконференцсвязи)


	Комиссия в составе:



	Малиновская Елена Юрьевна
	-
	председатель комиссии, заместитель начальника Департамента по управлению государственной собственностью Томской области 

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

	
	
	

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

	Чадаева Инна Валерьевна
	-
	начальник управления оценки и бизнес-планирования Союза «Томская торгово-промышленная палата»

	
	
	

	Лиманская Наталья Викторовна
	-
	исполнительный директор Ассоциации «Совет муниципальных образований Томской области»

	
	
	

	
	
	

	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»

	Рязанова Елена Анатольевна
	-
	первый заместитель Главы Парабельского района 

	
	
	

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

	
	
	

	
	
	


Председателем комиссии заседание объявляется открытым. 

На заседании присутствуют 5 членов 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 ООО «Производственно-коммерческая фирма «Мария-Ра» (ОГРН 1022201763517) (далее – ООО «Мария-Ра»), поступившего в комиссию 24.12.2021 вх. № 2021/259;
2. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра», поступившего в комиссию 24.12.2021 вх. № 2021/260;

3. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра», поступившего в комиссию 24.12.2021 вх. № 2021/261;

4. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра», поступившего в комиссию 24.12.2021 вх. № 2021/262;
5. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра», поступившего в комиссию 24.12.2021 вх. № 2021/263;

6. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра», поступившего в комиссию 24.12.2021 вх. № 2021/264;
7. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра», поступившего в комиссию 24.12.2021 вх. № 2021/265;

8. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра», поступившего в комиссию 24.12.2021 вх. № 2021/266;

9. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Северск» (ОГРН 1107024000270), поступившего в комиссию 24.12.2021 вх. № 2021/267;

10. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Новая Сибирь» (ОГРН 1052202357184), поступившего в комиссию 24.12.2021 вх. № 2021/268;

11. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 07.12.2021 вх. № 2021/269;

12. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 29.12.2021 вх. № 2021/270.   
I.  О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра».
Слушали Е.Ю. Малиновскую, 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 24.12.2021 вх. № 2021/259;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 03.08.2021 № КУВИ -002/2021-98934441;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 03.08.2021 № 99/2021/409005894;
- доверенностью от 01.12.2021;
- отчетом об определении рыночной стоимости нежилого здания общей площадью 576,1 м2, расположенного по адресу Томская область, Колпашевский район, Колпашевское городское поселение, с. Тогур, ул. Ленина, д. 7, кадастровый номер 70:08:0101001:8835, принадлежащего на праве собственности ООО «Мария-Ра», от 29.10.2021 № 434/2021, составленным ООО «Западно-сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Мария-Ра».

         Адрес (место жительства): Алтайский край, г. Барнаул, ул. Мерзликина, д. 5.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:08:0101001:8835.         

Адрес (место нахождения): Томская область, Колпашевский район, Колпашевское городское поселение, с. Тогур, ул. Ленина, д. 7.

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 10 029 798,61 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 5 950 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 5 950 000 (пять миллионов девятьсот 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:

1. На стр. 14 Отчета представлены фотографии внешнего вида оцениваемого здания, но фотографии внутренних помещений здания отсутствуют. Сопоставить состояние внутренней отделки оцениваемого здания с описанием, приведённым Оценщиком в табл. на стр. 11-12 Отчёта, не представляется возможным. Таким образом, нарушены требования п. 5 ФСО №3.
2. В Отчёте при расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода Оценщик применяет в качестве объекта-аналога №3 помещение, расположенное в другом населённом пункте – с. Парабель. 
Однако в Отчёте отсутствует обоснование критерия выбора объекта-аналога №3, включая его сопоставимость с объектом оценки по ценообразующему фактору - местоположение. При этом корректировка стоимости на местоположение данного объекта-аналога по отношению к объекту оценки в расчетах Оценщика отсутствует (то есть принят коэффициент 1). Таким образом, нарушены требования п. 22в  ФСО №7 и п. 5 ФСО №3.
3. Объект оценки представляет собой отдельно стоящее здание. В расчётной табл. на стр. 41 Отчёта для расчета стоимости оцениваемого здания в рамках сравнительного подхода Оценщиком подобраны объекты-аналоги №1 и №2, которые также, как и объект оценки, являются отдельно стоящими зданиями. Однако Оценщик ошибочно применяет к стоимости данных объектов-аналогов понижающий коэффициент в размере 0,94.

Объект-аналог №3 Оценщик также характеризует как отдельно стоящее здание. Однако в объявлении о его продаже, представленном на стр. 46 Отчёта, оно продаётся как помещение свободного назначения. Оценщик также ошибочно применяет к стоимости данного аналога понижающий коэффициент в размере 0,94. В данном случае по информации, представленной на стр. 38 Отчета о размерах корректировок на тип помещения, должен быть применён повышающий коэффициент в размере 1,06 (1/0,94). Таким образом, нарушен п. 5 ФСО №3.
4. При определении рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода Оценщик в табл. на стр. 41 Отчета описывает объект-аналог №2 как расположенный по адресу: г. Колпашево, ул. Толпарова 22. Однако в объявлении о продаже данного объекта-аналога на стр. 45 Отчёта указан адрес: г. Колпашево, ул. Белинского 16/1 стр. 1. Таким образом, нарушен п. 5 ФСО №3.

В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А, Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А, Лиманская Н.В., 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 ООО «Мария-Ра» об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:08:0101001:8835, расположенного по адресу: Томская область, Колпашевский район, Колпашевское городское поселение, с. Тогур, ул. Ленина, д. 7.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.

II.  О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра».
Слушали Е.Ю. Малиновскую, 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 24.12.2021 вх. № 2021/260;

- выпиской из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 03.08.2021 № КУВИ -002/2021-98937833;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 03.08.2021 № 99/2021/408734791;
- доверенностью от 01.12.2021;
- отчетом об определении рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 357,7 м2, расположенного по адресу Томская область, г. Томск, пр. Фрунзе, д. 23, пом. Ц001, ц008, ц010-ц012, ц018-ц031, кадастровый номер 70:21:0200009:2233, принадлежащего на праве собственности ООО «Мария-Ра», от 15.10.2021 № 398/2021, составленным ООО «Западно-сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Мария-Ра».
         Адрес (место жительства): Алтайский край, г. Барнаул, ул. Мерзликина, д. 5.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         3.1. Кадастровый номер: 70:21:0200009:2233.         
Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, пр-кт Фрунзе, д. 23, пом. ц001, ц008, ц010-ц012, ц018-ц031.
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 11 811 482,79 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 9 776 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 9 776 000 (девять миллионов семьсот 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: Хацкевич О.А, Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А, Лиманская Н.В., Чадаева И.В.
         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0200009:2233 в размере его рыночной стоимости 9 776 000 (девять миллионов семьсот семьдесят шесть тысяч) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;
Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.

III. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра».
Слушали Е.Ю. Малиновскую, 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 24.12.2021 вх. № 2021/261;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 03.08.2021 № КУВИ -002/2021-98934155;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 03.08.2021 № 99/2021/408733130;
- доверенностью от 01.12.2021;
- отчетом об определении рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 1118,9 м2, расположенного по адресу Томская область, г. Томск, ул. Интернационалистов, д. 8/2, пом. П004-п006, п010, п012-п013, п020-п022, п026-п027, п032-п034, п038, п043-п44, п050-п051, п053, п055-п072, кадастровый номер 70:21:0100040:8289, принадлежащего на праве собственности ООО «Мария-Ра», от 27.09.2021 № 342/2021, составленным ООО «Западно-сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Мария-Ра».

         Адрес (место жительства): Алтайский край, г. Барнаул, ул. Мерзликина, д. 5.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         3.1. Кадастровый номер: 70:21:0100040:8289.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Интернационалистов, д. 8/2, пом. П004-п006, п010, п012-п013, п020-п022, п026-п027, п032-п034, п038, п043-п44, п050-п051, п053, п055-п072.

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 30 634 781,57 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 15 577 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 15 577 000 (пятнадцать миллионов пятьсот семьдесят семь 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. 37 Отчета представлены выборка объектов-аналогов из электронной базы недвижимости «ORIS» (ЭБД «ORIS») диапазон цен которых составил от 15 350,00 до 30 560,00 руб./кв.м, далее из которых оценщиком были подобраны объекты-аналоги для сравнительного подхода в количестве трех штук. Однако объект-аналог №1, помещение, расположенное по адресу: г. Томск, ул. 79-й Гвардейской Дивизии, д. 12, в представленной выборке отсутствует. Более того был проведен анализ предложений о продаже объектов торгового назначения в Ленинском районе г. Томска из того же источника, который использовал оценщик. В результате проведенного анализа были выявлены предложения о продаже объектов сопоставимых с оцениваемым по основным ценообразующим факторам. Диапазон цен составляет от 18 620,00 до 70 180,00 руб./кв.м. Нарушены требования п. 5 ФСО №3 и п. 22в ФСО №7.
2. Информация о состоянии помещения, расположенного по адресу: г. Томск, ул. Ленская, д. 31, примененного оценщиком в качестве объекта-аналога №2 для расчета рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом в тексте отчета, а также в скриншоте объявления из ЭБН «ORIS» на стр. 55 Отчета не представлена. Таким образом, нарушены требования п. 5 ФСО №3, а также п. 22б ФСО №7.
3. Объект оценки по адресу: г. Томск, ул. 79-й Гвардейской Дивизии, д. 12 расположен в спальном районе высотной застройки, в окружении высотными жилыми домами и объектами торгово-административного назначения, в непосредственной близости от остановки общественного транспорта и имеет высокую проходимость. Здание по адресу: г. Томск, ул. Профсоюзная, д. 35а, выбранное оценщиком в качестве объекта-аналога № 2 для расчета размера арендной ставки в рамках доходного подхода примыкает к производственной зоне, имеет неудобный подъезд, расположено в удалении от остановок общественного транспорта и имеет низкую проходимость. В расчетной таблице на стр. 49 Отчета корректировка на местоположение применена в размере 1, что не отражает действительной разницы между местоположением объекта оценки и объекта-аналога №2. В данном случае нарушены требования п.  п. 22б ФСО №7.
4. В табл. 6.3.1 на стр. 10 Отчета оценщик пишет: «Нежилое помещение, оборудованное под продовольственный магазин, расположенное на первом этаже шестиэтажного жилого дома», ниже в этой же таблице указывает этаж расположения: цокольный. Однако в документах, представленных в Отчете на стр. 66 Отчета этаж указан – подвал. Наблюдается противоречие, что нарушает требования п. 5 ФСО №3.
В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А, Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А, Лиманская Н.В., 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 ООО «Мария-Ра» об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100040:8289, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Интернационалистов, д. 8/2, пом. П004-п006, п010, п012-п013, п020-п022, п026-п027, п032-п034, п038, п043-п44, п050-п051, п053, п055-п072.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.

IV. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра».
Слушали Е.Ю. Малиновскую, 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 24.12.2021 вх. № 2021/262;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 03.08.2021 № КУВИ -002/2021-98906586;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 03.08.2021 № 99/2021/408734187;
- доверенностью от 01.12.2021;
- отчетом об определении рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 508,4 м2, расположенного по адресу Томская область, г. Томск, ул. Грузинская, д. 12, кадастровый номер 70:21:0100008:4683, принадлежащего на праве собственности ООО «Мария-Ра», от 28.10.2021 № 432/2021, составленным ООО «Западно-сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Мария-Ра».

         Адрес (место жительства): Алтайский край, г. Барнаул, ул. Мерзликина, д. 5.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         3.1. Кадастровый номер: 70:21:0100008:4683.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Грузинская, д. 12.

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 15 691 879,55 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 8 500 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 8 500 000 (восемь миллионов пятьсот 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:

5. Объект оценки представляет собой отдельностоящее нежилое здание торгового назначения с отделкой в хорошем состоянии согласно данным табл. 6.3.1-6.3.4 на стр. 10-11 Отчета и фотоматериалам на стр. 13 Отчета. Объекты-аналоги №№1-3, подобранные оценщиком на стр. 42 Отчета для расчета рыночной стоимости оцениваемого здания сравнительных подходом и объекты-аналоги № 1 и 4 на стр. 48 Отчета, выбранные оценщиком для расчета размера арендной ставки в рамках доходного подхода, также представляют собой нежилые здания. Однако информация о их назначении в скриншотах объявлений из электронной базы недвижимости ORIS (ЭБН «ORIS») в приложении на стр. 59-60, 62 и 65 и в тексте Отчета не представлена. Также отсутствует информация о состоянии здания, примененного оценщиком в качестве объекта-аналога №1 для расчета размера арендной ставки в рамках доходного подхода. Таким образом, нарушены требования п. 5 ФСО №3, а также п. 22б ФСО №7.
6. Здание, расположенное по адресу: г. Томск, ул. Айвазовского, 35, выбранное оценщиком в качестве объекта-аналога №3 в сравнительном подходе нуждается в ремонте, согласно скриншоту объявления, из ЭБН «ORIS» на стр. 60 Отчета. В расчетной таблице на стр. 47 Отчета корректировка на состояние объекта отсутствует. Нарушены требования п. 5 ФСО №3.
7. На странице 57-58 Отчета в таблице 9.1 приведены весовые коэффициенты для согласования итоговой стоимости. Однако, применение того или иного весового коэффициента никак в Отчете не обосновано, что затрудняет восприятие порядка определения итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки. Нарушены требования п. 28 ФСО № 7.
В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А, Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А, Лиманская Н.В., 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 ООО «Мария-Ра» об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100008:4683, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Грузинская, д. 12.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.

V. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра».
Слушали Е.Ю. Малиновскую, 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 24.12.2021 вх. № 2021/263;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 03.08.2021 № КУВИ -002/2021-98940965;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 03.08.2021 № 99/2021/408735899;
- доверенностью от 01.12.2021;
- отчетом об определении рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 463,7 м2, расположенного по адресу Томская область, Асиновский район, Асиновское городское поселение, г. Асино, ул. им. Гончарова, д. 180, помещение № 4, 5, 6, 7, 12, кадастровый номер 70:17:000004:1629, принадлежащего на праве собственности ООО «Мария-Ра», от 29.10.2021 № 443/2021, составленным ООО «Западно-сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Мария-Ра».

         Адрес (место жительства): Алтайский край, г. Барнаул, ул. Мерзликина, д. 5.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         3.1. Кадастровый номер: 70:17:0000004:1629.         

Адрес (место нахождения): Томская область, Асиновский район, Асиновское городское поселение, г. Асино, ул. им. Гончарова, д. 180.

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 8 408 610,6 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 6 451 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 6 451 000 (шесть миллионов четыреста пятьдесят одна тысяча) 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. 14 Отчета представлены фотографии внешнего вида оцениваемого здания, но фотографии общего вида внутри помещений здания в Отчете отсутствуют. Сопоставить состояние внутренней отделки оцениваемого здания с описанием, приведённым Оценщиком в табл. на стр. 11-12 Отчета, не представляется возможным. Таким образом, нарушены требования п. 5 ФСО №3.
2. Объект-оценки расположен на первом этаже нежилого здания. При определении рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода Оценщик в табл. на стр. 36 Отчета описывает объект-аналог №2 как расположенный на первом этаже. Однако в объявлении о продаже данного объекта-аналога на стр. 40 Отчёта указано расположение «1 этаж, цоколь». При этом корректировка на «этаж расположения» в отношении стоимости объекта-аналога №2 по отношению к объекту оценки в данном Отчёте отсутствует.
Таким образом, нарушены требования п. 22б ФСО №7
В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А, Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А, Лиманская Н.В., 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 ООО «Мария-Ра» об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:17:0000004:1629, расположенного по адресу: Томская область, Асиновский район, Асиновское городское поселение, г. Асино, ул. им. Гончарова, д. 180, помещение № 4, 5, 6, 7, 12.
Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.

VI. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра».
Слушали Е.Ю. Малиновскую, 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 24.12.2021 вх. № 2021/264;

- выпиской из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 03.08.2021 № КУВИ -002/2021-9892290;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 03.08.2021 № 99/2021/408733762;
- доверенностью от 01.12.2021;
- отчетом об определении рыночной стоимости нежилого здания общей площадью 589,2 м2, расположенного по адресу Томская область, г. Томск, Иркутский тр-т, д. 110а, кадастровый номер 70:21:0100032:253, принадлежащего на праве собственности ООО «Мария-Ра», от 20.10.2021 № 415/2021, составленным ООО «Западно-сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Мария-Ра».

         Адрес (место жительства): Алтайский край, г. Барнаул, ул. Мерзликина, д. 5.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         3.1. Кадастровый номер: 70:21:0100032:253.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, тракт Иркутский, д. 110а.

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 18 883 580,61 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 15 304 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 15 304 000 (пятнадцать миллионов триста четыре 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: Хацкевич О.А, Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А, Лиманская Н.В., Чадаева И.В.
         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100032:253 в размере его рыночной стоимости 15 304 000 (пятнадцать миллионов триста четыре тысячи) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.

VII. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра».
Слушали Е.Ю. Малиновскую, 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 24.12.2021 вх. № 2021/265;

- выпиской из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 03.08.2021 № КУВИ -002/2021-98903534;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 03.08.2021 № 99/2021/4087322738;
- доверенностью от 01.12.2021;
- отчетом об определении рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 723,8 м2, расположенного по адресу Томская область, г. Томск, ул. Нижне-Луговая, д. 1, пом. 1069-1077, кадастровый номер 70:21:0100011:2413, принадлежащего на праве собственности ООО «Мария-Ра», от 06.10.2021 № 333/2021, составленным ООО «Западно-сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Мария-Ра».

         Адрес (место жительства): Алтайский край, г. Барнаул, ул. Мерзликина, д. 5.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         3.1. Кадастровый номер: 70:21:0100011:2413.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Нижне-Луговая, д. 1, пом. 1069-1077.

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 26 435 978,12 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 15 834 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 15 834 000 (пятнадцать миллионов восемьсот тридцать четыре 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: Хацкевич О.А, Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А, Лиманская Н.В., Чадаева И.В.
         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100011:2413 в размере его рыночной стоимости 15 834 000 (пятнадцать миллионов восемьсот тридцать четыре тысячи) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.

VIII. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра».
Слушали Е.Ю. Малиновскую, 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 24.12.2021 вх. № 2021/266;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 09.08.2021 № КУВИ -002/2021-102845979;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 10.08.2021 № 99/2021/409964025;
- доверенностью от 01.12.2021;
- отчетом об определении рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 456,3 м2, расположенного по адресу Томская область, г. Томск, ул. Суровова, д. 17, пом. 1023-1025, 1029-136, 1038-1047, кадастровый номер 70:21:0100032:6099, принадлежащего на праве собственности ООО «Мария-Ра», от 27.10.2021 № 373/2021, составленным ООО «Западно-сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Мария-Ра».

         Адрес (место жительства): Алтайский край, г. Барнаул, ул. Мерзликина, д. 5.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

          Кадастровый номер: 70:17:0100032:6099.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Суворова, д. 17, пом. 1023-1025, 1029-136, 1038-1047.

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 17 236 321,83 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 12 233 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 12 233 000 (двенадцать миллионов двести тридцать 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: Хацкевич О.А, Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А, Лиманская Н.В., Чадаева И.В.
         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:17:0100032:6099 в размере его рыночной стоимости 12 233 000 (двенадцать миллионов двести тридцать три тысячи) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.

IX. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Северск».
Слушали Е.Ю. Малиновскую, 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 24.12.2021 вх. № 2021/267;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 09.08.2021 № КУВИ -002/2021-102845549;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 10.08.2021 № 99/2021/409961389;
- доверенностью от 01.12.2021;
- отчетом об определении рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 718,8 м2, расположенного по адресу Томская область, ЗАТО Северск, г. Северск, проспект Коммунистический, д. 147, пом. 1-21, 26, 30, кадастровый номер 70:22:0010108:3910, принадлежащего на праве собственности ООО «Мария-Ра», от 02.11.2021 № 440/2021, составленным ООО «Западно-сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Северск».

         Адрес (место жительства): Томская область, г. Северск, улица Леонтичука, 7.

         3.  Сведения об объектах недвижимости:

          Кадастровый номер: 70:22:0010108:3910.         

Адрес (место нахождения): Томская область, ЗАТО Северск, г. Северск, пр-кт Коммунистический, д. 147, пом. 1-21, 26, 30.
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 24 034 834,17 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 17 178 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 17 178 000 (семнадцать миллионов сто семьдесят восемь 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. 13 Отчета представлены фотографии внешнего вида объекта оценки, но фотографии внутренних помещений отсутствуют. Сопоставить состояние внутренней отделки оцениваемого здания с описанием, приведённым Оценщиком в табл. на стр. 10-11 Отчёта, не представляется возможным. Таким образом, нарушены требования п. 5 ФСО №3.
2. Оцениваемое помещение по данным табл. 6.3.1-6.3.4 на стр. 10-11 Отчета имеет хорошую отделку в годном к эксплуатации состоянии. Объект-аналог №1, подобранный оценщиком на стр. 37 Отчета для расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта сравнительных подходом имеет «Черновую отделку», согласно скриншоту объявления, из ЭБН «ORIS» на стр. 53 Отчета. В расчетной таблице на стр. 42 Отчета корректировка на класс качества отделки в отношении данного объекта-аналога применена в размере 1, что не отражает действительную разницу состояния отделки оцениваемого помещения и объекта-аналога №1. Нарушены требования п. 5 ФСО №3 и п. 22б ФСО №7.

В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А, Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А, Лиманская Н.В., 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 ООО «Северск» об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:22:0010108:3910, расположенного по адресу: Томская область, ЗАТО Северск, г. Северск, пр-кт Коммунистический, д. 147, пом. 1-21, 26, 30.
Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.

X. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Новая Сибирь».
Слушали Е.Ю. Малиновскую, 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 24.12.2021 вх. № 2021/268;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 09.08.2021 № КУВИ -002/2021-102845424;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 10.08.2021 № 99/2021/409962813;
- доверенностью от 01.12.2021;
- отчетом об определении рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 1102,2 м2, расположенного по адресу Томская область, г. Томск, ул 79-й Гвардейской Дивизии, д. 12, пом. 13, 22, 23, 86, 88, 200-213, а5, а17-а19 а55, а66-а70, а214-а219, кадастровый номер 70:21:0100039:7665, принадлежащего на праве собственности ООО «Новая Сибирь» от 06.09.2021 № 341/2021, составленным ООО «Западно-сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Новая Сибирь».

         Адрес (место жительства): Алтайский край, г. Барнаул, ул. Мерзликина, д. 5.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0100039:7665.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул 79-й Гвардейской Дивизии, д. 12, пом. 13, 22, 23, 86, 88, 200-213, а5, а17-а19 а55, а66-а70, а214-а219.

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 39 287 471,06 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 26 050 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 26 050 000 (двадцать шесть миллионов 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:

1. Информация о состоянии помещения, расположенного по адресу: г. Томск, ул. Ленская, д. 31, примененного оценщиком в качестве объекта-аналога №2 для расчета рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом в тексте отчета, а также в скриншоте объявления из ЭБН «ORIS» на стр. 55 Отчета не представлена. Таким образом, нарушены требования п. 5 ФСО №3, а также п. 22б ФСО №7.

2. Объект оценки по адресу: г. Томск, ул. 79-й Гвардейской Дивизии, д. 12 расположен в спальном районе высотной застройки, в окружении высотными жилыми домами и объектами торгово-административного назначения, в непосредственной близости от остановки общественного транспорта и имеет высокую проходимость. Здание по адресу: г. Томск, ул. Профсоюзная, д. 35а, выбранное оценщиком в качестве объекта-аналога № 2 для расчета размера арендной ставки в рамках доходного подхода примыкает к производственной зоне, имеет неудобный подъезд, расположено в удалении от остановок общественного транспорта и имеет низкую проходимость. В расчетной таблице на стр. 49 Отчета корректировка на местоположение применена в размере 1, что не отражает действительной разницы между местоположением объекта оценки и объекта-аналога №2. В данном случае нарушены требования п.  п. 22б ФСО №7.

В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А, Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А, Лиманская Н.В., 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 ООО «Новая Сибирь» об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100039:7665, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул 79-й Гвардейской Дивизии, д. 12, пом. 13, 22, 23, 86, 88, 200-213, а5, а17-а19 а55, а66-а70, а214-а219.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.
XI. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали Е.Ю. Малиновскую, 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 24.12.2021 вх. № 2021/269;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 24.12.2021 № КУВИ -002/2021-172537149;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 24.12.2021 № КУВИ-999/2021-1299788;
- отчетом об оценке рыночной стоимости жилого дома по адресу: Российская Федерация, Томская область, Парабельский муниципальный район, Парабельское сельское поселение, с. Парабель, пер. Коммунистический, д. 9, от 20.12.2021 № 948-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: 70:11:0101002:4392.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Парабельский муниципальный район, Парабельское сельское поселение, с. Парабель, пер. Коммунистический, д. 9.

Кадастровая стоимость на 18.03.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 31.03.2021 № АОКС-70/2021/000044, составляет 9 471 051,65 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 18.03.2021 согласно отчету об оценке, составляет 3 570 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 3 570 000 (три миллиона пятьсот семьдесят тысяч) рублей, определенной по состоянию на 18.03.2021 (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: Хацкевич О.А, Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А, Лиманская Н.В., Чадаева И.В.
         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:11:0101002:4392 в размере его рыночной стоимости 3 570 000 (три миллиона пятьсот семьдесят тысяч) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.

XII. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
Слушали Е.Ю. Малиновскую, 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 29.12.2021 вх. № 2021/270;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 06.12.2021 № КУВИ -002/2021-162484853;

- копией свидетельства о государственной регистрации права собственности от 15.10.2015 № 70-70/001-70/001/106/2015-4382/1;
- отчетом об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости нежилого здания (кадастровый номер 70:14:0100010:275), общей площадью 726 кв. м, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Зоркальцевское сельское поселение, территория Шегарский тракт (Зоркальцевское с/п) д. 8, от 14.12.2021 № 39712/21, составленным ООО «Профаудитэксперт» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:14:0100010:275.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Зоркальцевское сельское поселение, территория Шегарский тракт (Зоркальцевское с/п) д. 8.

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 28 248 770,04 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 8 805 400 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 8 805 400 (восемь миллионов восемьсот пять тысяч четыреста) 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 Выписке из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости (стр. 79 Отчёта) объект оценки расположен по адресу: Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Зоркальцевское сельское поселение, территория Шегарский тракт (Зоркальцевское с/п), д. 8. 
Однако на стр. 15 Отчёта представлена фотография адресной таблички оцениваемого здания, на которой фактический адрес объекта-оценки: ул. Ленина, 83. Никакой иной информации, уточняющей местоположение объекта оценки, по тексту отчета не представлено.
Таким образом, нарушены требования п. 5 ФСО №3.

Местоположение объекта коммерческой недвижимости является одним из основных ценообразующих факторов, в значительной степени (существенно) влияющим на его рыночную стоимость. 

2. Оцениваемое здание расположено на трассе Томск-Колпашево с высоким трафиком, фактически на въезде в с. Тимирязевское. Трасса на всей своей протяженности имеет достаточное количество населенных пунктов, где могут располагаться аналогичные объекты, сравнимые с объектом оценки. Помещения оцениваемого здания, согласно фотографиям на стр. 14-30 Отчёта, используются под торговые площади, автосервис, большая часть помещений не эксплуатируется. Из информации, представленной в Отчете, объект оценки можно отнести к торгово-складскому или торгово-производственному сегментам рынка коммерческой недвижимости. 

При расчете стоимости объекта оценки Оценщику необходимо анализировать сегмент рынка, к которому относится объект оценки, а также анализировать ценообразующие факторы, включая и месторасположение объектов. Подбор аналогов необходимо осуществлять с точки зрения их сопоставимости с объектом оценки по ценообразующим факторам.

В рамках сравнительного подхода при определении стоимости оцениваемого здания Оценщиком были подобраны следующие объекты-аналоги:

· объект-аналог №1 расположен по адресу: г. Томск, ул. Витимская, д. 27. Согласно объявлению о его продаже на стр. 73 Отчёта он продаётся как действующий бизнес (кафе, автомойка и гостиничный комплекс). В качестве объекта-аналога для оцениваемого здания применяться не может, так как он относиться к другому сегменту рынка – действующий бизнес;

· объект-аналог №2, расположенный по адресу: г. Томск, ул. Торговая, д. 6а, находится в промзоне, на окраине г. Томска, имеет крайне низкую проходимость, в значительном удалении от жилой и торгово-административной застройки. Данный факт снижает вероятность его использования как объект торгового назначения. Кроме того, скриншот объявления о продаже данного объекта, приведенный на стр. 74 Отчёта, нечитаемый, что не позволяет  проверить на достоверность характеристики объекта-аналога. 
В рамках доходного подхода при расчёте размера арендной ставки объекта оценки Оценщик выбрал следующие объекты-аналоги:

· объект-аналог №1 расположен по адресу: г. Томск, пер. Пушкина, д. 8. Согласно объявлению о его продаже на стр. 76 Отчёта здание оборудовано под детский сад;

· объект-аналог №3, расположенный по адресу: п. Зональная Станция, ул. Строительная, д. 16, является помещением на 1-ом этаже многоквартирного жилого дома, находится в зоне малоэтажной и среднеэтажной жилой застройки, имеет крайне низкую проходимость.

Таким образом, вышеуказанные объекты-аналоги, подобранные Оценщиком, выбраны некорректно. Кроме того, в Отчёте отсутствует обоснование выбора объектов-аналогов, как по фактору местоположения, таки по функциональному назначению.
Тем самым нарушены требования п. 22б ФСО №7 и п. 5 ФСО №3, а также п. 22в ФСО №7.
3. В табл. на стр. 12-13 Отчета Оценщик характеризует состояние отделки объекта оценки, как «требуется ремонт». Согласно фотоматериалам на стр. 14-30 Отчёта, второй этаж здания и подвальные помещения находятся в так называемой черновой отделке, а первый этаж объекта оценки эксплуатируется и имеет отделку. 


Таким образом, в расчётной табл. на стр. 60-61 Отчета, при определении стоимости сравнительным подходом, Оценщик ошибочно применяет корректировку на наличие отделки в размере (минус) 21% в отношении стоимости всех объектов-аналогов, без учета того, что часть помещений объекта оценки функционируют и имеют отделку. Указанная ошибка повлекла за собой занижение стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода.


В расчётной табл. на стр. 67 Отчета, при определении размера арендной платы в рамках доходного подхода, Оценщик также ошибочно применяет корректировку на наличие отделки в размере (минус) 22% в отношении арендных ставок всех объектов-аналогов, что занижает стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода. Таким образом, Оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.

В обсуждении приняли участие: Хацкевич О.А, Мельникова Е.Ф., Лабуткина Л.А, Лиманская Н.В., 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 ХХХ об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:14:0100010:275, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Зоркальцевское сельское поселение, территория Шегарский тракт (Зоркальцевское с/п) д. 8.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.
Заседание объявляется закрытым.
Председатель комиссии                                                                                                Е.Ю. Малиновская
	
	
	

	
	
	

	
	
	


Секретарь комиссии

Корулько Александра Федоровна
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