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ПРОТОКОЛ № 4
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области 

(далее – комиссия)

	11 февраля 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

	
	
	

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

	
	
	

	Присутствующие на заседании иные лица:



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

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

	Вавилова Ирина Гельцевна
	-
	представитель Администрации г. Томска

	
	
	


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 (далее – ХХХ.), поступившего в комиссию 17.01.2022 вх. № 2022/10;
2. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Бирма» (ОГРН 1097022000393), поступившего в комиссию 19.01.2022 вх. № 2022/11;

3. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ.), поступившего в комиссию 19.01.2022 вх. № 2022/12;

4. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Инвестрпродукт» (ОГРН 1047000107990), поступившего в комиссию 21.01.2022 вх. № 2022/13;
5. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Строй-Арт» (ОГРН 1037000090060), поступившего в комиссию 21.01.2022 вх. № 2022/14;

6. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ.), поступившего в комиссию 25.01.2022 вх. № 2022/16;
I.  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 17.01.2022 вх. № 2022/10;

- выпиской из Единого государственного реестра недвижимости (далее - 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 объект 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 11.01.2022 № 04-01Н, 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:

         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 8 547 959 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере триста 8 547 959 (восемь миллионов пятьсот сорок семь тысяч девятьсот пятьдесят 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:

В соответствии со статьей 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 № 135-ФЗ «под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции…».  В данном Федеральном законе отсутствуют сведения о том, содержит ли в себе рыночная стоимость объекта оценки налог на добавленную стоимость (далее - НДС). 
Вместе с тем, по тексту Отчета, в том числе и в основных выводах, Оценщик указывает на размер рыночной стоимости оцениваемого объекта, указывая на размер НДС в её составе (в табл. 18 на стр. 60, табл. 23 на стр. 76 и табл. 26 на стр. 77 Отчета):

Отображение НДС и его размера в рыночной стоимости объекта оценки вводит в заблуждение пользователей отчёта. Тем самым нарушены требования п. 5 ФСО №3. 


В соответствии с пунктом 1 статьи 8 Налогового кодекса Российской Федерации (далее – НК РФ), под налогом понимается обязательный, индивидуально безвозмездный платеж, взимаемый с организаций и физических лиц в форме отчуждения принадлежащих им на праве собственности, хозяйственного ведения или оперативного управления денежных средств в целях финансового обеспечения деятельности государства и (или) муниципальных образований.
Из пунктов 1 и 3 статьи 38, пункта 1 статьи 39 НК РФ следует, что объектом налогообложения является, в частности, реализация товаров (передача на возмездной основе права собственности на товары), имеющая стоимостную, количественную или физическую характеристики, с наличием которой законодательство о налогах и сборах связывает возникновение у налогоплательщика обязанности по уплате налога. Товаром для целей налогообложения признается любое имущество, реализуемое либо предназначенное для реализации.

Для целей налогообложения принимается цена товаров, указанная сторонами сделки. Пока не доказано обратное, предполагается, что эта цена соответствует уровню рыночных цен. Рыночная цена определяется с учетом положений, предусмотренных пунктами 4 - 11 статьи 40 НК РФ. При этом учитываются обычные при заключении сделок между невзаимозависимыми лицами надбавки к цене или скидки (пункты 1, 3 статьи 40 НК РФ).

В соответствии с пунктом 1 статьи 166 НК РФ налог на добавленную стоимость исчисляется как соответствующая налоговой ставке процентная доля налоговой базы, а при раздельном учете как сумма налога, полученная в результате сложения сумм налогов, исчисляемых отдельно как соответствующие налоговым ставкам процентные доли соответствующих налоговых баз.

Согласно пункту 1 статьи 154 НК РФ налоговая база при реализации налогоплательщиком товаров (работ, услуг) определяется как стоимость этих товаров (работ, услуг), исчисленная исходя из цен, определяемых в соответствии со статьей 1053 НК РФ, с учетом акцизов (для подакцизных товаров) и без включения в них налога.

Анализ приведенных норм в их совокупности и взаимной связи позволяет сделать вывод о том, что ни законодательство об оценочной деятельности, ни налоговое законодательство не предусматривает, что при определении рыночной стоимости объекта недвижимости для целей установления кадастровой стоимости налог на добавленную стоимость является ценообразующим фактором и увеличивает ее размер.

Следовательно, 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)).


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

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

в соответствии со статьей 22 Закона № 237-ФЗ, пунктом 14 Порядка работы комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, утвержденного приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 24.08.2020 № П/0311, отклонить заявление 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:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

II.  О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Бирма».
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 19.01.2022 вх. № 2022/11;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 08.12.2021 № КУВИ -002/2021-164115023;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 07.12.2021 № 99/2021/436205252;
- доверенностью от 09.12.2021;

- отчетом об оценке недвижимого имущества, от 27.12.2021 № 349-12-2021, составленным ООО «ОК «Гудвилл» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Бирма».
         Адрес (место жительства): Томская область, г. Стрежевой, ул. Молодежная, д. 8.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:20:0000003:27320.         
Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Городской округ Стрежевой, город Стрежевой, улица Молодежная, дом 8, помещение 3.
Кадастровая стоимость на 18.06.2020, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 05.02.2021 № АОКС-70/2021/21, составляет 12 206 914,38 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 18.06.2020 согласно отчету об оценке, составляет 7 318 629 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 7 318 629 (семь миллионов триста восемнадцать тысяч шестьсот двадцать девять) рублей, определенной по состоянию на 18.06.2020 (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., Чадаева И.В.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:20:0000003:27320 в размере его рыночной стоимости 7 318 629 (семь миллионов триста восемнадцать тысяч шестьсот двадцать девять) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;
Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

III. 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 19.01.2022 вх. № 2022/12;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 20.07.2021 № КУВИ -002/2021-89750365;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 28.07.2021 № КУВИ-002/2021-95177256;
- отчетом об определении рыночной стоимости недвижимости от 18.08.2021 № 2167-1, составленным ООО «Континент-СП» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): Томская область, Каргасокский район, с. Каргасок, ул. Пушкина, д. 22.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:06:0101001:1847.         

Адрес (место нахождения): Томская область, р-н Каргасокский, с. Каргасок, ул. Пушкина, д. 22, пом. 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 4 990 689,97 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 1 775 404 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 1 775 404 (один миллион семьсот семьдесят пять тысяч четыреста четыре) рубля, 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. Рыночная стоимость объекта оценки рассчитывается по состоянию на дату оценки 01.01.2019 года. Датами предложения к продаже объектов-аналогов №№ 1, 3, принятых оценщиком для расчета стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода в таблице на стр. 45-48 Отчета, являются май 2014 г. и сентябрь 2015 г., соответственно. Указанные даты достаточно отдалены от даты оценки, чтобы оценить влияние изменения рынка недвижимости на стоимость объектов-аналогов. При этом Оценщик применил значительный размер корректировок к стоимости данных объектов аналогов на фактор «дата предложения»: 38,57%, и 17,04%, что в свою очередь могло повлечь искажение стоимости объекта оценки. Данные объекты-аналоги несопоставимы с объектом оценки по одному из основных ценообразующих факторов. Нарушен п. 22б ФСО №7.
Кроме того, по данным скриншотов объявлений о продаже объекта-аналога №3, используемого при расчете рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом (стр.113,114 Отчета), а также объектов-аналогов №2, 3, используемых при расчете размера арендной ставки объекта оценки в рамках доходного подхода (стр. 117-119 Отчета), удается установить лишь число и месяц предложений к продаже. Год размещения и полную дату актуальности объявлений не представляется возможным идентифицировать. Таким образом, нарушен п. 5 ФСО №3, п. 11 ФСО №3.
2. При расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода оценщик принял в качестве аналога №1 объект, расположенный по адресу: с. Каргасок, ул. Трактовая, 27, нежилое здание магазина. Скриншот объявления представлен на стр. 108 Отчета.

На стр. 109 Отчета, оценщиком также представлен скриншот страницы с сайта «ЕГРП 365» с отражением информации об объекте с кадастровым номером 70:06:0101002:1440, расположенным по тому же адресу, что объект-аналог №1. При этом данный объект имеет наименование «жилой дом»7. Таким образом, нарушено требование п. 5 ФСО №3. 

4. На стр. 47 Отчета при расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода Оценщик обозначает состояние объектов-аналогов №1, 2, 3 как удовлетворительное. Однако, в объявлениях о продаже/аукционе данных объектов согласно скриншотам, представленным на стр. 107-114 Отчета, информация о состоянии внутренней отделки отсутствует. Таким образом, информация, использованная в расчетах, не подтверждена, что является нарушением требования п. 5 ФСО №3.
5. В таблице на стр. 47 Отчета, при расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода, к стоимости объектов-аналогов №1, 2 Оценщик применил повышающую корректировку на назначение объектов в размере (+) 20%. Вместе с тем, при обосновании данной корректировки, в таблице на стр. 52 Отчета, мы видим, что к стоимости объекта-аналога №2 применена повышающая корректировка в размере (+)30% (рис.5, 6):

Таким образом, нарушено требование п. 5 ФСО №3.

6. Отчет оценщика содержит в своих расчетах выделение налога на добавленную стоимость (страницы 1 и 72 Отчета), что противоречит нормам законодательства об оценочной деятельности. 

В соответствии с пунктом 1 статьи 8 Налогового кодекса Российской Федерации (далее – НК РФ), под налогом понимается обязательный, индивидуально безвозмездный платеж, взимаемый с организаций и физических лиц в форме отчуждения принадлежащих им на праве собственности, хозяйственного ведения или оперативного управления денежных средств в целях финансового обеспечения деятельности государства и (или) муниципальных образований.

Из пунктов 1 и 3 статьи 38, пункта 1 статьи 39 НК РФ следует, что объектом налогообложения является, в частности, реализация товаров (передача на возмездной основе права собственности на товары), имеющая стоимостную, количественную или физическую характеристики, с наличием которой законодательство о налогах и сборах связывает возникновение у налогоплательщика обязанности по уплате налога. Товаром для целей налогообложения признается любое имущество, реализуемое либо предназначенное для реализации.

Для целей налогообложения принимается цена товаров, указанная сторонами сделки. Пока не доказано обратное, предполагается, что эта цена соответствует уровню рыночных цен. Рыночная цена определяется с учетом положений, предусмотренных пунктами 4 - 11 статьи 40 НК РФ. При этом учитываются обычные при заключении сделок между невзаимозависимыми лицами надбавки к цене или скидки (пункты 1, 3 статьи 40 НК РФ).

В соответствии с пунктом 1 статьи 166 НК РФ налог на добавленную стоимость исчисляется как соответствующая налоговой ставке процентная доля налоговой базы, а при раздельном учете как сумма налога, полученная в результате сложения сумм налогов, исчисляемых отдельно как соответствующие налоговым ставкам процентные доли соответствующих налоговых баз.

Согласно пункту 1 статьи 154 НК РФ налоговая база при реализации налогоплательщиком товаров (работ, услуг) определяется как стоимость этих товаров (работ, услуг), исчисленная исходя из цен, определяемых в соответствии со статьей 1053 НК РФ, с учетом акцизов (для подакцизных товаров) и без включения в них налога.

Анализ приведенных норм в их совокупности и взаимной связи позволяет сделать вывод о том, что ни законодательство об оценочной деятельности, ни налоговое законодательство не предусматривает, что при определении рыночной стоимости объекта недвижимости для целей установления кадастровой стоимости налог на добавленную стоимость является ценообразующим фактором и увеличивает ее размер.

В свою очередь, по общему правилу, реализация объекта недвижимости по рыночной стоимости может являться объектом налогообложения налогом на добавленную стоимость и в этом случае налог на добавленную стоимость подлежит определению по правилам главы 21 НК РФ.

Следовательно, 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)).

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


         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

в соответствии со статьей 22 Закона № 237-ФЗ, пунктом 14 Порядка работы комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, утвержденного приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 24.08.2020 № П/0311, отклонить заявление ХХХ об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:06:0101001:1847, расположенного по адресу: Томская область, р-н Каргасокский, с. Каргасок, ул. Пушкина, д. 22, пом. 1.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

IV. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Инвестпродукт».
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 21.01.2022 вх. № 2022/13;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 10.01.2021 № КУВИ -002/2021-498342;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 05.03.2020 № КУВИ-001/2020-4369429;

- отчетом об оценке рыночной стоимости нежилого помещения с кадастровым номером 70:21:0100012:2600, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. 5-й Армии, д. 28, номера на поэтажном плане 1001, 1007-1008, 1010-1015, 1042-1044, от 17.01.2022 № 14/2022, составленным ООО «Институт оценки собственности и финансовой деятельности» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Инвестпродукт».
         Адрес (место жительства): Томская область, пер. Дербышевский, д. 15, кв. 20.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0100012:2600.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. 5-й Армии, д. 28, номера на поэтажном плане 1001, 1007-1008, 1010-1015, 1042-1044.
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 8 636 053,06 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 5 858 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 5 858 000 (пять миллионов восемьсот пятьдесят 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:

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., Чадаева И.В.


         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100012:2600 в размере его рыночной стоимости 5 858 000 (пять миллионов восемьсот пятьдесят восемь тысяч) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

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

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 21.01.2022 вх. № 2022/14;

- копиями выписок из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 10.12.2021 № КУВИ-002/2021-165238409, от 16.12.2021 №№ КУВИ-002/2021-168253761, КУВИ-002/2021-168254845;

- копиями выписок из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 10.12.2021 №№ 99-2021-436950443, 99/2021/436989055, от 11.12.2021 № 99/2021/437099535;

- копией доверенности от 06.04.2021;

- отчетом об оценке рыночной стоимости, от 29.12.2021 № 28/2021, составленным ООО «Геодезия и картография» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Строй-Арт».

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

         3.1. Кадастровый номер: 70:21:0100061:2084.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Город Томск, Томск город, ул. Шишкова, д. 13/2, помещ. 1.
Кадастровая стоимость на 28.01.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 18.03.2021 № АОКС-70/2021/000032, составляет 10 075 668,36 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 28.01.2021 согласно отчету об оценке, составляет 4 036 779 руб.

3.2. Кадастровый номер: 70:21:0100061:2085.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Город Томск, Томск город, ул. Шишкова, д. 13/2, помещ. 2.

Кадастровая стоимость на 28.01.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 18.03.2021 № АОКС-70/2021/000032, составляет 10 203 748,89 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 28.01.2021 согласно отчету об оценке, составляет 4 088 103 руб.

3.3. Кадастровый номер: 70:21:0100061:2086.         

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

Кадастровая стоимость на 28.01.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 18.03.2021 № АОКС-70/2021/000032, составляет 10 075 668,36 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 28.01.2021 согласно отчету об оценке, составляет 4 036 779 руб.

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

- 70:21:0100061:2084 в размере 4 036 779 (четыре миллиона тридцать шесть тысяч семьсот семьдесят девять) рублей;

- 70:21:0100061:2085 в размере 4 088 103 (четыре миллиона восемьдесят восемь тысяч сто три) рубля;

- 70:21:0100061:2086 в размере 4 036 779 (четыре миллиона тридцать шесть тысяч семьсот семьдесят девять) рублей, 

 определенных 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., Чадаева И.В.


         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

- 70:21:0100061:2085 в размере его рыночной стоимости 4 036 779 (четыре миллиона тридцать шесть тысяч семьсот семьдесят девять) рублей;

- 70:21:0100061:2085 в размере его рыночной стоимости 4 088 103 (четыре миллиона восемьдесят восемь тысяч сто три) рубля;

- 70:21:0100061:2086 в размере его рыночной стоимости 4 036 779 (четыре миллиона тридцать шесть тысяч семьсот семьдесят девять) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

VI. 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 25.01.2022 вх. № 2022/16;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 21.01.2022 № КУВИ -002/2021-8273590;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 30.11.2021 № КУВИ-002/2021-157596746;

- отчетом об оценке рыночной стоимости имущества, от 19.01.2022 № 05/22Д, 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: 70:21:0100004:1699.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Мостовая, д. 32, строен. 11.
Кадастровая стоимость на 07.07.2019, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра от 12.01.2021 № АОКС-70/2021/68, составляет 11 650 970,14 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 07.07.2019 согласно отчету об оценке, составляет 3 660 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 3 660 000 (три миллиона шестьсот шестьдесят тысяч) рублей, определенной по состоянию на 07.07.2019 (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:

При определении рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода в табл. 29 на стр. 63-64 Отчета Оценщиком в качестве объекта-аналога №2 использован объект свободного назначения, информация о котором представлена Оценщиком в скриншотах из информационной базы данных «ОРИС» (БД «ОРИС») на стр. 108 Отчета. Удельная цена предложения данного объекта-аналога, согласно источника, составляет 12 000 руб./кв.м. В БД «ОРИС» не приведена фотография здания, в котором расположено рассматриваемое помещение, и не приведены фотографии самого помещения, а приведен только фрагмент карты (схемы) территории расположения объекта, что определяет некоторую условность данного фактора. Из данной карты (схемы) невозможно точно установить местоположение и адрес объекта, в связи с чем не представляется возможным его идентифицировать с точки зрения кадастрового номера и уточнить его количественные и качественные характеристики.

Вместе с тем, Оценщик идентифицировал объект-аналог №2, представленный в БД «ОРИС», как отдельно стоящее здание с кадастровым номером 70:21:0100034:410, и имеющий, по данным оценщика, общую площадь в размере 1 499,2 кв.м. Кроме того, данный объект является, согласно данных Росреестра, нежилым трехэтажным зданием площадью 1532 кв.м.

При этом, на стр. 109 Отчета, приведен скиншот карты, на котором изображена фотография трехэтажного здания, информация о котором, по мнению Оценщика, приведена в объявлении о продаже. То есть из этого следует, что Оценщик не мог не знать о расхождениях характеристик объекта, представленного в БД «ОРИС», и объекта с кадастровым номером 70:21:0100034:410. Указанные выше противоречия в характеристиках Оценщиком в Отчете никак не прокомментированы.

Соответственно, удельный показатель цены предложения объекта-аналога №2 с учетом искусственного увеличения площади с 1000 кв.м. до 1499,2 кв.м, по расчетам оценщика снизился с 12 000 руб./кв.м до 8 004,27 руб./кв.м, то есть снизился на 33%. 

Таким образом, существенные расхождения характеристик между объектом, указанным в объявлении о продажи и объектом, который Оценщик использовал в расчетах при определении стоимости объекта оценки сравнительным подходом, привело к занижению итоговой расчетной величины рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости. Оценщик нарушил требования п. 5 ФСО №3.

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

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

в соответствии со статьей 22 Закона № 237-ФЗ, пунктом 14 Порядка работы комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, утвержденного приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 24.08.2020 № П/0311, отклонить заявление ХХХ об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100004:1699, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Мостовая, д. 32, строен. 11.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – 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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