


	
	
	

	
	
	

	
	
	


РЕШЕНИЕ № 33
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области
(далее – комиссия)

	11 февраля 2022 года
14.00 ч.
	Место проведения: г. Томск, пр. Кирова, д.20,

	
	(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

	
	
	


На заседании комиссии рассмотрено заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости (далее – заявление), поступившее в комиссию 19.01.2022 вх. № 2022/12 от ХХХ, адрес (место нахождения): ХХХ
	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Местонахождение и адрес (при наличии) объекта недвижимости

	70:06:0101001:1847
	Томская область, р-н Каргасокский, с. Каргасок, ул. Пушкина, д. 22, пом. 1.


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, составленном оценщиком:
	Фамилия, имя, отчество (при наличии) оценщика
	Наименование саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик
	Реквизиты документа, подтверждающего членство оценщика в саморегулируемой организации оценщиков

	Замазчикова Светлана Павловна
	Некоммерческое партнерство «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО»
	Регистрационный № 389 от 03.07.2007


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.
Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 
[bookmark: _GoBack]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.
Решений об отводах не принималось.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель комиссии                                                                              Е.Ю. Малиновская
	
	
	
	



Корулько А.Ф.
