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ПРОТОКОЛ № 6
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области 

(далее – комиссия)

	11 марта 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»

	
	
	

	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»

	
	
	

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



	Куприянец Ирина Михайловна
	-
	представитель муниципального образования г. Томск

	
	
	

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


Председателем комиссии заседание объявляется открытым. 

На заседании присутствуют 4 члена комиссии, в соответствии с частью 17 статьи 22 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (далее – Закон № 237-ФЗ), заседание является правомочным.
ПОВЕСТКА ДНЯ:
1. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 14.02.2022 вх. № 2022/22;
2. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости индивидуального предпринимателя ХХХ, поступившего в комиссию 14.02.2022 вх. № 2022/23;

3. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 14.02.2022 вх. № 2022/24;

4. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 14.02.2022 вх. № 2022/25;
5. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 15.02.2022 вх. № 2022/26;
6. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 16.02.2022 вх. № 2022/27.

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 14.02.2022 вх. № 2022/22;

- выпиской из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 28.01.2022 № КУВИ -001/2022-11850979;

- копией свидетельства о государственной регистрации права собственности от 16.03.2007 
№ 70 АБ 069497;

- копией доверенности от 01.07.2020;

- отчетом об оценке рыночной стоимости нежилого здания, расположенного по адресу: Томская обл., г. Томск, ул. Пушкина 10/1 стр. 8 площадью 428,4 кв.м. (кадастровый номер 70:21:0100059:2270), от 02.11.2021 № 534-А/2021, составленным ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:21:0100059:2270.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Пушкина, д. 10/1, строен. 8.
Кадастровая стоимость на 27.12.2019, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 12.01.2021 № АОКС-70/2021/68, составляет 6 433 718,05 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 27.12.2019 согласно отчету об оценке, составляет 3 090 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 3 090 000 (три миллиона девяносто тысяч) рублей, определенной по состоянию на 27.12.2019 (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., Лиманская Н.В., Мельникова Е.Ф., Чадаева И.В.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100059:2270 в размере его рыночной стоимости 3 090 000 (три миллиона девяносто тысяч) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лиманская Наталия Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

II.  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 14.02.2022 вх. № 2022/23;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 10.08.2021 № КУВИ -002/2021-102921969;

- копией свидетельства о государственной регистрации права собственности от 18.03.2010 № 70 АБ 443736;
- отчетом об определении рыночной стоимости недвижимости от 07.02.2022 № 2170-2, составленным ООО «Континент-СП» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:21:0200004:8419.         
Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Алтайская, д. 10, пом. VII, VIII, 8-11, IX, X, 1-5.
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 18 606 594,39 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 9 042 668 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 9 042 668 (девять миллионов сорок две тысячи шестьсот шестьдесят восемь) рублей, определенной по состоянию на 01.01.2019 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

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

В результате рассмотрения заявления установлено:

Нарушений требований действующего на территории Российской Федерации законодательства об оценочной деятельности к составлению и содержанию отчета об оценке, а также требований к информации, используемой в отчете об оценке, к проведению оценки недвижимости, установленных федеральными стандартами оценки, не установлено.

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

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

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0200004:8419 в размере его рыночной стоимости 9 042 668 (девять миллионов сорок две тысячи шестьсот шестьдесят восемь) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лиманская Наталия Викторовна – 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 14.02.2022 вх. № 2022/24;

- копией выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 10.08.2021 
№ КУВИ -001/2021-102921947;

- копией свидетельства о государственной регистрации права собственности от 31.10.2008 
№ 70 АБ 259730;
- отчетом об определении рыночной стоимости недвижимости от 07.02.2022 № 2171-2, составленным ООО «Континент-СП» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:21:0100057:1853.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, пр-т. Ленина, д. 133, пом. 1022-1025, 1039-1049.
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 26 026 227,06 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 15 290 227 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 15 290 227 (пятнадцать миллионов двести девяносто тысяч двести двадцать семь) 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., Лиманская Н.В., Мельникова Е.Ф., Чадаева И.В.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100057:1853 в размере его рыночной стоимости 15 290 227 (пятнадцать миллионов двести девяносто тысяч двести двадцать семь) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лиманская Наталия Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

IV. 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 14.02.2022 вх. № 2022/25;

- копиями выписок из ЕГРН о кадастровой стоимости объектов недвижимости от 17.01.2022 №№ КУВИ-001/2022-4901379, КУВИ-001/2022-4899292, КУВИ-001/2022-4900050;

- копиями выписок из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 20.05.2021, номера государственной регистрации прав собственности 70:21:0100015:5484-70/052/2021-2, 70:21:0100015:6002-70/052/2021-2;

- копией свидетельства о государственной регистрации права собственности от 16.09.2014 № 70-АВ 621439;

- отчетом об определении рыночной стоимости недвижимости от 08.02.2022 № 2230, составленным ООО «Континент-СП» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         3.1. Кадастровый номер: 70:21:0100015:5484.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Ленская, д. 31, пом. 34, 35, 37-39, 42, 44-50.
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 28 609 100,11 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 5 403 112 руб.

3.2. Кадастровый номер: 70:21:0100015:6002.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Ленская, д. 31, пом. 24, 28-33.

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 22 135 192,62 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 4 454 529 руб.

3.3. Кадастровый номер: 70:21:0100015:6003.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Ленская, д. 31, пом. 21, 22.

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 17 668 772,76 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 3 555 698 руб.

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

- 70:21:0100015:5484 в размере 5 403 112 (пять миллионов четыреста три тысячи сто двенадцать) рублей,
-  70:21:0100015:6002 в размере 4 454 529 (четыре миллиона четыреста пятьдесят четыре тысячи пятьсот двадцать девять) рублей,

-  70:21:0100015:6003 в размере 3 555 698 (три миллиона пятьсот пятьдесят пять тысяч шестьсот девяносто восемь) рублей, определенных 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. Оцениваемые помещения расположены на втором этаже шестнадцатиэтажного многоквартирного жилого дома по адресу: г. Томск, ул. Ленская, д. 31. Согласно данным градостроительного атласа (источник: https://map.admtomsk.ru) месторасположение объектов оценки соответствует зоне застройки многоэтажными жилыми домами. Объекты оценки находятся в шаговой доступности от пр. Мира, где расположено большое количество объектов торгово-офисного и административного назначения, где также есть остановки общественного и маршрутного транспорта. Также, согласно информации в табл. 9.5. на стр. 49, Отчёта Оценщик относит оцениваемые нежилые помещения к офисному сегменту рынка коммерческой недвижимости. 


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

В рамках сравнительного подхода, при определении стоимости оцениваемых помещений Оценщиком в табл. 9.4. на стр. 36 Отчёта были подобраны следующие объекты-аналоги:

· объект-аналог №1 расположен в значительном удалении от объекта оценки, в другом районе города, по адресу: г. Томск, ул. Шевченко, д. 49б, находится на территории промзоны, в значительном удалении от остановок общественного транспорта, имеет низкую проходимость. Однако Оценщик ошибочно относит его по местоположению к зоне спальных районов высотной застройки.

· объект-аналог №2, расположен в значительном удалении от объекта оценки, в другом районе города, по адресу: г. Томск, ул. Сибирская, д. 102. Согласно объявлению о его продаже на стр. 121 Отчёта он продаётся как действующий бизнес (гостиничный комплекс). В качестве объекта-аналога для оцениваемых помещений применяться не может, так как он относиться к другому сегменту рынка – действующий бизнес;

· объект-аналог №3, расположен также в значительном удалении от объекта оценки, в другом районе города, по адресу: г. Томск, ул. Бакунина, д. 14, в зоне исторической застройки, внутриквартально, в окружении среднеэтажной и малоэтажной жилой застройки, в значительном удалении от остановок общественного транспорта, имеет, соответственно, низкую проходимость. 

Стоимости подобранных объектов-аналогов изначально имеют очень низкое значение. Вместе с тем, размер корректировок на «местоположение» и «красную линию», примененные к стоимостям представленных выше объектов-аналогов в расчетных таблицах на стр. 54-61 Отчета обоснованы Оценщиком некорректно и не отражают действительную разницу в местоположении объектов оценки и объектов-аналогов №1 и №3.

Таким образом, нарушены требования п. 22б ФСО №7 и п. 5 ФСО №3.

2. Объекты оценки являются встроенными помещениями в многоквартирном жилом монолитном доме. Согласно характеристикам объектов оценки в табл. 7.3. на стр. 16 Отчёта и фотографиям на стр. 117-119 Отчёта, помещения находятся в так называемой «черновой отделке» и не эксплуатируются. Согласно табл. 7.5. на стр. 17 Отчета, при описании здания, в котором расположены объекты оценки, Оценщик характеризует состояние фасада и техническое состояние здания как удовлетворительное. Однако в расчетной таблице на стр. 54-61 Оценщик характеризует объекты оценки как требующие капитального ремонта и находящиеся в неудовлетворительном физическом состоянии. Вместе с тем, многоквартирный жилой дом имеет год постройки 2012. Фотоматериалы внешнего вида здания, входа в здание и входа в помещения в Отчете не представлены. Техническая документация, подтверждающая мнение Оценщика в Отчете также отсутствует. 


По мнению членов комиссии здание находится в хорошем техническом состоянии, капитальный ремонт зданию не требуется. А вот оцениваемым помещениям требуется проведение полного комплекса отделочно-ремонтных работ, а также монтажа внутренних санитарно-технических систем. 


В рамках сравнительного подхода, в табл. 9.4. на стр. 36 Отчёта Оценщик описывает состояние объектов-аналогов №1 и №3 как «требуются отделочные работы, капитальный ремонт», а физическое состояние зданий как «неудовлетворительное». То есть данные объекты-аналоги находятся в более худшем общем физическом состоянии по сравнению с объектами оценки. Таким образом, исходя из ошибочно определенного состояния объектов оценки и здания, в котором они расположены, Оценщик делает ошибочные корректировки по отношению к стоимости объектов-аналогов №1 и №3. Оценщик смешивает понятия капитального ремонта здания, необходимого в связи с неудовлетворительным техническим состоянием его конструктивных элементов, с внутренними отделочными ремонтными работами помещений, что приводит к существенному занижению стоимости оцениваемых помещений. 

Нарушены требования п. 22в ФСО№7 и п. 5 ФСО №3.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Лиманская Н.В., 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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

- 70:21:0100015:5484, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Ленская, д. 31, пом. 34, 35, 37-39, 42, 44-50;
- 70:21:0100015:6002, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Ленская, д. 31, пом. 24, 28-33;

- 70:21:0100015:6003, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Ленская, д. 31, пом. 21, 22.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лиманская Наталия Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.

Решение принято единогласно.

V. 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 15.02.2022 вх. № 2022/26;

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

- копией выписи из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 02.11.2018, номер государственной регистрации права собственности № 70:14:0100034:1208-70/052/2018-1;

- отчетом о рыночной стоимости объекта недвижимости – жилого дома (кадастровый № 70:14:0100034:1208), расположенного по адресу: Томская область, Томский район, село Моряковский Затон, улица Мичурина, д. 73, от 14.02.2022 № 01/2-09.21К, составленным ООО «Академия оценки» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:14:0100034:1208.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Моряковское сельское поселение, село Моряковский Затон, улица Мичурина, д. 73.
Кадастровая стоимость на 01.01.2019, утвержденная приказом Департамента по управлению государственной собственностью Томской области от 22.11.2019 № 41 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства, помещений, машино-мест и иных видов объектов недвижимости (за исключением земельных участков), расположенных на территории Томской области», составляет 3 732 267,61 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 2 112 658 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 2 112 658 (два миллиона сто двенадцать тысяч шестьсот пятьдесят восемь) рублей, определенной по состоянию на 01.01.2019 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

         ВЫСТУПИЛИ:

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

В результате рассмотрения заявления установлено:

Нарушений требований действующего на территории Российской Федерации законодательства об оценочной деятельности к составлению и содержанию отчета об оценке, а также требований к информации, используемой в отчете об оценке, к проведению оценки недвижимости, установленных федеральными стандартами оценки, не установлено.

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


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

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:14:0100034:1208 в размере его рыночной стоимости 2 112 658 (два миллиона сто двенадцать тысяч шестьсот пятьдесят восемь) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лиманская Наталия Викторовна – 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 16.02.2022 вх. № 2022/27;

- выпиской из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 19.09.2021 
№ КУВИ-002/2021-124258335;

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 01.09.2021, номер государственной регистрации права собственности 70:21:0100004:999-70/052/2021-4;

- копией доверенности от 15.10.2021;
- отчетом об оценке рыночной стоимости нежилого здания площадью 889,7 кв.м, расположенного по адресу: Томская обл., г. Томск, ул. Блокпост, д. 41/3 (кадастровый номер 70:21:0100004:999), от 31.01.2022 № 69-А/2022, составленным ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:21:0100004:999.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Блокпост, д. 41/3.

Кадастровая стоимость на 01.01.2019, утвержденная приказом Департамента по управлению государственной собственностью Томской области от 22.11.2019 № 41 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства, помещений, машино-мест и иных видов объектов недвижимости (за исключением земельных участков), расположенных на территории Томской области», составляет 28 609 100,11 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 6 770 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 6 770 000 (шесть миллионов семьсот семьдесят тысяч) рублей, определенных 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 целях определении рыночной стоимости объекта оценки, Оценщик делает разбивку площади всего здания на помещения производственно-складского и административного назначения и производит расчет удельных показателей рыночной стоимости объекта оценки поэтажно. Однако, информация, на основании которой Оценщик делает именно такое распределение площадей в соответствии с их функциональным назначением, в Отчете не представлена. В техническом паспорте информация о назначении помещений здания отсутствует, как и о назначении здания в целом. Фотографии помещений на стр. 31-32 Отчета с учетом отсутствия наименования рисунков не отображают информацию о том, помещения какого этажа представлены на фотографиях. Соответственно, величины площадей, принимаемые к расчету в соответствии с их функциональным назначением, в Отчете не обоснованы. В связи с тем, что «функциональное назначение помещений» является ценообразующим параметром, необоснованное указание структуры площадей в составе всего здания влечет за собой нарушение п. 5 ФСО №3 в части: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена».

В соответствии с принятой структурой площадей в составе всего здания, Оценщик производит расчет стоимости помещений поэтажно.

На стр. 42-43 Отчета в рамках сравнительного подхода приведен расчет удельной рыночной стоимости только для помещений 1-го и 2-го этажей. Удельная рыночная стоимость для площадей 3-го этажа не рассчитывается Оценщиком и принимается равной удельной рыночной стоимости, рассчитанной для помещений 1-го этажа.

Аналогично, в рамках доходного подхода на стр. 52-53 Отчета приведен расчет удельной рыночной ставки для площадей 1-го и 2-го этажей. Удельная рыночная стоимость арендной ставки для площадей 3-го этажа также не рассчитывается и принимается равной удельной рыночной стоимости арендной ставки, рассчитанной для помещений 1-го этажа (стр. 56 Отчета).

Таким образом, Оценщик не производит расчет стоимости помещений 3 этажа, нарушая тем самым п. 8и ФСО №3.

В обсуждении приняли участие: Олимская А.А., Лиманская Н.В., 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 объектов недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100015:6003, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Ленская, д. 31, пом. 21, 22.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лиманская Наталия Викторовна – 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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