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ПРОТОКОЛ № 9
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области 

(далее – комиссия)

	08 апреля 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»

	Печерская Алина Сергеевна
	-
	оценщик отдела государственной кадастровой оценки Областного государственного бюджетного учреждения «Томский областной центр инвентаризации и кадастра»

	
	
	


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 17.03.2022 вх. № 2022/51;
2. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 11.03.2022 вх. № 2022/49;

3. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее ХХХ), поступившего в комиссию 15.03.2022 вх. № 2022/50;

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 17.03.2022 вх. № 2022/51;

- выпиской из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 02.02.2022 № КУВИ -001/2022-14356679;

- копией свидетельства о государственной регистрации права от 26.02.2016 70-70/004-70/004/017/2016-230/2;
- отчетом об оценке недвижимого имущества от 11.03.2022 № 390-03-2022, составленным ООО «Гудвилл» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:20:0000002:2675         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Стрежевой, ул. Промышленная, д. 34, строен. 2.
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 67 051 880,26 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 11 911 809 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 11 911 809 (одиннадцать миллионов девятьсот одиннадцать тысяч восемьсот 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:

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: Печерская А.С., Чадаева И.В., Мельникова Е.Ф.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:20:0000002:2675 в размере его рыночной стоимости 11 911 809 (одиннадцать миллионов девятьсот одиннадцать тысяч восемьсот девять) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – 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 11.03.2022 вх. № 2022/49;

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

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на 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, 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 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:

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: Печерская А.С., Чадаева И.В., Мельникова Е.Ф.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:20:0000003:3392 в размере его рыночной стоимости 8 547 959 (восемь миллионов пятьсот сорок семь тысяч девятьсот пятьдесят девять) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – 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 15.03.2022 вх. № 2022/50;

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

- копией выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 24.11.2021 №КУВИ-002/2021-156027353;
- копией доверенности от 14.12.2021;

- 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, составленным ООО «Профаудитэксперт» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес: 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 8 406 900 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 8 406 900 (восемь миллионов четыреста шесть тысяч девятьсот) 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. Объектом оценки является нежилое здание, которое относится к торгово-складскому сегменту рынка коммерческой недвижимости. В рамках сравнительного подхода при определении стоимости оцениваемого здания Оценщиком был подобран объект-аналог №3 расположенный по адресу: Томский район, с. Дзержинское. Согласно объявлению о его продаже на стр. 76 Отчёта он продаётся как база в рабочем состоянии, в состав которой входят 2 газовые котельные и 5 строений. В качестве объекта-аналога для оцениваемого здания применяться не может, так как является единым недвижимым комплексом, идентифицировать части которого по назначению не представляется возможным.

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

1. При расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного и доходного подходов, Оценщик применяет корректировку к стоимости объектов-аналогов на «закрытие сделки (скидка на торг)» на основании табл. 189 на стр. 304 из Справочника оценщика недвижимости. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. – Нижний Новгород. 2018г.» под редакцией Лейфер Л.А., Крайникова Т.В



В табл. на стр. 59 Отчета, при определении стоимости сравнительным подходом, Оценщик относит объект оценки к классу «Офисно-торговые объекты» и применяет корректировку «скидка на торг» к стоимости всех объектов-аналогов в размере (минус) 22,7%.

В табл. на стр. 66 Отчета, при определении размера арендной ставки в рамках доходного подхода, Оценщик также относит объект оценки к классу «Офисно-торговые объекты» и применяет корректировку «скидка на торг» к стоимости всех объектов-аналогов в размере (минус) 19,9%.

Данные значения корректировок соответствуют максимальному значению в расширенном интервале для неактивного рынка. Однако, в тексте отчета отсутствует обоснование применения максимального значения корректировок в расширенном интервале неактивного рынка.

Таким образом, Оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
2. Объектом-оценки является трехэтажное нежилое здание. В табл. на стр. 66 Отчета, при расчёте размера арендной ставки объекта оценки в рамках доходного подхода, Оценщик выбрал объекты-аналоги, которые являются помещениями, расположенными в цокольных этажах многоквартирных жилых домов. При этом корректировка на «этаж расположения» в отношении стоимости всех объектов-аналогов по отношению к объекту оценки в данном Отчёте отсутствует.
Таким образом, нарушены требования п. 22б ФСО №7.
3. Рыночная стоимость нежилого здания рассчитывается по состоянию на дату оценки 01.01.2019. В табл. на стр. 66 Отчета, при расчёте размера арендной ставки объекта оценки в рамках доходного подхода, Оценщик указывает дату актуальности продажи всех объектов-аналогов так же 01.01.2019. Однако в скриншотах объявлений о продаже объектов-аналогов, представленных Оценщиком на стр. 76-77 Отчета указаны даты предложений о продаже, такие как: октябрь 2018 года, июнь 2017 года, апрель 2017 года. Соответственно, в расчетной табл. на стр. 66 Отчета, Оценщиком ошибочно применена корректировка на «время продажи» в размере 0% в отношении всех объектов-аналогов, что не отражает действительной разницы в актуальности объектов-аналогов. Нарушены требования п. 5 ФСО №3.

4. В табл. на стр. 66 Отчёта информация представлена некорректно. Нарушена последовательность корректировок и размер скорректированной цены, что нарушает п. 5 ФСО №3.

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

         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;

Чадаева Инна Валерьевна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.
Председатель комиссии                                                                                                Е.Ю. Малиновская
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