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ПРОТОКОЛ № 11
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области 

(далее – комиссия)

	22 апреля 2022 года
	Место проведения: г. Томск, пр. Кирова, д.20,

	
	(заочно)


	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 Росреестра по Томской области

	
	
	

	
	
	

	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»

	
	
	


ПОВЕСТКА ДНЯ:
1. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 24.03.2022 вх. № 2022/57;
2. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 25.03.2022 вх. № 2022/58;

3. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Магазин Ласточка» (ОГРН 10278000891191), поступившего в комиссию 25.03.2022 вх. № 2022/59;

4. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 25.03.2022 вх. № 2022/60.
I.   О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
       1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 24.03.2022 вх. № 2022/57;

- выписки из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объектов недвижимости от 17.02.2022 №№ КУВИ-001/2022-22351581, КУЫИ-001/2022-22354799, КУВИ-001/2022-22357412, КУВИ-001/2022-22365979, КУВИ-001/2022-22368051;

- копии выписок из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 19.02.2022 №№ 99/2022/450271407, 99/2022/450304340, 99/2022/450307619, 99/2022/450226882 от 19.02.2022 № 99/2022/450633506;
- отчет об оценке рыночной стоимости от 28.02.2022 № 04/2022, составленный ООО «Геодезия и Картография» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         3.1. Кадастровый номер: 70:14:0300088:599.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Воронинское сельское поселение, с. Семилужки, ул. Колхозная, д. 3, строение 1, помещение 1001-1002, 1005, 1012-1013.

Кадастровая стоимость на 23.06.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 06.10.2021 № АОКС-70/2021/000157, составляет 444 428,09 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 23.06.2021 согласно отчету об оценке, составляет 108 026 руб.

3.2. Кадастровый номер: 70:14:0300088:600.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Воронинское сельское поселение, с. Семилужки, ул. Колхозная, д. 3, строение 1, помещение 1003-1004, 1011.

Кадастровая стоимость на 23.06.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 06.10.2021 № АОКС-70/2021/000157, составляет 309 930,11 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 23.06.2021 согласно отчету об оценке, составляет 75 334 руб.

3.3. Кадастровый номер: 70:14:0300088:601.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Воронинское сельское поселение, с. Семилужки, ул. Колхозная, д. 3, строение 1, помещение 1006, 2001-2006, 2009-2014.

Кадастровая стоимость на 23.06.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 06.10.2021 № АОКС-70/2021/000157, составляет 2 372 232,38 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 23.06.2021 согласно отчету об оценке, составляет 576 615 руб.

3.4. Кадастровый номер: 70:14:0300088:602.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Воронинское сельское поселение, с. Семилужки, ул. Колхозная, д. 3, строение 1, помещение 1019.

Кадастровая стоимость на 23.06.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 06.10.2021 № АОКС-70/2021/000157, составляет 951 232,05 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 23.06.2021 согласно отчету об оценке, составляет 231 214 руб.

3.5. Кадастровый номер: 70:14:0300088:603.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Томский муниципальный район, Воронинское сельское поселение, с. Семилужки, ул. Колхозная, д. 3, строение 1, помещение п001-п008, 1007-1010, 1014-1018, 2007-2008.

Кадастровая стоимость на 23.06.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 06.10.2021 № АОКС-70/2021/000157, составляет 3 543 729,23 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 23.06.2021 согласно отчету об оценке, составляет 767 196 руб.

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

-  70:14:0300088:599 в размере 108 026 (сто восемь тысяч двадцать шесть) рублей;

- 70:14:0300088:600 в размере 75 334 (семьдесят пять тысяч триста тридцать четыре) рубля;

- 70:14:0300088:601 в размере 576 615 (пятьсот семьдесят шесть тысяч шестьсот пятнадцать) рублей;
- 70:14:0300088:602 в размере 231 214 (двести тридцать одна тысяча двести четырнадцать) рублей;

- 70:14:0300088:603 в размере 767 196 (семьсот шестьдесят семь тысяч сто девяносто шесть) рублей, определенной по состоянию на 23.06.2021 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

         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.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

-  70:14:0300088:599 в размере 108 026 (сто восемь тысяч двадцать шесть) рублей;

- 70:14:0300088:600 в размере 75 334 (семьдесят пять тысяч триста тридцать четыре) рубля;

- 70:14:0300088:601 в размере 576 615 (пятьсот семьдесят шесть тысяч шестьсот пятнадцать) рублей;

- 70:14:0300088:602 в размере 231 214 (двести тридцать одна тысяча двести четырнадцать) рублей;

- 70:14:0300088:603 в размере 767 196 (семьсот шестьдесят семь тысяч сто девяносто шесть) рублей.
Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

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


Решение принято единогласно.

II.  О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
        1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 
- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 25.03.2022 вх. № 2022/58;

- копия выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 01.02.2022 
№ КУВИ-001/2022-13835193;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 16.02.2022 № КУВИ-001/2022-21571240;
- отчет об оценке рыночной стоимости от 04.03.2022 № 7028, составленный ООО «Авангард» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:21:0100006:509.         
Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Витимская, д. ½, строен. 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 74 753 828,93 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 23 043 200 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 23 043 200 (двадцать три миллиона семьсот сорок три тысячи двести) рублей, определенной по состоянию на 01.01.2019 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

         Комплектность документов, представленных заявителем, соответствует части 9 статьи 22 Закона № 237-ФЗ. 

В результате рассмотрения заявления установлено:

1. В табл. №7 на стр. 9 Отчета при описании объекта оценки оценщик позиционирует состояние здания как хорошее. При этом, в расчетной табл. на стр. 31-33 Отчета оценщик указывает состояние объекта оценки – удовлетворительное. Таким образом наблюдается противоречие в Отчете, которое могло привести к искажению стоимости оцениваемого здания. Тем самым нарушены требования п. 5 ФСО №3.
2. Для расчета рыночной стоимости земельного участка и нежилого здания в рамках сравнительного подхода оценщиком подобраны три объекта-аналога. Однако, обоснование выбора в их пользу в тексте Отчета отсутствует. В данном случае нарушены требования п. 5 ФСО №3 и п. 22в ФСО №7.
3. При расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода, Оценщик применяет корректировку к стоимости объектов-аналогов на торг на основании табл. 188 из Справочника оценщика недвижимости. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. – Нижний Новгород. 2018г.» под редакцией Лейфер Л.А.                  

В табл. на стр. 31-33 Отчета, при определении стоимости сравнительным подходом, Оценщик применяет корректировку «скидка на торг» к стоимости всех объектов-аналогов в размере (минус) 25,6%. Данное значение корректировки соответствуют максимальному значению в расширенном интервале для неактивного рынка. Однако, в тексте отчета отсутствует обоснование применения максимального значения корректировок в расширенном интервале неактивного рынка, что приводит к необоснованному занижению стоимости оцениваемого объекта в рамках сравнительного подхода.  Таким образом, Оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
4. Рыночная стоимость земельного участка и нежилого здания рассчитывается по состоянию на дату оценки 01.01.2019. В табл. на стр. 26-31 Отчета, при расчёте земельного участка оценки сравнительным подходом Оценщик применяет три объекта-аналога с датами предложений 5.10.2017; 16.10.2017 и 28.09.2018 соответственно. Для расчета стоимости здания на стр. 31-33 Отчета даты предложений о продаже аналогов: 01.07.2017, 04.07.2017 и 31.07.2017. Однако, Оценщиком ошибочно применена корректировка на «время продажи» в размере 0% в отношении всех объектов-аналогов, что не отражает действительной разницы в актуальности объектов-аналогов и приводит к искажению стоимости оцениваемого объекта. Данный факт нарушает п. 5 ФСО №3.
5. Для расчета рыночной стоимости подкрановых путей затратным подходом в табл. 36 на стр. 37 Отчета оценщик применяет в качестве объекта замещения «трамвайные пути». Трамвайные пути не могут выступать в качестве объекта замещения, так как относятся к другому виду сооружений, имеющих существенные различия в характеристиках (класс стали, толщина и прочее). Нарушены п. 5 ФСО №3.
6. Фотографий нежилого здания, представленных в Приложении на стр. 56-57 Отчета недостаточно для идентификации объекта. Фотоматериалы подкрановых путей в Отчете отсутствуют вовсе. Таким образом, нарушены требования п. 5 ФСО №3.
         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 70:21:0100006:509, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Витимская, д. ½, строен. 1.
Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

III. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Магазин Ласточка».
       1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 25.03.2022 вх. № 2022/59;

- копия выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 25.01.2022 № КУВИ -001/2021-9847080;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 13.05.2021, номер государственной регистрации права 70:21:0100021:8031-70/052/2021-1;

- отчет об оценке рыночной стоимости помещений, кадастровый номер: 70:21:0100021:8031, адрес: Томская область, город Томск, Томск город, Иркутский тракт, д. 162, помещ. п007-п035, 1026-1042, от 25.03.2022 № 19-1А/22, составленным ООО «Оценка недвижимости» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Магазин Ласточка».
         Адрес (место жительства): Томская область, г. Томск, Иркутский тракт, д. 162.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0100021:8031.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, город Томск, Томск город, Иркутский тракт, д. 162, помещ. п007-п035, 1026-1042.
Кадастровая стоимость на 12.05.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 17.05.2021 № АОКС-70/2021/000067, составляет 29 689 971,42 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 12.05.2021 согласно отчету об оценке, составляет 18 904 219,97 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 18 904 219,97 (восемнадцать миллионов девятьсот четыре тысячи двести девятнадцать) рублей 97 копеек, определенной по состоянию на 12.05.2021 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

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.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100021:8031 в размере его рыночной стоимости 18 904 219,97 (восемнадцать миллионов девятьсот четыре тысячи двести девятнадцать) рублей 97 копеек.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

IV. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
        1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 25.03.2022 вх. № 2022/60;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 25.03.2022 № КУВИ - 001/2022-42133268;

- выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 13.03.2020 № КУВИ-001/2020-5218515;

- отчет об оценке рыночной стоимости жилого дома по адресу: Российская Федерация, Томская область, поселок Озерки, улица Сергея Кляйна, д. 12 (кадастровый номер 70:21:0100088:784), от 21.03.2022 № 181-А/2022, составленный 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: 70:21:0100088:784.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, поселок Озерки, улица Сергея Кляйна, д. 12.
Кадастровая стоимость на 19.02.2020, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 18.03.2022 № 1, составляет 3 133 453,29 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 19.02.2020 согласно отчету об оценке, составляет 1 670 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 1 670 000 (один миллион шестьсот семьдесят тысяч) рублей, определенной по состоянию на 19.02.2020 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.


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.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100088:784 в размере его рыночной стоимости 1 670 000 (один миллион шестьсот семьдесят тысяч) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

Председатель комиссии                                                                                                Е.Ю. Малиновская
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