PAGE  

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	


ПРОТОКОЛ № 12
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области 

(далее – комиссия)

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

	
	(заочно)


	Комиссия в составе:



	
	
	

	Мельникова Екатерина Феликсовна
	-
	помощник Уполномоченного по защите прав предпринимателей в Томской области – юрист

	
	
	

	Лабуткина Людмила Александровна
	-
	заместитель руководителя Управления Росреестра по Томской области

	
	
	

	Лиманская Наталья Викторовна


	-
	исполнительный директор Ассоциации «Совет муниципальных образований Томской области»

	
	
	


ПОВЕСТКА ДНЯ:
1. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 29.03.2022 вх. № 2022/61;
2. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 29.03.2022 вх. № 2022/62;

3. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 29.03.2022 вх. № 2022/63;

4. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 29.03.2022 вх. № 2022/64;

5. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ОГБСУ «Областное имущественное казначейство» (ОГРН 1027000910903), поступившего в комиссию 30.03.2022 вх. № 2022/65;

6. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 31.03.2022 вх. № 2022/66;

7. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 04.04.2022 вх. № 2022/67;
8. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 08.04.2022 вх. № 2022/68.
I.   О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
       1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 30.03.2022 вх. № 2022/65;

- копия выписки из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объектов недвижимости от 28.03.2022 № КУВИ-001/2022-43621192;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объекты недвижимости от 25.10.2021, номер регистрации права 70:05:0101005:508-70/057/2021-4;
- отчет об оценке рыночной стоимости имущества: нежилое здание площадью 479,3 кв.м, расположенное по адресу: Томская область, р-н. Зырянский, с. Зырянское, ул. Крупской, д. 13, кадастровый номер 70:05:0101005:508, от 28.03.2022 № 56/22, составленный частнопрактикующим оценщиком Доценко Юлией Геннадьевной (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

          Кадастровый номер: 70:05:01010005:508.         

Адрес (место нахождения): Томская область, р-н Зырянский, с. Зырянское, ул. Крупской, д. 13.
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 7 824 244,86 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 2 503 000 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 2 503 000 (два миллиона пятьсот три тысячи) 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:

Общая площадь оцениваемого здания составляет 479,30 кв.м. 

Площади помещений объектов-аналогов №1, 2, 3 составляют 747,00 кв.м, 891,31 кв.м., 209,81 кв.м. соответственно.

Согласно таблицы 95 «Справочника оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А., представленной Оценщиком на стр. 33 Отчета, диапазон величины площади объекта оценки составляет 250-500 кв.м. 

Вместе с тем, диапазон величин по площади объекта оценки определен Оценщиком как 500-1000 кв.м., что привело к дальнейшим ошибочным суждениям Оценщика относительно применения поправочных коэффициентов на площадь к стоимости объектов-аналогов.

В соответствии с таблицей 95 «Справочника оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А. корректировка на величину площади объектов-аналогов №1, 2, 3 должна составлять (+)9%, (+)9% и (-)9%, соответственно.

Таким образом, ошибочно определенный диапазон площади объекта оценки привел к занижению стоимости объекта оценки. Оценщиком нарушено требование 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 70:05:01010005:508, расположенного по адресу: Томская область, р-н Зырянский, с. Зырянское, ул. Крупской, д. 13.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – 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 29.03.2022 вх. № 2022/62;

- копия выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 10.11.2021 № КУВИ -002/2021-148638740;

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

- отчет об оценке рыночной стоимости имущества: нежилое здание общей площадью 553,1 кв.м. по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Мостовая, д. 32, строен. 11, кадастровый номер 70:21:0100004:1699, от 26.03.2022 № 05-1/22Д, 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 3 754 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 3 754 000 (три миллиона семьсот пятьдесят четыре тысячи) рублей, определенной по состоянию на 07.07.2019 (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:

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 70:21:0100004:1699 в размере его рыночной стоимости 3 754 000 (три миллиона семьсот пятьдесят четыре тысячи) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

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

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 29.03.2022 вх. № 2022/63;

- копия выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 24.03.2022 № КУВИ -001/2022-41842495;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 26.12.2018, номер государственной регистрации 70:16:0202003:489-70/059/2018-4;

- отчет об оценке рыночной стоимости имущества: нежилое здание общей площадью 504,7 кв.м. по адресу: Томская область, р-н. Шегарский, с. Баткат, пер. Кооперативный, д. 2б, кадастровый номер 70:16:0202003:489, от 24.03.2022 № 55/22, 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: 70:16:0202003:489.         

Адрес (место нахождения): Томская область, р-н. Шегарский, с. Баткат, пер. Кооперативный, д. 2б.

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 5 630 720,88 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019, согласно отчету об оценке, составляет 2 387 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 2 387 000 (два миллиона триста восемьдесят семь тысяч) 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:

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 70:16:0202003:489 в размере его рыночной стоимости 2 387 000 (два миллиона триста восемьдесят семь тысяч) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – 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 29.03.2022 вх. № 2022/64;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 18.02.2022 № КУВИ -001/2022-23056087;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 25.07.2019, номер государственной регистрации 70:21:0200012:7311-70/052/2019-3;

- отчет об оценке рыночной недвижимости от 04.03.2022 № 2227, 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: 70:21:0200012:7311.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, пр-кт. Фрунзе, д. 152, пом. п010-п011, п035.

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 1 319 114,15 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019, согласно отчету об оценке, составляет 706 739 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 706 739 (семьсот шесть тысяч семьсот тридцать девять) 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:

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 70:21:0200012:7311 в размере его рыночной стоимости 706 739 (семьсот шесть тысяч семьсот тридцать девять) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

V.  О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ОГБСУ «Областное имущественное казначейство».
        1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 
- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 30.03.2022 вх. № 2022/65;

- копии выписок из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 15.03.2022 
№ КУВИ-001/2022-35000178, от 14.03.2022 № КУВИ-001/2022-34655751;

- копии свидетельств о государственной регистрации права оперативного управления от 16.03.2010 № 70АБ 446880, от 15.03.2010 № 70АБ 443957;
- отчет об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества, расположенного по адресу: г. Томск, ул. Герцена, д. 1а, от 18.03.2022 № 43/22, составленный Союзом «Торгово-промышленная палата Томской области» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ОГБСУ «Областное имущественное казначейство».
         Адрес (место жительства): Томская область, г. Томск, Кирова проспект, д. 41.
         3.  Сведения об объекте недвижимости:

         3.1. Кадастровый номер: 70:21:0200016:3872.         
Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Герцена, д. 1а, пом. ц009, ц011-ц012.
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 3 222 959,42 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 2 373 495 руб.

3.2. Кадастровый номер: 70:21:0200016:3876.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Герцена, д. 1а, пом. 1010-1015.

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 8 951 328,85 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 4 552 347 руб.

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

- 70:21:0200016:3872 в размере 2 373 495 (два миллиона триста семьдесят три тысячи четыреста девяносто пять) рублей;
- 70:21:0200016:3876 в размере 4 552 347 (четыре миллиона пятьсот пятьдесят две тысячи триста сорок семь) 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:

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:

 - 70:21:0200016:3872 в размере 2 373 495 (два миллиона триста семьдесят три тысячи четыреста девяносто пять) рублей;

- 70:21:0200016:3876 в размере 4 552 347 (четыре миллиона пятьсот пятьдесят две тысячи триста сорок семь) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.

Решение принято единогласно.

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

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 31.03.2022 вх. № 2022/66;

- копия выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 26.11.2021 № КУВИ -002/2021-157385354;

- копия свидетельства о государственной регистрации права собственности от 22.09.2015 № 70-70/006-70/006/013/2015-2341/1;

- отчет об оценке рыночной стоимости торгово-офисного здания общей площадью 462,50 кв.м, расположенного по адресу: Томская область, Асиновский район, г. Асино, ул. имени Ленина, 12а, от 21.03.2022 № 1212.1н/2021, составленным ООО «Томская независимая оценочная компания» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:17:0000001:8944.         

Адрес (место нахождения): Томская область, р-н Асиновский, г. Асино, ул. имени Ленина, д. 12а.
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 11 946 140,58 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 7 132 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 7 132 000 (семь миллионов сто тридцать две тысячи) 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:

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 70:17:0000001:8944 в размере его рыночной стоимости 7 132 000 (семь миллионов сто тридцать две тысячи) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.

Решение принято единогласно.

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

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 04.04.2022 вх. № 2022/67;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 28.03.2022 № КУВИ - 001/2022-43889579;

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

- отчет об оценке рыночной стоимости нежилого здания площадью 889,7 кв.м., расположенноо по адресу: Томская обл., г. Томск, ул. Блокпост, д. 41/3 (кадастровый номер 70:21:0100004:999), от 25.03.2022 № 69/1-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: 70:21:0100004:999.         

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 19 483 989,46 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 6 730 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 6 730 000 (шесть миллионов семьсот тридцать тысяч) 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 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.
Такое распределение площадей в соответствии с их функциональным назначением, Оценщик делает, в соответствии с письмом, предоставленным собственником о характеристиках объекта оценки. 

Расчет рыночной стоимости оцениваемого здания производится поэтажно согласно следующему распределению в зависимости от функционального назначения:

1 этаж – полностью как помещения складского назначения;

2 этаж – полностью как помещения административного назначения;

3 этаж – полностью как помещения складского назначения.

Однако, в соответствии с конструктивными особенностями помещений первого этажа (фотоматериалы представлены на стр. 31-33 Отчета), а именно коридором с дверными проемами и помещениями кабинетного типа, можно сделать вывод об использовании данных помещений в качестве административных или санитарно-бытовых. То есть расчет стоимости помещений первого этажа полностью как помещений складского назначения не имеет под собой обоснования ни технического характера (информация о назначении помещений в технической документации, представленной в Отчете отсутствует), ни визуального (не подтверждается фотоматериалами в Отчете).  

Кроме того, в соответствии с наименованием помещений первого этажа, представленным собственником здания (стр. 65 Отчета) – бытовки, раздевалки, комнаты отдыха, согласно классификации, относятся к группе помещений административно-бытового назначения (СП 56.13330.2011 Производственные здания. СП 44.13330.2011 Административные и бытовые здания).

Соответственно, величины площадей первого этажа, 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.
2. 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, с учетом понижающего корректирующего коэффициента на этаж.

Вместе с тем Оценщиком не учитывается такой фактор, как «объем/общая площадь» объекта недвижимости, который в соответствии с анализом рынка представленным Оценщиком (стр. 36, 39 Отчета) является физической характеристикой объекта, оказывающая непосредственное влияние на ценообразование. Выводы Оценщика на стр. 39 Отчета: «стоимость 1 кв.м. объектов с меньшей площадью выше аналогичного показателя по объектам большей площади» не подтверждаются расчетами удельного показателя рыночной стоимости для помещений 3-го этажа, площадь которых в 7,6 раз меньше площади помещений 1-го этажа, и приводят к нарушению п. 5 ФСО №3.
Аналогично, в рамках доходного подхода на стр. 52-53 Отчета приведен расчет удельной арендной ставки для площадей 1-го и 2-го этажей. Удельная рыночная стоимость арендной ставки для площадей 3-го этажа также не рассчитывается, а принимается равной удельной рыночной стоимости арендной ставки, рассчитанной для помещений 1-го этажа, с учетом понижающего корректирующего коэффициента на этаж, но с отсутствием корректирующего коэффициента на «объем/общую площадь».

Таким образом, Оценщик принял решение рассчитывать рыночную стоимость всего здания путем определения стоимости поэтажно и при этом не производит расчет стоимости помещений 3 этажа. Тем самым, Оценщик нарушает требования п. 8и 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 70:21:0100004:999, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Блокпост, д. 41/3.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.

Решение принято единогласно.

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

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 08.04.2022 вх. № 2022/68;

- копия выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 28.03.2022 № КУВИ - 001/2022-43623217;

- копия свидетельства о государственной регистрации права собственности от 23.10.2003 № 70-АА 226382;

- копия доверенности от 31.03.2022;

- отчет об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости нежилое помещение (кадастровый номер: 70:21:0100023:1064), общей площадью 316,7 кв.м., расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, пр-кт Ленина, д. 217, строен. 12, пом. 1054-1059, 1063-1068, 1070-1075, от 07.04.2022 № 3503/Д/22, составленный ООО «Профаудитэксперт» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:21:0100023:1064.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, пр-кт Ленина, д. 217, строен. 12, пом. 1054-1059, 1063-1068, 1070-1075.

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 7 625 318,91 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 2 457 400 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 2 457 400 (два миллиона четыреста пятьдесят семь тысяч четыреста) 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. При расчете стоимости объекта оценки Оценщику необходимо анализировать сегмент рынка, к которому относится объект оценки. В тексте Отчета отсутствует как таковая часть анализа рынка относительно определения сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект, что влечет за собой нарушение требований п. 11в ФСО №7.
Кроме того, по результатам анализа наиболее эффективного использования объекта оценки, выводы относительно использования оцениваемого объекта в зависимости от назначения сформулированы некорректно. На стр. 45 Отчета Оценщиком представлена таблица с выводами (см.рис.1), согласно которой текущее, разрешенное и фактическое использование объекта оценки определено как «нежилое помещение». 

Вместе с тем, рынок нежилой (коммерческой) недвижимости имеет более сложную структуру и делится по типу недвижимости в зависимости от назначения и варианта использования на офисные, торговые, производственно-промышленные, складские здания, гостиницы, рестораны. При оценке недвижимости принцип наилучшего и наиболее эффективного использования является ключевым, на нем базируется решение о величине стоимости объекта оценки. В соответствии с п.12 ФСО №7 «Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости», отсутствие (конкретизация) которого влечет за собой нарушение требований п. 16 ФСО №7 в части: «Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки … выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов».

2. Объект оценки представляет собой нежилое помещение из сегмента рынка производственно-складской недвижимости. 

В соответствии с описанием объекта оценки, представленным Оценщиком на стр. 13 Отчета, часть помещений используется для предоставления услуг по ремонту транспортных средств, другая часть помещений используется для производства столярных изделий.

При расчете рыночной стоимости в рамках сравнительного и доходного подходов, Оценщик к стоимости объектов-аналогов №1 и №3 (сравнительный доход) и №1, №2 и №3 (доходный подход), которые являются универсальными производственно-складскими объектами, применяет понижающие корректирующие коэффициенты на функциональное назначение в размере (-)8,5%, объясняя это тем, что объект оценки имеет два вида использования: в качестве универсального производственного помещения и помещения, обслуживающего транспортные средства. 

Применение данного понижающего коэффициента некорректным, в связи с тем, что объект оценки полностью является универсальным производственно-складским объектом, сопоставимым по своему функциональному назначению с объектами-аналогами, также являющимися универсальными производственно-складскими объектами.

В «Справочнике оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А., который использует Оценщик, автор справочника на стр. 54 дает пояснения о том, что представляют собой объекты придорожного сервиса – «объекты придорожного сервиса, обслуживающие транспортные средства – это объекты, расположенные на придорожной полосе и предназначенные для обслуживания транспортных средств, которые могут быть перепрофилированы под универсальные производственно-складские объекты. В данном случае, имеются в виду здания и сооружения, расположенные на придорожной полосе и предназначенные для обслуживания участников дорожного движения в пути следования (мотели, гостиницы, кемпинги, станции технического обслуживания, автозаправочные станции, пункты питания, торговли, связи, медицинской помощи, мойки, средства рекламы и иные сооружения) (согласно ГОСТ 33062-2014 Дороги автомобильные общего пользования. Требования к размещению объектов дорожного и придорожного сервиса)».

Объект оценки расположен в промзоне города на удалении от автотранспортной дороги и может использоваться не только в качестве автосервиса, следовательно, является универсальным производственно-складским объектом.

В этой связи, применение понижающего коэффициента на функциональное назначение к стоимости объектов-аналогов считаем некорректным, что приводит к нарушению требований п. 5 ФСО №3.

3. В соответствии с фотоматериалами, представленными Оценщиком на стр. 14 – 27 Отчета, объект оценки обустроен системой отопления, по которой может осуществляться циркуляция теплоносителя от котла. В помещениях установлен отопительный котел «Куппер МЕГА», в качестве топлива, для которого может использоваться дрова, топливные брикеты или уголь.

Однако, Оценщиком сделан вывод о том, что объект оценки не отапливается, что привело к дальнейшим ошибочным суждениям Оценщика относительно применения понижающих поправочных коэффициентов на «наличие отопления» к стоимости объектов-аналогов и занижению итоговой рыночной стоимости объекта оценки. 

Тем самым Оценщиком нарушено требование п. 5 ФСО №3.
4. Оцениваемые помещения расположены на первом этаже двухэтажного здания. 

Согласно скриншота объявления о продаже объекта-аналога №1 для расчета сравнительным подходом (стр. 70 Отчета), этаж расположения помещений по ул. Пролетарская, 64/1 – 0/2. 

Согласно скриншота объявления о продаже объекта-аналога №1 для расчета доходным подходом (стр. 73 Отчета), этаж расположения помещений по ул. Пролетарская, 60 стр. 3 – 2/2.

При этом корректировки на «этаж расположения» в отношении стоимости данных объектов-аналогов по отношению к объекту оценки в Отчёте отсутствуют.

Вместе с тем, согласно «Справочника оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А., который использует Оценщик при расчете стоимости в данном Отчете, автор справочника на стр. 206 указывает, что «этаж расположения – это один из факторов, влияющих на стоимость производственно-складской недвижимости. Наземная часть зданий является предпочтительней с точки зрения доступа во внутренние помещения для погрузки/разгрузки, следовательно, и стоимость помещений, расположенных в наземной части здания больше». 

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

5. На стр. 73-74 приложения к Отчету представлены скриншоты предложений об объектах-аналогах №1, 2, 3, используемых Оценщиком для расчета стоимости в рамках доходного подхода. В данных скриншотах отсутствует дата предложения объектов недвижимости, в связи с чем, не представляется возможным обосновать величину применяемых корректировок на «условия и дату сделки/предложения» (стр. 61 Отчета).
Таким образом, Оценщиком 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 70:21:0100023:1064, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, пр-кт Ленина, д. 217, строен. 12, пом. 1054-1059, 1063-1068, 1070-1075.
Результаты заочного голосования за принятое решение:

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за.


Решение принято единогласно.

Заместитель председателя комиссии                                                                              Л.А. Лабуткина
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