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ПРОТОКОЛ № 14
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области 

(далее – комиссия)

	13 мая 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

	
	
	

	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, поступившего в комиссию 18.04.2022 вх. № 2022/76;
2. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 19.04.2022 вх. № 2022/77;

3. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 19.04.2022 вх. № 2022/78;

4. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 20.04.2022 вх. № 2022/79;
5. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Топаз» (ОГРН 1077017028395), поступившего в комиссию 22.04.2022 вх. № 2022/80;

6. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ, поступившего в комиссию 22.04.2022 вх. № 2022/81;

7. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра» (ОГРН 1022201763517), поступившего в комиссию 26.04.2022 вх. № 2022/82.

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

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 18.04.2022 вх. № 2022/76;

- выпиской из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 16.03.2022 № КУВИ-001/2022-36042060;

- копией выписи из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 18.03.2022 № КУВИ-001/2022-37814858;
- отчет об оценке недвижимого имущества от 08.04.2022 № 407-04-2022, составленный ООО ОК «Гудвилл» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:21:0200004:792.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, пр-кт. Фрунзе, д. 46а.

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 14 805 923,41 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 11 292 740 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 11 292 740 (одиннадцать миллионов двести девяносто две тысячи семьсот сорок) 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 70:21:0200004:792 в размере его рыночной стоимости 11 292 740 (одиннадцать миллионов двести девяносто две тысячи семьсот сорок) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – 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 19.04.2022 вх. № 2022/77;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 28.02.2022 
№ КУВИ-001/2022-26912105;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 17.01.202, номер государственной регистрации права 70:21:0200027:17254-70/052/2022-2;
- отчет об оценке рыночной стоимости имущества: нежилое помещение площадью 707,9 кв.м., расположенное по адресу: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Мокрушина, 9, стр. 13, помещение 1011-1013, 1059, 1060, кадастровый номер 70:21:0200027:17254, от 18.04.2022 № 72/22, 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: 70:21:0200027:17254.         
Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Мокрушина, 9, стр. 13, помещение 1011-1013, 1059, 1060.
Кадастровая стоимость на 17.01.2022, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 19.01.2022 № АОКС-70/2022/000004, составляет 16 759 008,65 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 17.01.2022 согласно отчету об оценке, составляет 9 156 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 9 156 000 (девять миллионов сто пятьдесят шесть тысяч) рублей, определенной по состоянию на 17.01.2022 (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:

Объектом оценки является нежилое помещение с центральным отоплением, что подтверждается описанием и фотоматериалами на стр. 8-10 Отчета. В табл. 14 на стр. 32-33 Отчета, при определении стоимости сравнительным подходом, Оценщик выбрал объекты-аналоги №1 и №2, которые согласно объявлениям о их продаже на стр. 50-52 Отчета, являются не отапливаемыми. В табл. 17 на стр. 38-39 Отчета, при расчёте размера арендной ставки объекта оценки в рамках доходного подхода, Оценщик выбрал объект-аналог №2, который согласно объявлению о его продаже на стр. 56 Отчета, также является не отапливаемым. При этом корректировка на «наличие отопления» в отношении стоимости данных объектов-аналогов по отношению к стоимости объекту оценки в данном Отчёте отсутствует, что приводит к занижению итоговой рыночной стоимости оцениваемого помещения. Для объектов производственно-складского назначения наличие отопления является важным ценообразующим фактором. Здания с отоплением являются более предпочтительными для потенциальных покупателей и арендаторов и имеют более высокую цену и арендную ставку по сравнению с объектами без отопления. Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости - 2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» (стр. 178, Таблица 71) отношение удельной цены/арендной ставки неотапливаемого производственно-складского объекта к цене такого же отапливаемого объекта составляет в среднем 0,77. 

Таким образом, не применение корректировки на «наличие отопления» привело к нарушению п. 22б ФСО №7 и повлекло занижение стоимости оцениваемого помещения в рамках сравнительного и доходного подходов.


         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 70:21:0200027:17254, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Мокрушина, 9, стр. 13, помещения 1011-1013, 1059, 1060.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – 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 ХХХ
       1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 19.04.2022 вх. № 2022/78;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 27.07.2022 
№ КУВИ-002/2021-94177905;

- копия свидетельства о государственной регистрации права собственности от 05.03.2015 № 70-АВ 694130;
- копия кадастрового паспорта от 02.02.2015 № 7000/301/15-14910;
- отчет об оценке рыночной стоимости нежилого здания, расположенного по адресу: Томская обл., Томский район, с. Зоркальцево, ул. Трактовая, д. 36, площадью 104,2 кв.м. (кадастровый номер 70:14:0103003:446), от 23.11.2021 № 885-А/2021, 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: 70:14:0103003:446.         

Адрес (место нахождения): Томская область, Томский район, с. Зоркальцево, ул. Трактовая, д. 36.
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 3 056 582,47 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 1 530 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 1 530 000 (один миллион пятьсот 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:

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 70:14:0103003:446 в размере его рыночной стоимости 1 530 000 (один миллион пятьсот тридцать тысяч) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – 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 20.04.2022 вх. № 2022/79;

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

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

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

- отчет об определении рыночной стоимости недвижимости от 19.04.2022 № 2230-1, составленный 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: 70:21:0100015:6003.         

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 3 460 927 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 4 335 802 руб.

3.3. 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 5 259 942 руб.

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

-  70:21:0100015:6003 в размере 3 460 927 (три миллиона четыреста шестьдесят тысяч девятьсот двадцать семь) рублей,
- 70:21:0100015:6002 в размере 4 335 802 (четыре миллиона триста тридцать пять тысяч восемьсот два) рубля,

- 70:21:0100015:5484 в размере 5 259 942 (пять миллионов двести пятьдесят девять тысяч девятьсот сорок два) рубля, 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:

 -  70:21:0100015:6003 в размере 3 460 927 (три миллиона четыреста шестьдесят тысяч девятьсот двадцать семь) рублей,

- 70:21:0100015:6002 в размере 4 335 802 (четыре миллиона триста тридцать пять тысяч восемьсот два) рубля,

- 70:21:0100015:5484 в размере 5 259 942 (пять миллионов двести пятьдесят девять тысяч девятьсот сорок два) рубля.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

V. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Топаз».

       1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 22.04.2022 вх. № 2022/80;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 11.10.2021 
№ КУВИ-002/2021-134872115;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 19.04.2022 № КУВИ-001/2022-57695968;

- отчет об оценке рыночной стоимости объекта капитального строительства: нежилое здание площадью 2380,5 кв.м., расположенное по адресу: г. Томск, ул. Мокрушина, д. 1б (кадастровый номер 70:21:0200027:3007), от 08.04.2022 № 205-А/2022, составленный ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Топаз».

         Адрес (место жительства): Томская область, г. Томск, ул. Нахимова, д. 11.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0200027:3007.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Мокрушина, д. 1б.

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 61 797 410,22 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 36 240 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 36 240 000 (тридцать шесть миллионов двести сорок 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 70:21:0200027:3007 в размере его рыночной стоимости 36 240 000 (тридцать шесть миллионов двести сорок тысяч) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – 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 22.04.2022 вх. № 2022/81;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 06.12.2022 
№ КУВИ-002/2021-162484853;

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

- отчет 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, от 21.04.2022 № 4304/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: 70:14:0100010:275.         

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 10 060 100 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 10 060 100 (десять миллионов шестьдесят тысяч сто) 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 70:14:0100010:275 в размере его рыночной стоимости 10 060 100 (десять миллионов шестьдесят тысяч сто) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

VII. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра».

       1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 26.04.2022 вх. № 2022/82;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 21.01.2022 
№ КУВИ-001/2022-8359927;

- выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 06.12.2021, номер государственной регистрации права 70:09:0101003:1244-70/059/2021-4;

- отчет об оценке рыночной стоимости объекта капительного строительства: нежилого здания площадью 965,4 кв.м, расположенного по адресу: Томская область, р-н. Кривошеинский, с. Кривошеино, ул. Кирова, д. 3 (кадастровый номер 70:09:0101003:1244), от 22.04.2022 № 220-А/2022, составленный ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ООО «Мария-Ра».
         Адрес (место жительства): Алтайский край, г. Барнаул, ул. Мерзликина, д. 5.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:09:0101003:1244.         

Адрес (место нахождения): Томская область, р-н Кривошеинский, с. Кривошеино, ул. Кирова, д. 3.
Кадастровая стоимость на 10.10.2019, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 12.01.2021 № АОКС-70/2021/68, составляет 8 990 152, 34 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 10.10.2019 согласно отчету об оценке, составляет 4 390 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 4 390 000 (четыре миллиона триста девяносто тысяч) рублей, определенной по состоянию на 10.10.2019 (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 в рамках сравнительного подхода в качестве объекта-аналога №2 Оценщик использует нежилое здание (кафе), расположенное по адресу: с. Первомайское, ул. Ленинская, 101/11. При этом, в расчетной таблице 4.2.1 на стр. 56 Отчета общая площадь здания, принимаемая Оценщиком, составляет 440 кв.м. 

Однако, величина 440,0 кв.м. является общей площадью земельного участка, а не площадью здания, расположенного на нем, что подтверждается информацией в объявлении о продаже (скриншот представлен на стр. 67 Отчета), а также информацией с сайта «ЕГРП 365».

Таким образом, количественные характеристики здания объекта-аналога №2, используемые Оценщиком в расчетах не подтверждены и не соответствуют действительности, что влечет за собой искажение итоговой рыночной стоимости объекта оценки и нарушение требований п. 5 ФСО №3.

2. Объект оценки представляет собой отдельно стоящее здание, торговые помещения которого расположены только на 1 этаже.

Помещения объекта-аналога №2 (с. Первомайское, ул. Ленинская, 101/11) расположены на 1 и 2 этажах здания.

Помещения объекта-аналога №3 (кадастровый номер указан Оценщиком в таблице 4.2.1 на стр. 50 Отчета) также расположены на 1 и 2 этажах. 

При этом, в расчетной таблице 4.2.1 на стр. 56 Отчета, корректирующие коэффициенты «на этажность» зданий отсутствуют.

Вместе с тем, согласно «Справочника оценщика недвижимости – 2018» под ред. Лейфера Л.А., на который ссылается Оценщик в Отчете, стоимость помещений, расположенных на 2 этаже и выше, обычно ниже стоимости помещений на первом этаже. Это связано с тем, что 1 этаж является наиболее предпочтительным с точки зрения доступа во внутренние помещения посетителей, и, как следствие, стоимость помещений, расположенных на 1 этаже больше, чем стоимость аналогичных помещений на более высоких этажах.

Таким образом, отсутствие повышающих корректирующих коэффициентов к стоимости объектов-аналогов, помещения которых имеют расположение на 2 этаже, приводит к занижению стоимости объекта оценки и нарушению п. 5 ФСО №3.

3. Объект оценки представляет собой современное здание торгового назначения, построенное в 2012 году. При определении его стоимости, Оценщик использует в качестве аналога №1 нежилое здание 1977 года постройки с устаревшим конструктивным и планировочным решением и соответствующим физическим износом. При этом, отсутствие повышающего корректирующего коэффициента на «техническое состояние здания» к стоимости объекта-аналога №1 не отражает действительной разницы между данным зданием, построенным в 1977 году и зданием объекта оценки, построенным в 2012 году.

Тем самым, Оценщиком нарушено требование п. 5 ФСО №3, что приводит к занижению стоимости объекта оценки.

4. На стр. 51, 52 Отчета Оценщик приводит ссылки на источник используемых поправочных коэффициентов: «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». 

При этом, ссылки на номера страниц и таблиц являются неактуальными, так как информация, используемая Оценщиком в расчетных таблицах, относится к объектам торгово-офисного назначения. Тем самым 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 ООО «Мария-Ра» об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:09:0101003:1244, расположенного по адресу: Томская область, р-н Кривошеинский, с. Кривошеино, ул. Кирова, д. 3.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – 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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