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ПРОТОКОЛ № 15
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области 

(далее – комиссия)

	20 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 (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 26.04.2022 вх. № 2022/83;
2. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 26.04.2022 вх. № 2022/84;

3. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 27.04.2022 вх. № 2022/85;

4. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 28.04.2022 вх. № 2022/86;
5. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ООО «Мария-Ра» (ОГРН 1022201763517), поступившего в комиссию 28.04.2022 вх. № 2022/87;

6. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 28.04.2022 вх. № 2022/88;

7. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 05.05.2022 вх. № 2022/89.

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

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 26.04.2022 вх. № 2022/83;

- выписка из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 25.03.2022 № КУВИ-001/2022-42059823;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 25.03.2022 № КУВИ-001/2022-42059805;
- отчет об оценке рыночной стоимости имущества от 31.03.2022 № 57/22, составленный 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: 70:21:0200029:1801.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Город Томск, Томск город, Травяная улица, 28.

Кадастровая стоимость на 02.06.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 04.06.2021 № АОКС-70/2021/000087, составляет 2 859 276,7 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 02.06.2021 согласно отчету об оценке, составляет 781 000 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 781 000 (семьсот восемьдесят одна тысяча) рублей, определенной по состоянию на 02.06.2021 (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 объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0200029:1801 в размере его рыночной стоимости 781 000 (семьсот восемьдесят одна тысяча) 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 26.04.2022 вх. № 2022/84;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 15.03.2022 
№ КУВИ-001/2022-35170433;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 16.03.2022 № КУВИ-001/2022-35168596;
- отчет об оценке рыночной стоимости имущества от 04.04.2022 № 61/22, 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: 70:14:0300092:16647.         
Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Томский район, Мирненское сельское поселение, п. Мирный, МКР «Мирный», д. 78.
Кадастровая стоимость на 24.07.2019, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 24.03.2020 № 2, составляет 5 040 879,81 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 24.07.2019 согласно отчету об оценке, составляет 2 399 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 2 399 000 (два миллиона триста девяносто девять тысяч) рублей, определенной по состоянию на 24.07.2019 (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:

Объект оценки – жилой дом, расположенный в пос. Мирный, в 10 км от центральной части города Томска. В соответствии с описанием, представленным Оценщиком на стр. 8-12 Отчета, здание находится в хорошем техническом состоянии (выводы о физическом износе на стр. 8), но не пригодно к эксплуатации вследствие отсутствия внутренних отделочных работ и разводки коммуникаций по дому.

На стр. 17 Отчета Оценщик сообщает об отсутствии достаточных данных о жилых домах, расположенных в п. Мирный, для использования их в качестве аналогов, поэтому использует иные объекты. Вместе с тем, данные объекты, используемые в качестве аналогов, требуют внесения поправочных коэффициентов на местоположение:

- объект-аналог №2 расположен в пос. Степановка г. Томска. В расчетной таблице на стр. 25-26 к стоимости данного аналога Оценщик принимает понижающую корректировку на местоположение в размере (-)15%;

- объект-аналог №3 расположен в с. Дзержинское, которое характеризуется чуть большей удаленностью от городской черты, чем пос. Мирный. В этой связи, Оценщик к стоимости аналога №3 принимает повышающий коэффициент в размере 2%.
В рамках проведенного анализа рынка жилых домов по информации, содержащейся в том же источнике, который использовал Оценщик, - электронная база недвижимости «ORIS» (ЭБН «ORIS») было выявлено более 15 объектов: жилые дома, наиболее сопоставимые по местоположению с объектом оценки (п. Мирный, п. Зональная Станция, пос. Трубачево), а также наличию коммуникаций и степенью их готовности к эксплуатации.

По результатам данного анализа был установлен следующий диапазон цен предложений: 

· минимальная стоимость деревянного жилого дома за 1 кв. м – 6 670,00 рублей;

· максимальная стоимость деревянного жилого дома за 1 кв. м   – 26 320,00 рублей.

Исходя из полученных в результате анализа данных видно, что объект, используемый в качестве аналога №1 (пос. Зональная Станция, ул. Степановская, 5) имеет минимальное значение 1 кв.м. стоимости жилого дома. Это может быть связано с индивидуальными особенностями данного объекта, в том числе с тем, что жилой дом, используемый в качестве аналога №1, не стоит на кадастровом учете, имеет бо́льшую степень незавершенности строительством, чем объект оценки, что свидетельствует об отсутствии в доме теплового контура: нет оконных и дверных проемов (скриншот предложения с фотоматериалами на стр. 56 Отчета). Таким образом, использовать в качестве аналога объект с минимальной стоимостью из всей выборки объектов и различными от объекта оценки характеристиками некорректно, так как это противоречит определению, содержащемуся в п. 10 ФСО №1.При этом, в таблице с приведенным в Приложении анализом рынка представлены объекты более сопоставимые с объектом оценки по основным ценообразующим факторам: местоположение и степень готовности к эксплуатации, но с более высокой удельной стоимостью.

Также в тексте Отчета отсутствует анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегмента рынка объекта оценки, что приводит к отсутствию обоснования выбора в пользу объектов, используемых Оценщиком в дальнейшем в качестве аналогов, нарушению требований п. 22в ФСО №7.
         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 70:14:0300092:16647, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, Томский район, Мирненское сельское поселение, п. Мирный, МКР «Мирный», д. 78.
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 27.04.2022 вх. № 2022/85;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 21.06.2021 
№ КУВИ-002/2021-756231;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 14.04.2022 № КУВИ-001/2022-55716417;

- копия доверенности от 24.11.2022;

- отчет об определении рыночной стоимости объекта недвижимости от 22.04.2022 № 2195-2, составленный ООО «Континент-СП» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:20:0000001:1398.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, город Стрежевой, улица Ермакова, дом 16, строение 3.
Кадастровая стоимость на 02.06.2020, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 05.03.2021 № АОКС-70/2021/000028, составляет 11 108 496,87 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 02.06.2020 согласно отчету об оценке, составляет 7 559 969 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 7 559 969 (семь миллионов пятьсот пятьдесят девять тысяч девятьсот шестьдесят девять) рублей, определенной по состоянию на 02.06.2020 (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 70:20:0000001:1398 в размере его рыночной стоимости 7 559 969 (семь миллионов пятьсот пятьдесят девять тысяч девятьсот шестьдесят девять) 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 28.04.2022 вх. № 2022/86;

- копия выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 20.07.2021 
№ КУВИ - 002/2021-89750365;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 28.07.2021 № КУВИ-002/2021-95177256;

- отчет об определении рыночной стоимости недвижимости от 31.03.2022 № 2167-2, составленный ООО «Континент-СП» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:06:0101001:1847.         

Адрес (место нахождения): Томская область, р-н Каргасокский, с. Каргасок, ул. Пушкина, д. 22, пом. 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 4 990 689,97 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 1 575 797,37 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 1 575 797,37 (один миллион пятьсот семьдесят пять тысяч семьсот девяносто семь) рублей 37 копеек, 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:

Объектом оценки является помещение торгового назначения (описание объекта оценки на стр. 16-18 Отчета и выводы Оценщика о наиболее эффективном и текущем использовании на стр. 21 Отчета).

Однако при расчете стоимости сравнительным подходом в качестве объекта-аналога № 2 (с. Каргасок, ул. Новая, 1, стр. 3) Оценщик использует здание производственного назначения, т.е. не сопоставимое с объектом оценки по своему функциональному назначению, что является нарушением требований п. 22б ФСО № 7. При этом, величина повышающей поправки на функциональное назначение в размере 40% к стоимости данного аналога, принятая Оценщиком согласно сборника рыночных корректировка СРК – 2014, в Отчете не подтверждена: в скриншотах данного справочника, представленного Оценщиком на стр. 54 Отчета, данная величина не отражена.

2. Объект оценки расположен в непосредственной близости к центральной части с. Каргасок, а именно к объектам социально-бытовой и административной сферы: автостанция Каргасок, администрация Каргасокского района, Спасская церковь, банки, торговые центры.

Объекты-аналоги № 1 и № 3, используемые Оценщиком при расчете стоимости сравнительным подходом, расположены в п. Нефтяников (ул. Светлая 14/1 и ул. Северная, 17). Таким образом, их местоположение характеризуется значительным удалением от центральной части села с наиболее развитой инфраструктурой и требует внесения повышающих коэффициентов на местоположение к стоимости данных аналогов. 

Объект-аналог № 2 расположен на ул. Новая, 1, что также характеризуется значительным удалением от центральной части села Каргасок и меньшей привлекательностью с точки зрения размещения объекта торгового назначения. 

Отсутствие повышающих поправочных коэффициентов на местоположение к стоимости объектов-аналогов № 1, 2, 3 в расчетной таблице на стр. 49-50 влечет за собой занижение рыночной стоимости объекта оценки и нарушение требований п. 5 ФСО № 3.

3. На стр. 105, 109 Отчета отсутствуют скриншоты объявлений по объектам-аналогам № 1 и № 3, что не позволяет идентифицировать их характеристики, используемые Оценщиком при расчете стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода. Нарушен п. 11 ФСО №3.
 4. Объект оценки представляет собой помещение в кирпичном здании, обшитое панелями, потолок подвесной, пол – бетон, кафельная плитка (описание объекта оценки на стр. 17-18 Отчета).

При расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода, Оценщик использует в качестве аналога № 1 объект по ул. Пушкина, 21. В соответствии со скриншотом предложения, представленным на стр. 110-111 Отчета, данные помещения имеют удовлетворительное текущее состояние, стены брусчатые, полы дощатые. Однако, поправочные корректирующие коэффициенты относительно данных характеристик, отличных от объекта оценки, в расчетной таблице на стр. 60-62 отсутствуют, что приводит к искажению рыночной стоимости объекта оценки и нарушению требований п. 5 ФСО № 3.
5. На стр. 112-113 приложения к Отчету представлены скриншоты предложений об объектах-аналогах № 2, 3, используемых Оценщиком для расчета стоимости в рамках доходного подхода. В данных скриншотах отсутствует полная дата предложения объектов недвижимости (представлено лишь число и месяц), в связи с чем, не представляется возможным обосновать величину применяемых корректировок на «условия и дату сделки/предложения» (расчетная таблица на стр. 61 Отчета). Таким образом, Оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
6. Оцениваемые помещения расположены на первом этаже.

Согласно скриншота объявления о продаже объекта-аналога № 3 (стр. 114 Отчета), используемого в рамках доходного подхода, помещение, представленное в аренду, расположено на втором этаже.  Однако, поправочный коэффициент в отношении данного отличия между объектом оценки и объектом-налогом № 3 в расчетной таблице на стр. 61-62 отсутствует.

Вместе с тем, согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 2016. Т.2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А., который использует Оценщик в Отчете, помещения, расположенные на 2 этаже и выше, предлагаются по более низкой цене, чем объекты на 1 этаже. Это связано с тем, что 2 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 в подземной части или на более высоких этажах.

Таким образом, отсутствие повышающего корректирующего коэффициента к стоимости объекта-аналога №3, помещения которого расположены на 2 этаже, приводит к занижению стоимости объекта оценки и нарушению п. 5 ФСО №3.
7. На стр. 29-31 Отчета представлен обзор рынка коммерческой недвижимости Каргасокского района Томской области (источники: https://vsn.ru, https://torgi.gov.ru, www.avito.ru), согласно которому, диапазон цен предложений к продаже составляет от 1 031,79 до 8 666,67 руб. за 1 кв.м. стоимости. Итоговая рыночная стоимость объекта оценки находится в данном диапазоне.

При проведении анализа рынка коммерческой недвижимости по информации, содержащейся на сайтах http://avito.ru и https://vsn.ru были обнаружены предложения к продаже коммерческой недвижимости торгово-офисного и свободного назначения, действующие до даты оценки -  01.01.2019 г., а именно за период 2016-2018 гг. Согласно данному анализу, на рынке с. Каргасок присутствуют также предложения по продаже объектов торгово-офисного и свободного назначения со стоимостью от 14 771,05 руб. до 44 789,5 руб.:

	№
	Дата предложения
	Адрес объекта
	Площадь, кв.м.
	Дополнительно
	Цена, руб.
	Цена, руб/кв.м.
	Источник информации

	1
	Январь 2016
	Томская область, Каргасокский район, с. Каргасок, ул. Пушкина, д. 45, стр. 1
	1126,4
	Нежилое отдельно стоящее 3-х этажное здание (70:06:0101001:2300). Ввод в эксплуатацию 2009. Земельный участок 2 968, 00 кв.м. (70:06:0101001:686) с разрешенным видом использования для размещения объектов торговли.


	18 000 000,0
	15 980,1
	kargasok/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_1126.4_m_704534630

	2
	Февраль 2018
	Томская область, Каргасокский район, с. Каргасок, ул. Пушкина, д. 24
	677,0
	Продам коммерческое помещение 677,00 кв.м. и земельный участок к нему 1555,00 кв.м. свободного назначения. Центр. Все коммуникации подведены.
	10 000 000,0
	14 771,05
	kargasok/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_i_zemlya_1350572610

	3
	Апрель 2018
	Томская область, Каргасокский район, с. Каргасок, ул. Октябрьская, 13
	334,9
	Помещение свободного назначения из кирпича в самом центре Каргаска, 300 кв.м.+ 40 кв.м. подсобное помещение, 2 этажа, 2 уборных комнаты, большие окна и красивый вид из них, здание абсолютно новое, крыша из гибкой черепицы. Есть центральное отопление, электричество, водопровод, слив. Закончена внутренняя отделка. По данным Росреестра площадь здания (70:06:0101001:2672) составляет 334,9 кв.м. 

По данным Росреестра площадь объекта составляет 561,0 кв.м.
	15 000 000,0
	44 789,5
	kargasok/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_300_m_1431495523

	4
	Апрель 2018
	Томская область, Каргасокский район, с. Каргасок, ул. Красноармейская, 70
	521,4
	Действующий магазин. 

Земельный участок (70:06:0101004:763) По данным Росреестра площадь здания (70:06:0101003:1137) составляет 521 кв.м. 
	10 000 000,0
	19 179,13
	kargasok/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_550_m_1308526947

	5
	Июнь 2018
	Томская область, Каргасокский район, с. Каргасок, ул. Октябрьская, д. 19
	112,7
	Продам нежилое помещение в центре с. Каргасок Томской области. 

Земельный участок (70:06:0101001:444). По данным Росреестра площадь объекта (70:06:0101001:1154) составляет 112,7 кв.м
	2 500 000,00
	22 182,79
	kargasok/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_nexhiloe_pomeschenie_v_tsentre_s._kargasok_toms_1527815525

	6
	Май 2018
	Томская область, Каргасокский район, с. Каргасок, ул. Пушкина
	155,6
	Нежилое здание 70:06:0101001:912. Земля под зданием 326 кв.м.
	2 900 000,00
	18 637,53
	kargasok/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_155.6_m_1289253530

	7
	Июль 2018
	Томская область, Каргасокский район, с. Каргасок, ул. Строительная 31
	200,0
	Состоит из 2х помещений, с одной стороны действующий магазин, с другой подготовлено к эксплуатации помещение (не вставлены лампочки, но уже купили). Газовое отопление, гараж на две грузовые машины. 


	4 800 000,00
	24 000,00
	kargasok/kommercheskaya_nedvizhimost/magazine_1341409087

	Диапазон стоимости 1 кв.м.
	14 771,05 - 44 789,5


Таким образом, на основании проведенного анализа рынка можно сделать вывод о том, что Оценщик для расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта для целей оспаривания кадастровой стоимости намеренно подобрал объекты с минимальной рыночной стоимостью. При этом в таблице, приведенной выше, представлены объекты более сопоставимые с объектами оценки по основным ценообразующим факторам, а именно: площади, местоположению, дате предложения, функциональному назначению, но с более высокой удельной стоимостью. Оценщик нарушил требования п. 5 ФСО № 3 и п. 22б ФСО №7. Указанные нарушения привели к значительному занижению итоговой стоимости объекта оценки.

8. В ходе определения стоимости объектов оценки в рамках сравнительного и доходного подходов при обосновании величин корректировок по ценообразующим факторам Оценщик использует «Справочник оценщика недвижимости – 2016. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». Согласно пояснениям авторов характеристики рынка и корректирующие коэффициенты справочника были получены в результате обработки данных экспертного опроса, проведенного в конце 2015 года. Поэтому авторы рекомендуют использовать их при оценке недвижимости на дату 1 января 2016 года и последующие даты (стр. 19 справочника). 

Датой определения стоимости объекта оценки является 1 января 2019 года. Для целей оценки объектов недвижимости на дату 01.01.2019 информация «Справочника оценщика недвижимости – 2016» под ред, Лейфера Л.А. была актуализирована в соответствии с данными экспертного опроса, проведенного в июне-июле 2018 года и собрана в «Справочнике оценщика недвижимости – 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». 

Использование актуального на дату оценки справочника по корректирующим коэффициентам необходимо в целях соблюдения единообразия по ценообразующим факторам объектов недвижимости, по временной шкале наиболее приближенных к дате оценки, и выполнению требований п. 22б ФСО №7.
         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 70:06:0101001:1847, расположенного по адресу: Томская область, р-н Каргасокский, с. Каргасок, ул. Пушкина, д. 22, пом. 1.

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 «Мария-Ра».

       1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 28.04.2022 вх. № 2022/87;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 21.01.2022 
№ КУВИ-001/2022-8344064;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 01.12.2021 № КУВИ-002/2021-159834637;

- отчет об определении рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 1057,1 кв.м., расположенного по адресу Томская область, ЗАТО Северск, г. Северск, ул. Первомайская, д. 3а, пом. № 1008-1014, 1016-1019, 1027, 1030, 1039, 1041, 1042, 1043 кадастровый номер 70:22:0010101:5506, принадлежащего на праве собственности Обществу с ограниченной ответственностью Производственно-коммерческая фирма «Мария-Ра», от 27.04.2022 № 552/2022, составленный ООО «Западно-Сибирская оценочная компания» (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: 70:22:0010101:5506.         

Адрес (место нахождения): Томская область, ЗАТО Северск, г. Северск, ул. Первомайская, дом 3а, пом. № 1008-1014, 1016-1019, 1027, 1030, 1039, 1041, 1042, 1043.

Кадастровая стоимость на 23.01.2020, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 05.02.2021 № АОКС-70/2021/21, составляет 37 213 440,14 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 23.01.2020 согласно отчету об оценке, составляет 26 492 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 26 492 000 (двадцать шесть миллионов четыреста девяносто две тысячи) рублей, определенной по состоянию на 23.01.2020 (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 70:22:0010101:5506 в размере его рыночной стоимости 26 492 000 (двадцать шесть миллионов четыреста девяносто две тысячи) 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 28.04.2022 вх. № 2022/88;

- выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 10.06.2021 
№№ КУВИ-002/2021-70585485, КУВИ-002/2021-70584927;

- копии выписок из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 31.01.2020, номера государственной регистрации права 70:21:0100008:5045-70/052/2020-1, 70:21:0100008:5046-70/052/2020-1;

- отчет об оценке рыночной стоимости имущества: 
нежилое помещение площадью 1290,3 кв.м., расположенное по адресу: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Энергетическая, д. 3а, помещение 1, кадастровый номер 70:21:0100008:5045

нежилое помещение площадью 321,7 кв.м., расположенное по адресу: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Энергетическая, д. 3а, помещение 2, кадастровый номер 70:21:0100008:5046, от 24.03.2022 № 54/22, составленный частнопрактикующим оценщиком Доценко Юлией Геннадьевной (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         3.1.Кадастровый номер: 70:21:0100008:5046.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Энергетическая, д. 3а, помещение 2.
Кадастровая стоимость на 05.06.2019, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 24.03.2020 № 2, составляет 7 879 724,62 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 05.06.2019 согласно отчету об оценке, составляет 2 316 000 руб.

3.2. Кадастровый номер: 70:21:0100008:5045.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Энергетическая, д. 3а, помещение 1.

Кадастровая стоимость на 05.06.2019, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 24.03.2020 № 2, составляет 31 604 627,55 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 05.06.2019 согласно отчету об оценке, составляет 7 596 000 руб.

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

-  70:21:0100008:5046 в размере 2 316 000 (два миллиона триста шестнадцать тысяч) рублей,
- 70:21:0100008:5045 в размере 7 596 000 (семь миллионов пятьсот девяносто шесть тысяч) рублей, определенной по состоянию на 05.06.2019 (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:

В табл. 5 на стр. 10-11 Отчета Оценщик характеризует состояние внутренней отделки помещения 1, как «требуется ремонт». В табл. 6 на стр. 17 Отчета Оценщик характеризует состояние внутренней отделки помещения 2, также как «требуется ремонт». Однако согласно снимку здания на панорамной карте г. Томска по состоянию на 2018 г. первый этаж объектов оценки эксплуатируется и соответственно имеет отделку. В данных помещениях по состоянию на 2018 г. расположены торговые компании: «Инструмент», «Магистраль-Дизель», «Пластик», «РезиноТехника», «Спецодежда». По состоянию на 17.05.2022г. данные компании так же расположены в данных помещениях согласно https://2gis.ru/tomsk. Однако фотографии внутреннего состояния помещений первого этажа отсутствуют. Сопоставить состояние внутренней отделки оцениваемых помещений с описанием, приведённым Оценщиком в табл. 5 на стр. 10-11 Отчета и в 6 на стр. 17 Отчета не представляется возможным.

Таким образом, в расчётной табл. 28 на стр. 60-61 Отчета, при определении стоимости сравнительным подходом помещения 1, Оценщик необоснованно применяет корректировку на состояние внутренней отделки в размере (минус) 21% в отношении стоимости всех объектов-аналогов, без учета того, что часть помещений объекта оценки функционируют и соответственно имеют отделку. Указанное несоответствие повлекло за собой занижение стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода.

В расчётной табл. 29 на стр. 62-63 Отчета, при определении стоимости сравнительным подходом помещения 2, Оценщик необоснованно применяет корректировку на состояние внутренней отделки в размере (минус) 21% в отношении стоимости всех объектов-аналогов, без учета того, что часть помещений объекта оценки функционируют и соответственно имеют отделку. Указанное несоответствие повлекло за собой занижение стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода.
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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

- 70:21:0100008:5046, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Энергетическая, д. 3а, помещение 2;

- 70:21:0100008:5045, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Энергетическая, д. 3а, помещение 1.
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 ХХХ
       1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 05.05.2022 вх. № 2022/89;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 05.05.2022 
№ КУВИ-001/2022-67859783;

- выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 18.02.2022, номер государственной регистрации права 70:21:0200026:3753-70/052/2022-2;

- копия договора купли-продажи нежилых помещений от 16.02.2022;
- отчет об оценке рыночной стоимости объекта капительного строительства: нежилое помещение площадью 106,9 кв.м, расположенное по адресу: г. Томск, ул. Елизаровых, д. 17/1, пом. ц026-ц027, ц037-ц040, ц045 (кадастровый номер 70:21:0200026:3753), от 05.04.2022 № 162-А/2022, составленный ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ
         Адрес (место жительства): Томская обл., г.Томск, ул. Советская, д. 69, кв. 14.
         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0200026:3753.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Елизаровых, д. 17/1, пом. ц026-ц027, ц037-ц040, ц045.

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 3 387 649,76 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 1 730 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 1 730 000 (один миллион 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:

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 70:21:0200026:3753 в размере его рыночной стоимости 1 730 000 (один миллион семьсот 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.

Председатель комиссии                                                                                                Е.Ю. Малиновская
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