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ДЕПАРТАМЕНТ

ПО УПРАВЛЕНИЮ ГОСУДАРСТВЕННОЙ СОБСТВЕННОСТЬЮ ТОМСКОЙ ОБЛАСТИ

Кирова пр., д. 20, г.Томск, 634034

тел. (3822) 732-700, факс (3822) 435-424

E-mail: dugsto@gov70.ru

ИНН/КПП 7017018464/701701001, ОГРН 1027000905447


	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	


ПРОТОКОЛ № 16
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области 

(далее – комиссия)

	01 июня 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»

	Лабуткина Людмила Александровна
	-
	заместитель руководителя Управления Росреестра по Томской области

	
	
	

	
	
	


ПОВЕСТКА ДНЯ:
1. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее ХХХ), поступившего в комиссию 13.05.2022 вх. № 2022/90;
2. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 16.05.2022 вх. № 2022/91;

3. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 16.05.2022 вх. № 2022/92;

4. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 17.05.2022 вх. № 2022/93;
5. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости индивидуального предпринимателя ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 18.05.2022 вх. № 2022/94;

6. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 20.05.2022 вх. № 2022/95;

7. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 20.05.2022 вх. № 2022/96.

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

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 13.05.2022 вх. № 2022/90;

- копия выписки из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 21.01.2022 № КУВИ-001/2022-8349101;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 06.05.2021 № 99/2021/391629801;
- доверенность от 12.05.2022;

- отчет об оценке рыночной стоимости объекта капитального строительства: нежилое здание площадью 693,1 кв.м, расположенное по адресу: г. Томск, ул. Большая Подгорная, д. 164 (кадастровый номер 70:21:0100024:1171), от 11.05.2022 № 226-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: 70:21:0100024:1171.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Большая Подгорная, д. 164.

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 22 618 969,9 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 12 060 000 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 12 060 000 (двенадцать миллионов шестьдесят 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. При расчете стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода в качестве объекта-аналога №1 Оценщик использует нежилое здание, расположенное по адресу: 
г. Томск, пр. Ленина, 230а. При этом, в расчетной таблице 4.2.2 на стр. 51 Отчета общая площадь здания, принимаемая Оценщиком, составляет 112,0 кв.м.(в соответствии со скриншотом предложения на стр. 68 Отчета). 

Однако, в соответствии с данными Публичной кадастровой карты, площадь здания, расположенного по адресу: пр. Ленина, 230а составляет 103,4 кв.м. 

Аналогичная ситуация с объектом-аналогом №2 (г. Томск, ул. Транспортная, 6а), используемого Оценщиком в рамках сравнительного подхода. В расчетной таблице 4.2.2 на стр. 51 Отчета общая площадь здания, принимаемая Оценщиком, составляет 380,0 кв.м.(в соответствии со скриншотом предложения на стр. 70 Отчета). Вместе с тем, в соответствии с информацией, представленной на Публичной кадастровой карте, площадь данного здания, составляет 288,2 кв.м. 

Величина общей площади, являясь одним из основных ценообразующих факторов, оказывает значительное влияние на размер удельной рыночной стоимости объекта-аналога, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта оценки. 

Таким образом, количественные характеристики зданий объектов-аналогов №1 и №2, используемые Оценщиком в расчетах, не соответствуют действительности, что влечет за собой искажение итоговой рыночной стоимости объекта оценки в меньшую сторону и нарушение требований п. 5 ФСО №3.

2. Объект оценки представляет собой современное здание торгового назначения, построенное в 2016 году. При определении его стоимости в рамках сравнительного подхода, Оценщик использует в качестве аналога №2 нежилое здание 1980 года постройки с устаревшим конструктивным и планировочным решением и соответствующим физическим износом. При этом, поправка на данное отличие между объектами в расчетной таблице на стр. 51 Отчета отсутствует.  

Отсутствие повышающего корректирующего коэффициента на «техническое состояние здания» к стоимости объекта-аналога №2 не отражает действительной разницы между данным зданием, построенным в 1980 году и зданием объекта оценки, построенным в 2016 году. Тем самым, Оценщиком нарушено требование п. 5 ФСО №3.
3. В качестве объекта-аналога №3 при расчете сравнительным подходом Оценщик использует отдельно стоящее здание по адресу: г. Томск, ул. Вокзальная, 43а. 

В рамках исследования данного объекта на сопоставимость с объектом оценки, было установлено, что здание по ул. Вокзальной, 43а не числится на кадастровом учете. Вместе с тем, земельный участок по адресу: ул. Вокзальная, 43а (кадастровый номер 70:21:0100042:29) общей площадью 49,96 кв.м. относится к категории земель «земли населённых пунктов» с разрешенным использованием «для реконструкции торгового павильона под временное сооружение – магазин».

Учитывая тот факт, что вид разрешенного использования вышеуказанного земельного участка не позволяет осуществлять капитальное строительство, строение по ул. Вокзальная, 43а является временным и не может рассматриваться как аналог оцениваемого здания – объекта капитального строительства. Оценщиком нарушены требования п. 22б ФСО №7.
4. В расчетной таблице на стр. 60 Отчета в рамках доходного подхода к стоимости всех объектов-аналогов Оценщик применяет понижающий коэффициент в размере 8% на «состав арендной ставки», исключая тем самым из нее долю коммунальных платежей. Однако, согласно скриншотам объявлений по объектам-аналогам №1, 2 представленным на стр. 71, 72 Отчета, информация о включении в стоимость арендной ставки коммунальных платежей отсутствует. В этой связи, необоснованное применение понижающих корректирующих коэффициентов к стоимости объектов-аналогов №1, 2 приводит к занижению стоимости объекта оценки и нарушению требований 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 70:21:0100024:1171, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, г. Томск, ул. Большая Подгорная, д. 164.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

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


Решение принято единогласно.

II.  О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ
        1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 
- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 16.05.2022 вх. № 2022/91;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 31.03.2022 
№ КУВИ-001/2022-46201538;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 06.07.2021, номер государственной регистрации права 70:14:0300090:8286-70/052/2021-1;
- копия доверенности от 22.03.2022;
- отчет об оценке рыночной стоимости жилого дома общей площадью 215 кв.м, кад. № 70:14:0300090:8286, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, Томский район, Корниловское сельское поселение, с. Корнилово, мкр. Зеленая долина, ул. Солнечная, д. 18, от 12.05.2022 № 0304н/2022, составленный ООО «Томская независимая оценочная компания» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:14:0300090:8286.         
Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Томский район, Корниловское сельское поселение, с. Корнилово, мкр. Зеленая долина, ул. Солнечная, д. 18.
Кадастровая стоимость на 06.07.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 08.07.2021 № АОКС-70/2021/000114, составляет 5 900 213,92 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 06.07.2021 согласно отчету об оценке, составляет 3 120 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 3 120 000 (три миллиона сто двадцать тысяч) рублей, определенной по состоянию на 06.07.2021 (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 70:14:0300090:8286 в размере его рыночной стоимости 3 120 000 (три миллиона сто двадцать тысяч) рублей.

Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

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

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 16.05.2022 вх. № 2022/92;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 16.02.2022 
№ КУВИ-001/2022-21607255;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 16.02.2022 № КУВИ-001/2022-21571240;

- отчет об оценке рыночной стоимости нежилых помещений нежилого здания, общей площадью 3900,4 кв.м., расположенного по адресу: Томская обл., г. Томск, ул. Витимская, д. ½, строен. 1, кадастровый номер: 70:21:0100006:509, от 04.03.2022 № 7028/1, составленный ООО «Авангард» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:21:0100006:509.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Витимская, д. ½, строен. 1.
Кадастровая стоимость на 01.01.2019, утвержденная приказом Департамента по управлению государственной собственностью Томской области от 22.11.2019 № 41 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства, помещений, машино-мест и иных видов объектов недвижимости (за исключением земельных участков), расположенных на территории Томской области», составляет 74 753 828,93 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 23 235 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 23 235 000 (двадцать три миллиона двести тридцать пять 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. На стр. 22 и 35 Отчета оценщик применяет объекты-аналоги для расчета рыночной стоимости земельного участка и объекта оценки сравнительным подходом. Однако, в тексте отчета обоснование выбора в их пользу отсутствует. При этом удельная стоимость подобранных объектов-аналогов, по мнению оценщика, максимально сопоставимых с объектом оценки по основным ценообразующим факторам, составляет 15 348,84 - 21 804,51 рублей. Удельная рыночная стоимость объекта оценки, согласно данным отчета составляет 5 957,08 рублей, что в ~2,6 раза ниже минимальной стоимости объектов-аналогов. Такое снижение удельной рыночной стоимости объекта оценки обусловлено тем, что в качестве объектов аналогов в сравнительном подходе Оценщиком подобраны объекты-аналоги не сопоставимые с оцениваемым зданием по основному ценообразующему параметру – площадь объекта (объекты-аналоги №1, №2 и №3 имеют площади 430,0 кв.м, 665,0 кв.м, 438,0 кв.м соответственно, а объект оценки 3900,4 кв.м).  В данном случае оценщик нарушил п. 5 ФСО №3, п. 22в ФСО №7, а также п. 22б ФСО №7.
2. При расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода, Оценщик применяет корректировку к стоимости объектов-аналогов на торг на основании табл. 188 из «Справочника оценщика недвижимости. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. – Нижний Новгород. 2018г.» под редакцией Лейфер Л.А.  


В табл. на стр. 31-33 Отчета, при определении стоимости сравнительным подходом Оценщик применяет корректировку «скидка на торг» к стоимости всех объектов-аналогов в размере (минус) 25,6%. Данное значение корректировки соответствуют максимальному значению в расширенном интервале для неактивного рынка. Однако, в тексте отчета отсутствует обоснование применения максимального значения корректировок в расширенном интервале неактивного рынка, что приводит к необоснованному занижению стоимости оцениваемого объекта в рамках сравнительного подхода.  Таким образом, Оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3.
3. Оцениваемое здание расположено в жилой зоне, как это описано оценщиком на стр. 8-9 Отчета. Объекты-аналоги №№1-3, примененные оценщиком при расчете объекта оценки в рамках сравнительного подхода, расположенные по адресам: Томская обл., г. Томск, ул. В. Высоцкого, 29/3, Томская обл., г. Томск, ул. В. Высоцкого, 25/3, Томская обл., г. Томск, ул. Березовая, 6/2 расположены в промзоне, что требует введения дополнительной корректировки на местоположение. Однако, в расчетной таблице корректировка не применена оценщиком. Отсутствие данной корректировки в расчетной таблице привело к занижению стоимости оцениваемого здания сравнительным подходом и нарушает п. 5 ФСО №3, а также п. 22в ФСО №7.
4. Земельный участок, используемый оценщиком в качестве объекта-аналога №3 для расчета рыночной стоимости земельного участка под объектом оценки в рамках сравнительного подхода, имеет улучшение в виде бетонной площадки. Расчет стоимости земельного участка осуществляется как условно свободного, соответственно требуется введение корректировки на постройки (улучшения) на участке в отношении объектов-аналогов, имеющих постройки. Однако, в расчетной таблице на стр. 26-28 данная корректировка отсутствует, что привело к завышению стоимости оцениваемого земельного участка и, следовательно, к занижению стоимости оцениваемого объекта. Таким образом, в отчете нарушены требования п. 5 ФСО №3.
5. Отчёт Оценщика содержит в своих расчётах выделение налога на добавленную стоимость на стр. 34 Отчета.
В соответствии с пунктом 1 статьи 8 Налогового кодекса Российской Федерации (далее – НК РФ), под налогом понимается обязательный, индивидуально безвозмездный платеж, взимаемый с организаций и физических лиц в форме отчуждения принадлежащих им на праве собственности, хозяйственного ведения или оперативного управления денежных средств в целях финансового обеспечения деятельности государства и (или) муниципальных образований.
Из пунктов 1 и 3 статьи 38, пункта 1 статьи 39 НК РФ следует, что объектом налогообложения является, в частности, реализация товаров (передача на возмездной основе права собственности на товары), имеющая стоимостную, количественную или физическую характеристики, с наличием которой законодательство о налогах и сборах связывает возникновение у налогоплательщика обязанности по уплате налога. Товаром для целей налогообложения признается любое имущество, реализуемое либо предназначенное для реализации.

Для целей налогообложения принимается цена товаров, указанная сторонами сделки. Пока не доказано обратное, предполагается, что эта цена соответствует уровню рыночных цен. Рыночная цена определяется с учетом положений, предусмотренных пунктами 4 - 11 статьи 40 НК РФ. При этом учитываются обычные при заключении сделок между невзаимозависимыми лицами надбавки к цене или скидки (пункты 1, 3 статьи 40 НК РФ).

В соответствии с пунктом 1 статьи 166 НК РФ налог на добавленную стоимость исчисляется как соответствующая налоговой ставке процентная доля налоговой базы, а при раздельном учете как сумма налога, полученная в результате сложения сумм налогов, исчисляемых отдельно как соответствующие налоговым ставкам процентные доли соответствующих налоговых баз.

Согласно пункту 1 статьи 154 НК РФ налоговая база при реализации налогоплательщиком товаров (работ, услуг) определяется как стоимость этих товаров (работ, услуг), исчисленная исходя из цен, определяемых в соответствии со статьей 1053 НК РФ, с учетом акцизов (для подакцизных товаров) и без включения в них налога.

Анализ приведенных норм в их совокупности и взаимной связи позволяет сделать вывод о том, что ни законодательство об оценочной деятельности, ни налоговое законодательство не предусматривает, что при определении рыночной стоимости объекта недвижимости для целей установления кадастровой стоимости налог на добавленную стоимость является ценообразующим фактором и увеличивает ее размер.

В свою очередь, по общему правилу, реализация объекта недвижимости по рыночной стоимости может являться объектом налогообложения налогом на добавленную стоимость и в этом случае налог на добавленную стоимость подлежит определению по правилам главы 21 НК РФ.

Следовательно, определение рыночной стоимости с выделением в ее составе налога на добавленную стоимость противоречит приведенным нормам законодательства об оценочной деятельности.

           Указанная позиция нашла отражение и в судебной практике (Кассационное определение Судебной коллегии по административным делам Верховного Суда Российской Федерации от 05.02.2020 № 5-КА19-66, Кассационное определение Судебной коллегии по административным делам Верховного Суда Российской Федерации от 19.02.2020 № 5-КА19-54, пункт 52 Обзора судебной практики Верховного Суда РФ № 1 (2020), утвержденного Президиумом Верховного Суда РФ 10 июня 2020 года)).

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

в соответствии со статьей 22 Закона № 237-ФЗ, пунктом 14 Порядка работы комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, утвержденного приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 24.08.2020 № П/0311, отклонить заявление ХХХ об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100006:509, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Витимская, д. ½, строен. 1.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

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

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 17.05.2022 вх. № 2022/93;

- копия выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 28.03.2022 
№ КУВИ - 001/2022-43621192;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 25.10.2021, номер государственной регистрации права собственности 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 13.05.2022 № 56-1/22, 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: 70:05:0101005:508.         

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 2 734 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 2 734 000 (два миллиона семьсот тридцать четыре 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 70:05:0101005:508 в размере его рыночной стоимости 2 734 000 (два миллиона семьсот тридцать четыре тысячи) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

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

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 18.05.2022 вх. № 2022/94;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 01.06.2022 
№ КУВИ-001/2022-84184346;
- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 13.04.2022 № КУВИ-001/2022-54900015;
- копия договора купли-продажи от 06.03.2019 № Р 01/2019 МТБ;
- отчет об оценке рыночной стоимости объекта капитального строительства: нежилое здание площадью 1849,5 кв.м, расположенное по адресу: Томская область, ЗАТО Северск, г. Северск, ул. Победы, д. 27а (кадастровый номер 70:22:0010110:2044), от 11.05.2022 № 216-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: 70:22:0010110:2044.         

Адрес (место нахождения): Томская область, ЗАТО Северск, г. Северск, ул. Победы, дом 27а.

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 37 768 183,92 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 21 370 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 21 370 000 (двадцать один миллион триста семьдесят 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:

В соответствии с описанием, а также с анализом наилучшего и наиболее эффективного использования, приведенным Оценщиком на стр. 38-43 Отчета, объект оценки представляет собой отдельностоящее кирпичное здание общей площадью 1849,50 кв.м административного назначения.
При определении стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода и расчёта размера арендной ставки объекта оценки в рамках доходного подхода Оценщик в качестве объектов-аналогов использует встроенные помещения, расположенные на 1-ых этажах жилых зданий, площадью 16-280 кв.м.

Таким образом, Оценщик в качестве аналогов использовал объекты не сопоставимые с объектом оценки по основным ценообразующим факторам, о чем свидетельствует значительная величина суммарной корректировки стоимости аналогов (до 91,6%).

Нарушение Оценщиком 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 70:22:0010110:2044, расположенного по адресу: Томская область, ЗАТО Северск, г. Северск, ул. Победы, дом 27а.
Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

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

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 20.05.2022 вх. № 2022/95;

- копия выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 01.12.2021 
№№ КУВИ-002/2021-159653207;

- 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 18.05.2022 № 5105/Д/22, составленный ООО «Профаудитэксперт» (далее – отчет об оценке) 
         2.  Сведения о заявителе: 

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

         3.1.Кадастровый номер: 70:21:0100023:1064.         

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 3 566 900 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 3 566 900 (три миллиона пятьсот шестьдесят шесть тысяч девятьсот) 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 70:21:0100023:1064 в размере его рыночной стоимости 3 566 900 (три миллиона пятьсот шестьдесят шесть тысяч девятьсот) рублей.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

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

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 20.05.2022 вх. № 2022/96;

- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 10.02.2022 
№ КУВИ-001/2022-18406970;

- выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 16.03.2021, номер государственной регистрации права 70:21:0200029:1564-70/052/2021-19;
- копия доверенности от 20.05.2022;
- отчет об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Степановская, д. 50, от 28.04.2022 № 351/22, составленный ООО «Центр экономических консультаций и оценки» (далее – отчет об оценке).

         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:21:0200029:1564.         

Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, ул. Степановская, д. 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 27 138 383 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 14 920 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 14 920 000 (четырнадцать миллионов девятьсот двадцать 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:

Оцениваемое здание по адресу: г. Томск, ул. Степановская, д. 50 расположено на «Красной линии», на въезде в мкр. «Южные ворота», в непосредственной близости от остановки общественного транспорта и имеет высокую проходимость. Здание по адресу: г. Томск, пер. Ботанический, д. 6/2, в котором расположено нежилое помещение, выбранное оценщиком в качестве объекта-аналога № 1 для расчета рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода, расположено внутриквартально, в значительном удалении от остановки общественного транспорта и имеет низкую проходимость. В расчетной таблице на стр. 48-49 Отчета оценщик применяет корректировку на местоположение относительно «Красной линии» в размере 0% в отношении данного объекта-аналога. В данном случае, в Отчете нарушены требования п. 5 ФСО №3, а также 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 70:21:0200029:1564, расположенного по адресу: Томская область, г. Томск, ул. Степановская, д. 50.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Мельникова Екатерина Феликсовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.

Председатель комиссии                                                                                                Е.Ю. Малиновская
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