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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 № 20
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости на территории Томской области 

(далее – комиссия)

	13 июля 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 

	
	
	

	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 27.06.2022 вх. № 2022/115;
2. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 27.06.2022 вх. № 2022/116;

3. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 29.06.2022 вх. № 2022/117;

4. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (ОГРН ХХХ), поступившего в комиссию 29.06.2022 вх. № 2022/118;
5. О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ (далее – ХХХ), поступившего в комиссию 30.06.2022 вх. № 2022/119.
I.   О рассмотрении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости ХХХ.
       1. Рассмотрены документы, предоставленные заявителем: 

- заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости от 27.06.2022 вх. № 2022/115;

- копия выписки из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 08.06.2022 № КУВИ-001/2022-90487284;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 31.01.2020;
- копия выписки из Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 08.06.2022 № КУВИ-001/2022-90486494;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 31.01.2020;

- 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 22.06.2022 № 54-1/22, 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: 70:21:0100008:5045;         

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

Кадастровая стоимость на 05.06.2019, утвержденная приказом Департамента по управлению государственной собственностью Томской области от 24.03.2020 № 2 «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 31 604 627,55 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 05.06.2019 согласно отчету об оценке, составляет 7 690 000 руб.

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 приказом Департамента по управлению государственной собственностью Томской области от 24.03.2020 № 2 «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 7 879 724,62 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 05.06.2019 согласно отчету об оценке, составляет 2 345 000 руб.

4. Основание подачи заявления: 
- установление в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100008:5045 его рыночной стоимости в размере 7 690 000 (семь миллионов шестьсот девяносто тысяч) рублей, определенной по состоянию на 05.06.2019 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке;
- установление в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100008:5046 его рыночной стоимости в размере 2 345 000 (два миллиона триста сорок пять 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:

  По результатам анализа Отчета были выявлены следующие нарушения требований действующего на территории Российской Федерации законодательства об оценочной деятельности:
Помещения объектов оценки расположены на 1 и 2 этажах нежилого здания по 
ул. Энергетическая, 3а. В соответствии с описанием, представленным на стр. 8-9, 13 Отчета, состояние внутренней отделки всех оцениваемых площадей, относящихся к объектам оценки Оценщик характеризует как «требуется ремонт», что подтверждается фотоматериалами на стр. 14-18 Отчета.

В этой связи, в расчетных таблицах на стр. 50 и стр. 52 Отчета к стоимости всех объектов-аналогов Оценщик применяет понижающий корректирующий коэффициент на состояние внутренней отделки в размере (-) 20%. 

Однако, согласно информационному интернет-источнику «© Яндекс» (https://yandex.ru/maps), часть площадей первого этажа не представленных в виде фотоматериалов Отчета, но входящих в состав объектов оценки, стабильно функционирует на протяжении более 10 лет. В данных помещениях по состоянию на 2010, 2018 и 2021 год (т.е. включая дату оценки), были расположены торговые компании, что не может не свидетельствовать о наличии в данных помещениях отделочных работ с нормативным уровнем технического состояния.

Таким образом, по мнению специалистов ОГБУ «ТОЦИК», Оценщик в целях занижения рыночной стоимости объектов оценки намеренно не устраняет вышеуказанные замечания на предыдущий отчет, а в настоящем отчете также представляет пользователям только те помещения, которым требуется ремонт и применяет понижающий корректирующий коэффициент на состояние внутренней отделки к стоимости всех объектов аналогов, что нарушает требования п. 5 ФСО №3: «При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

- информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена»;

- содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке)».

Исходя из вышеуказанного, выводы и результаты оценки в рассматриваемом Отчете не могут быть признаны достоверными. Выявленные недостатки Отчета и нарушения действующего законодательства об оценочной деятельности в Российской Федерации, по мнению специалистов ОГБУ «ТОЦИК», могли привести к значительному искажению итоговой рыночной стоимости объекта оценки.

         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 70:21:0100008:5045, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, г.Томск, ул. Энергетическая, д.3а, помещение 1; отклонить заявление Разумова С.А. об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100008:5046, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, г.Томск, ул. Энергетическая, д.3а, помещение 2;

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – 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 27.06.2022 вх. № 2022/116;

- копия выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 20.05.2022 
№ КУВИ-001/2022-76670222;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 22.01.2022 № КУВИ-001/2022-7429472;
- отчет об оценке рыночной стоимости имущества: Здание площадью 232,8 кв.м. по адресу: Томская область, г. Томск, тракт. Иркутский, д. 79/3, строен. 4, кадастровый номер 70:21:0100045:334, от 22.06.2022 № 29-1/22, составленный Частнопрактикующим оценщиком Доценко Юлией Геннадьевной (далее – отчет об оценке).
         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:21:0100045:334.         
Адрес (место нахождения): Томская область, г. Томск, тракт. Иркутский, д.79/3, строен. 4.
Кадастровая стоимость на 09.09.2019, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 12.01.2021 № АОКС-70/2021/68, составляет 4 903 897,76 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 09.09.2019 согласно отчету об оценке, составляет 1 853 000 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 1 853 000 (один миллион восемьсот пятьдесят три тысячи) рублей, определенной по состоянию на 09.09.2019 (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:

Рыночная стоимость объекта оценки, установленная оценщиком в Отчете, определена с учетом его индивидуальных характеристик, включая особенности местоположения и общее техническое состояние. Объект имеет также признаки функционального устаревания, и он расположен на удалении от основных автотранспортных магистралей, где есть остановки общественного и маршрутного транспорта. Характеристики объекта оценки подтверждены исследованиями Оценщика, представленными в описании объекта оценки на стр. 10-11 Отчета, а также фотоматериалами на стр. 11-13 Отчета.

Удельный показатель рыночной стоимости представленного нежилого здания в размере           7 959,62 руб./кв.м. находится в диапазоне цен в соответствующем сегменте рынка производственно-складской недвижимости Томской области, что подтверждается анализом рынка на стр. 30-31 Отчета.

По результатам анализа Отчета специалистами Учреждения было установлено отсутствие в нем существенных 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.
ОГБУ «ТОЦИК» считает обоснованным и допустимым снижение кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100045:334 до уровня его рыночной стоимости.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:21:0100045:334 в размере его рыночной стоимости 1 853 000 (один миллион восемьсот пятьдесят три тысячи) рублей.
Результаты голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – 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 29.06.2022 вх. № 2022/117;

- копия выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 25.06.2022 
№ КУВИ-001/2022-103526644;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 25.06.2022 № КУВИ-001/2022-103526658;

- 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 20.06.2022 № 216/1-А/2022, составленный ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке).
         2.  Сведения о заявителе: 

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

         Кадастровый номер: 70:22:0010110:2044.         

Адрес (место нахождения): Томская область, Томская область, ЗАТО Северск, г. Северск, ул. Победы, д. 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 22 530 000 руб.

4.   Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 22 530 000 (двадцать два миллиона 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:
Удельный показатель рыночной стоимости представленного нежилого здания в размере      12 181,67 руб./кв. м находится в диапазоне цен торгово-офисного сегмента рынка недвижимости г. Северска, что подтверждается анализом рынка, представленного на стр. 34 Отчета.  
Рыночная стоимость объекта оценки, установленная Оценщиком в Отчете, определена с учетом индивидуальных характеристик объекта, включая необходимость проведения косметического ремонта части здания, а также особенности местоположения. Одним из основных факторов, влияющих на стоимость аналогичных объектов в данном сегменте рынка является местоположение. Наиболее востребованные коммерческие объекты расположены вдоль центральных автомагистралей города, обеспечивающие проходимость объекта с точки зрения его потенциальной доходности. Оцениваемое здание расположено внутри квартала. Низкая проходимость сказывается на посещаемости и доходности объекта исследования и соответственно, приводит к снижению рыночной стоимости объекта. Таким образом, расположение объекта оценки с учетом данных факторов в значительной мере влияет на снижение рыночной стоимости.
Специалистами ОГБУ «ТОЦИК» в рамках подготовки настоящего заключения также было проведено исследование на предмет выявления ошибок в кадастровой стоимости оцениваемого объекта по результатам проведения государственной кадастровой оценки (далее по тексту - ГКО) объектов капитального строительства на территории Томской области по состоянию на 01.01.2019. Данное исследование показало, что кадастровая стоимость рассматриваемого объекта определена в соответствии с методикой массовой оценки, используемой в Отчете №1ГКООН-70-2019 от 07.11.2019
, подготовленном в соответствии с «Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке» (утв. приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 N 226). В расчетах кадастровой стоимости в рамках ГКО ошибок обнаружено не было, так как в качестве исходных данных для расчетов специалистами ОГБУ «ТОЦИК» были использованы количественные и качественные характеристики объектов, предоставленные Росреестром в соответствующем перечне.

Анализ для целей настоящих пояснений проводился на соответствие содержания Отчета требованиям действующего федерального законодательства в области оценочной деятельности, а именно:

· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 № 135-ФЗ,

· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297;

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 298;

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299;
· Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611.
По результатам анализа Отчета специалистами ОГБУ «ТОЦИК» было установлено отсутствие в нем существенных 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. 
ОГБУ «ТОЦИК» считает снижение кадастровой стоимости оцениваемого объекта недвижимости до уровня его рыночной стоимости допустимым и обоснованным.

         Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:22:0010110:2044 в размере его рыночной стоимости 22 530 000 (двадцать два миллиона пятьсот тридцать тысяч)  рублей.
Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – 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 29.06.2022 вх. № 2022/118;

- копия выписки из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 03.08.2021 №КУВИ-002/2021-98940965;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 06.05.2021 № 99/2021/391634391;

- отчет об определении рыночной стоимости нежилого помещения общей площадью 463,7 м.кв, расположенного по адресу Томская область, Асиновский район, Асиновское городское поселение, г. Асино, ул. им. Гончарова, д.180, помещения № 4, 5, 6, 7, 12, кадастровый номер 70:17:0000004:1629, принадлежащего на праве собственности ХХХ от 28.06.2022 №733/2022, составленный ООО «Западно-Сибирская оценочная компания» (далее – отчет об оценке);

-доверенность от 12.05.2022г.
         Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ.

         Адрес (место жительства): ХХХ.

         3.  Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:17:0000004:1629.
Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Асиновский район, Асиновское городское поселение, г. Асино, ул. им. Гончарова, д.180, помещение № 4, 5, 6, 7, 12.
Кадастровая стоимость на 01.01.2019, утвержденная приказом Департамента по управлению государственной собственностью Томской области от 22.11.2019 № 41 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства, помещений, машино-мест и иных видов объектов недвижимости (за исключением земельных участков), расположенных на территории Томской области», составляет 8 408 610,6 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 01.01.2019 согласно отчету об оценке, составляет 6 902 000 руб.
4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 6 902 000 (шесть миллионов девятьсот две тысячи) рублей, определенной по состоянию на 01.01.2019 (далее – рыночная стоимость объекта недвижимости) в отчете об оценке.

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

В результате рассмотрения заявления установлено:
Рыночная стоимость объекта оценки, установленная Оценщиком в Отчете, определена с учетом его индивидуальных характеристик, материал стен здания, в котором расположено нежилое помещение. Это подтверждается проведенным исследованием и фотоматериалами объекта оценки, представленными оценщиком в Отчете. 

Удельный показатель рыночной стоимости представленного нежилого здания в размере        14 884,62 руб./кв.м находится в диапазоне цен в соответствующем сегменте рынка торгово-офисной недвижимости г. Асино, что подтверждается анализом рынка на стр. 32 Отчета.

Анализ для целей настоящих пояснений проводился на соответствие содержания Отчета требованиям действующего федерального законодательства в области оценочной деятельности, а именно:

· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 № 135-ФЗ,

· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297;

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 298;

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299;
· Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611.
По результатам анализа Отчета специалистами ОГБУ «ТОЦИК» было установлено отсутствие в нем существенных 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.
ОГБУ «ТОЦИК» считает обоснованным и допустимым снижение кадастровой стоимости объекта недвижимости с кадастровыми номерами 70:17:0000004:1629 до уровня его рыночной стоимости.
Комиссией принято РЕШЕНИЕ: 

определить кадастровую стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 70:17:0000004:1629 в размере его рыночной стоимости 6 902 000 (шесть миллионов девятьсот две тысячи) рублей. 
Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – 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 30.06.2022 вх. № 2022/119;
- выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 20.06.2022 № КУВИ-001/2022-98526946;

- копия выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 02.12.2021;

- отчет об оценке рыночной стоимости жилого дома по адресу: Российская Федерация, Томская область, Город Томск, Загорная улица, дом 17 (кадастровый номер 70:21:0100061:2101 от 15.06.2022 № 320-А/2022, составленный ООО «Бюро оценки «ТОККО» (далее – отчет об оценке);

- копия доверенности от 06.08.2021г № 70 АА 1558510.
         2. Сведения о заявителе: 

         Наименование: ХХХ.
         Адрес (место жительства): ХХХ.

         3. Сведения об объектах недвижимости:

         Кадастровый номер: 70:21:0100061:2101.         

Адрес (место нахождения): Российская Федерация, Томская область, Город Томск, Загорная улица, дом 17.

Кадастровая стоимость на 02.12.2021, утвержденная актом ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» от 07.12.2021 № АОКС-70/2021/000189, составляет 18 827 840,35 руб.

Рыночная стоимость объекта по состоянию на 02.12.2021 согласно отчету об оценке, составляет 12 240 000 руб.

4. Основание подачи заявления: установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости в размере 12 240 000 (двенадцать миллионов двести сорок тысяч) рублей, определенной по состоянию на 02.12.2021 (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:
По результатам анализа Отчета были выявлены следующие нарушения требований действующего на территории Российской Федерации законодательства об оценочной деятельности:
Объект оценки представляет собой кирпичный жилой дом. Площадь объекта, принимаемая Оценщиком к расчёту, составляет 589,3 кв.м. Данная величина соответствует информации об общей площади, указанной в Выписке из Технического плана здания исх. №005 от 17 ноября 2021, копия которого представлена на стр. 82-86 Отчета. 
Однако, в рамках проведения государственной кадастровой оценки, при расчёте кадастровой стоимости данного объекта в качестве исходных данных использовались количественные и качественные характеристики объектов, предоставленные Управлением Росреестра по Томской области в соответствующем перечне. В данном перечне по состоянию на дату определения кадастровой стоимости 02.12.2021 площадь объекта с кадастровым номером 70:21:0100061:2101 составляла – 614,2 кв.м.
В настоящее время, в соответствии с данными справочной информации Управления Росреестра по Томской области и Выписки из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 02.12.2021 года общая площадь объекта с кадастровым номером 70:21:0100061:2101 составляет 614,2 кв.м. 

Таким образом, площадь объекта, указанная по всему тексту Отчёта, для целей настоящей оценки является, по нашему мнению, недостоверной. Тем самым Оценщиком нарушены требования п. 5 ФСО №3 в части: «содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».

       Таким образом, исходя из вышеуказанного, выводы и результаты оценки в рассматриваемом Отчете не могут быть признаны достоверными. Выявленные недостатки Отчета и нарушения действующего законодательства об оценочной деятельности в Российской Федерации, по мнению специалистов ОГБУ «ТОЦИК», могли привести к значительному искажению итоговой рыночной стоимости объекта оценки.

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 70:21:0100061:2101, расположенного по адресу: Российская Федерация, Томская область, Город Томск, Загорная улица, дом 17.

Результаты заочного голосования за принятое решение:

Малиновская Елена Юрьевна – за;

Лабуткина Людмила Александровна – за;

Лиманская Наталья Викторовна – за;

Чадаева Инна Валерьевна – за.


Решение принято единогласно.
Председатель комиссии                                                                                                Е.Ю. Малиновская
� Отчет №1ГКООН-70-2019 об определении кадастровой стоимости объектов капитального строительства, помещений, машино-мест и иных видов объектов недвижимости (за исключением земельных участков), расположенных на территории Томской от 07.11.2019
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