РЕШЕНИЕ №123
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «06» августа 2021г.

Комиссия по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан, созданная приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 23.01.2012г.№ П/20 на заседании, проведенном 06.08.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:                Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                  Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена Комиссии:    Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                          Викторовича                   оценочной деятельности

при участии секретаря 

Комиссии:              Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                          по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 15.07.2021г. (вх.№135-О) от Гиниятовой А.А. (СНИЛС: ___________).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:150413:725, расположенный по адресу: Республика Татарстан, городской округ город Казань, город Казань, улица Полевая (Большие Клыки), дом 9А, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «баня», площадью 113,4 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150413:725  составляет 3 890 224,42 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   Гиниятовой А.А. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150413:725 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 13.07.2021г. №71/21 «Об оценке рыночной стоимости бани, назначение: нежилое, общая площадь 113,4 кв.м., расположенной по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Полевая (Большие Клыки), д.9А» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Региональная оценка собственности «Эксперт» Минкиной Г.М., являющейся членом ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150413:725 по состоянию на 28.10.2020г. составляет 1 598 846 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 58,90 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Гиниятовой А.А. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150413:725 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».

Оценщик использовал для расчета полной восстановительной стоимости справочник оценщика КО-ИНВЕСТ «Жилые дома» 2014 г. (с.23). В разделе 1 данного справочника изложена последовательность оценки.
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MocnepoBaTeNnbHOCTb OLEHKN U Marepuasios B coorsercTrH ¢ Kitaccndukaropom
KauecTBa 3/1aHMil), MCIIOJIb30BAHHbBIE JUIS:
OlLeHKY ¢ HCMOTb30BAHUEM JIAHHBIX CIIPABOYHMKA PEKO- *  BEPTHUKAJIbHBIX HECYIIHX KOHCTPYKIIHIL;
MEH/IyeTCs BBITIOMHSATE B TTOCIIE/I0BATE/ILHOCTH: *  TOPH30HTAIBLHBIX HECYIIMX KOHCTPYKIIHIA;
a) MOJArOTOBUTBH MCXOJIHBIC JAHHBIC 00 OLEHHBACMOM *  HapyKHBIX CTCH;
ob0bexTe; BHYTPEHHHX CTCH;
©) OnpeaennTh KOHCTPYKTHBHYIO CHCTEMY M KITAcC Ka- HEPEKPBITHI;
f yecTBa 00bEKTa OLEHKH; 3amONIHEH s OKOHHBIX H JIBEPHBIX POEMOB;
B) 107100paTh yKPYTHEHHbIH CTOMMOCTHOI MOKa3aTeIIb KPOBJIH;
B COOTBETCTBHHU ¢ (DYHKIIMOHAJIBHBIM HA3HAYCHHEM, KOH- TOJIOB;
CTPYKTHBHOI CHCTEMO, KJIACCOM KadeCTBA M TEXHHIECKH- OT/IEJIKH MOTOJIKOB, BHYTPEHHUX CTCH M Iepe-
MM XapaKTepPUCTUKAMMU; rOpOJIOK.
B) OMNpPEICITHTH HEOOXOAMMBIC MTAPAMETPbI, MOJUICHKA- THIIBl yCTAHOBJICHHBIX HHKCHEPHbIX CHCTEM.
I[He KOPPEeKTHPOBKE; Kiiace KOHCTPYKTUBHOM CHCTEMBbI 3/[aHHUS.
I) paccyuTarb KOJIMYCCTBCHHbIC 3HAYCHHS KOPPEKTH-
PyOIIHNX KO3 (HUIMECHTOB; Ha oCHOBaHMH MOJTOTOBJICHHBIX MCXOJHBIX JAHHBIX
JT) IPOM3BECTH PAacueThl CTOMMOCTH 0ObEKTa. u B cooTBeTcTBHU ¢ Kiaccudukaropom kadecTsa, ompe-
JIeTISeTCs KIAcC KauecTBa 0OhEeKTa OLEHKH.
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Оценщик допустил ряд нарушений в том числе:

1.1 Оценщик не рассчитал класс качества объекта оценки. Оценщик принял к расчету класс качества «Эконом» не подтвердив данный выбор расчетом. Порядок расчета класса качества описан в справочнике Ко Инвест с. 44-45.
1.2 Оценщик не учел различие в высоте этажа для бани и гаража. В справочнике принята высота равная 2,7 м. Высота бани 2,88 (с.63), высота гаража – 3,68 м. Порядок расчета данной поправки описан в справочнике Ко Инвест с. 24.

1.3 Оценщик использовал корректировку на изменение цен в строительстве на основании данных Письма Минстроя №38874-ИФ/09 от 30.09.2020) и Письма № 3085-ЕС/08 от 28.02.2014 (с.23) в Республике Татарстан. Использование данных источников не рекомендовано издательством КО Инвест.
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Coobuaew Baw, 9To am axTyaumauwm noasarencii  crommoctd  «Cepn
CIPABOWHHK OUENIIMKA» CIEAYET WCTIOTKIOBATS HCKTOWHTESHO MOKATETH,
Buinyckacbie b pavikax «Sioanerens Huiekes uen b cTpONTELETREY,

He AOnYCKaETCA HCTOAKIOBANMHE CTOPOHHHX TIOKAATEACH!

10 obycronneo patom daktopo

1. Viitekchi # KOpPEKTHPYIOUIHE KOMpHIHENTH, BhiIlyCKEEMBle PSTHHbMM
oprammsaunsy  (KoODIMHAUMOMNBIE  WEWTD  UeH0ODpa30BaMM
HaUMOMATLHBIE  MMHNCTEDCTBA  CTATHCTHKM W OKOMOMMHKH,
PErHONATLHBIC HEHTPHI UEHOOGPAIOBANHS U CMETHOTO HOPMUPOBANHS B
CTPOMTEALCTBE M AP.) MMEIOT HETKOE LENEB0e MPHMEHEHHE, B KOTOPOE He
‘sxoaT enpasostinki 000 «KO-HHBECT.

2. Pauiiius B NEPEUHAX YUMTHBAENHIX 3ATPAT W CMETHO-HOPMATHBHX Gasax
(13 PO 1984,2000, 2001 / OEP-2001, OEPp-2001, DEP1-2001 i 7.1

3. OreyTeTBHE MHCKEOD  KOPPEKTHPYIOUIX. KOXpHIIHENTOB B COOTBCTCTBHM
KnacCHQHKaLUNCH KOHCTPYKTHRIBIX CHCTeM 31aHAH K coopykeitii 000 «KO-
MHBECT».

Takuw 06pasoM, WENOTHIOBAHME WHACKCOB U W KOPPEKTHPYIOMINX
korpduumenton, we mumyckaewhx 000 «KO-MHBECT»  moryr
TPAKTOBATLEH KK OWMGOMNME W HECONOCTABHMBIC W KAK CACACTBHE
CYUIECTRENHO MEKAXAIOUIIE PEIYALTATEL OUEHKH, HTO B CBOID OWepels OyIeT
HAPYWATE NPABA COBCTBEHHNKOB OUEHHBAEMBIX 0GLEKTOR,

C Voamennem, 5
Tenepasbubii mpextop 3 A.C Maukona
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07 01.01.2019r,

Vaamaevbie Hoabsosatenu!

CooGmaem Baw, uto ¢ 2018 roza 000 «KO-MHBECT» nojuiepkubaet Tonbko
w3 2017 - 2018r.

B ngopmaunonto-anaiTiricekom Gionetere «HHACKCH LeH B CTPOHTETCTBS) ©
01.042018r nyGAMKYIOTCS KOppeKTHpYIOWMe KoXDGHUHEHTS A5 CIpABOMHHKOB.
TO7BKO K ITiIM Gaz08AM AaTAM.

Jlansneiimee npumeHenne  ycTapesumx  cnpasounuxos 000 «KO-MHBECT»
(crapme  01.01.2017r) TpeSyer NpORG/CHIS JONOTHHTEAbHbX pACUeTon ¢
ucnonsionanHen  MHIEKCOR IeH HA CTPOHTENaHO-MOHTAXHbe pPaGOTH 10
XBPAKTEPHBIM KOHCTPYKTHBHBIM ciicTemam (KC «KO-MHBECT), ony6iukopaisie
paiiee b Gronnerette «HEKCH lieH B CTPONTELCTEE.

B City4as HEOGXOMMMOCTH 1DOBEIEHHS PETPOCTIEKTHBHON OLleHKH

000 «KO-MHBECT» NpeiaracT BOCHONRIOBATECS CEPBHCOM  HOMYHEHMS
KOPpEKTHpYIOUWX  KoI)QUUHENTOD  [78  YCTAPEBIIHX  CHPABONHHKOB B
WHIWBHAYATOHOM MOPSIKE, MyTeM HATpABICHHS 3axaia Ha litera@coinvestru Wi
suppori@coinvestru.

Hnanns, uimexume 20 01.01.2019 ne sanpeuensi k npuvencnio, no
MOTYT  MCHOAB30BATHCH TOALKO ¢ MOCTOBEDHBIMM  KOPPEKTHPYMOUMMH
wordpuumentamn, paceantannsiun 000 (KO-UHBECT.

Vaamennew
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Вывод: Представленный отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
