
ПРОТОКОЛ №38
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                    «14» февраля 2020г.












                              10 ч. 00 мин.

Председатель                 Костин   Артем -    заместитель руководителя Управления

Комиссии:                      Петрович                Росреестра по Республике Татарстан

Секретарь Комиссии:  Зяббаров Равиль –  заместитель начальника отдела 

                                        Нилевич                   кадастровой оценки недвижимости 

                                                                          Управления Росреестра по Республике Татарстан
Место проведения: г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:     Самойлов Антон        -  заместитель директора – главный технолог 

                                   Витальевич                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
    Республике Татарстан

                           Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                           Викторович                 оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

                                   Сабирзянова Алсу  - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна            Управления Росреестра по Республике Татарстан

                                   Крючкова Ирина    - представитель ПАО «Нижнекамскнефтехим»

                                   Владимировна
                                   Сагдеева Аделя      -  представитель ПАО «Нижнекамскнефтехим»

                                   Марсовна

                                   Васильев Алексей -  представитель ПАО «Нижнекамскнефтехим»

                                   Васильевич

                                  Зайнуллина Аделина  -  оценщик

                                  Эльдусовна

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ПАО «Нижнекамскнефтехим» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:030103:15, 16:53:030103:16, 16:53:030103:17, 16:53:030103:26, 16:53:030104:41, 16:53:030104:42, 16:53:030104:43, 16:53:030104:51, 16:53:030104:52, 16:53:030109:26, 16:53:030109:27, 16:53:030109:30, 16:53:030109:31, 16:53:030109:32, 16:53:030110:67, 16:53:030113:46 их рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют не менее половины членов Комиссии, объявил о продолжении проведения заседания.

	Информация 

о заявителе
	Кадастровый № объекта недвижимости, в отношении которого оспариваются результаты определения кадастровой стоимости
	Основания, по которым подано заявление

	ПАО «Нижнекамскнефтехим»                
	16:53:030103:15, 16:53:030103:16, 16:53:030103:17, 16:53:030103:26, 16:53:030104:41, 16:53:030104:42, 16:53:030104:43, 16:53:030104:51, 16:53:030104:52, 16:53:030109:26, 16:53:030109:27, 16:53:030109:30, 16:53:030109:31, 16:53:030109:32, 16:53:030110:67,
16:53:030113:46
	установление в отношении объектов недвижимости их рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена их кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 27.01.2020г.          (вх.№25-О) от ПАО «Нижнекамскнефтехим»  (ОГРН: 1021602502316).
Заявитель в соответствии с договором аренды является арендатором земельных участков с кадастровыми номерами:

1) 16:53:030103:15, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для нефтехимического производства», площадью 23 305 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №__________________);
2) 16:53:030103:16, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для нефтехимического производства», площадью 28 000 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №___________________);
3) 16:53:030103:17, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок для эксплуатации нефтехимического комплекса», площадью 197 696 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г.         №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.                 №___________________);
4) 16:53:030103:26, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации нефтехимического комплекса», площадью 51 675 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г. №_________________);

5) 16:53:030104:41, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для нефтехимического производства», площадью 15 575 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_________________);
6) 16:53:030104:42, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации нефтехимического комплекса», площадью 25 483 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);
7) 16:53:030104:43, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации нефтехимического комплекса», площадью 95 726 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _____________г. №__________________);
8) 16:53:030104:51, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации нефтехимического комплекса», площадью 38 360 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №____________________);
9) 16:53:030104:52, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации нефтехимического комплекса», площадью 50 178 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №__________________);

10) 16:53:030109:26, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации нефтехимического комплекса», площадью 228 428 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _____________г. №________________);
11) 16:53:030109:27, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации нефтехимического комплекса», площадью 47 869 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г. №___________________);
12) 16:53:030109:30, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для нефтехимического производства», площадью 75 831 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_________________);
13) 16:53:030109:31, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для нефтехимического производства», площадью 181 731 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г. №___________________);
14) 16:53:030109:32, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для нефтехимического производства», площадью 29 445 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ____________г. №_________________);
15) 16:53:030110:67, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации нефтехимического комплекса», площадью 74 784 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);
16) 16:53:030113:46, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г Нижнекамск, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для нефтехимического производства», площадью 56 194 кв.м. (договор аренды земельных участков от 08.04.2013г. №01-13-88, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №____________________).
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. №2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г.Казани)» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:030103:15, 16:53:030103:16, 16:53:030103:17, 16:53:030103:26, 16:53:030104:41, 16:53:030104:42, 16:53:030104:43, 16:53:030104:51, 16:53:030104:52, 16:53:030109:26, 16:53:030109:27, 16:53:030109:30, 16:53:030109:31, 16:53:030109:32, 16:53:030110:67, 16:53:030113:46 составляет 47 622 369,20 руб., 54 651 800 руб., 411 385 606,40 руб., 111 169 461 руб., 32 599 876,75 руб., 52 946 793,59 руб., 204 841 195,62 руб., 80 138 259,60 руб., 100 818 139,38 руб., 470 769 549,48 руб., 97 259 755,51 руб., 163 239 877,08 руб., 360 801 458,16 руб., 60 184 402,20 руб., 161 457 160,32 руб.,                  104 553 432,52 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 16.01.2020г. №1092/14-20 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:53:030103:15, 16:53:030103:16, 16:53:030103:17, 16:53:030103:26, 16:53:030104:41, 16:53:030104:42, 16:53:030104:43, 16:53:030104:51, 16:53:030104:52, 16:53:030109:26, 16:53:030109:27, 16:53:030109:30, 16:53:030109:31, 16:53:030109:32, 16:53:030110:67, 16:53:030113:46» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Независимая Консалтинговая Фирма» Зайнуллиной А.Э., являющейся членом ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «экспертный Совет», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:030103:15, 16:53:030103:16, 16:53:030103:17, 16:53:030103:26, 16:53:030104:41, 16:53:030104:42, 16:53:030104:43, 16:53:030104:51, 16:53:030104:52, 16:53:030109:26, 16:53:030109:27, 16:53:030109:30, 16:53:030109:31, 16:53:030109:32, 16:53:030110:67, 16:53:030113:46 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 28 358 000 руб., 32 418 000 руб., 206 654 000 руб., 55 802 000 руб., 18 952 000 руб., 29 504 000 руб., 103 372 000 руб., 44 413 000 руб., 54 186 000 руб., 238 779 000 руб., 55 422 000 руб., 81 888 000 руб., 189 966 000 руб., 34 091 000 руб., 80 757 000 руб., 60 682 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 40,45 %, 40,68%, 49,77%, 49,80%, 41,86%, 44,28%, 49,54%, 44,58%, 46,25%, 49,28%, 43,02%, 49,84%, 47,35%, 43,36%, 49,98%, 41,96% соответственно.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

1.1 У объектов аналогов №2 и 3 отсутствуют кадастровые номера (стр. 152-153), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, категории земель и виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки.

1.2 Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки с кадастровым номером 16:53:030109:26 имеет общую площадь 228 428 кв.м, при этом (стр.97 таблица 14.12): 

Аналог №1 в 34 раза меньше (6700 кв.м).

Аналог №2 в 7 раз меньше (32500 кв.м).

Аналог №3 в 6 раз меньше (39000 кв.м).

1.3. Объекты оценки имеют вид разрешенного использования для «эксплуатации нефтехимического комплекса», а объекты аналоги находятся в промзоне г. Набережные Челны, с иным видом разрешенного использования. Кроме того, промзона г. Нижнекамск и промзона ПАО «Нижнекамскнефтехим» различны по ценообразованию, так как относятся к разным отраслям промышленности. Необходимо понимать и учитывать данный фактор. Все это могло повлиять на итоговый результат оценки.

1.4. Оценщик кроме того не учитывает положения ФСО №4, связанные с учетом сервитутов и публичных обременений, и ограничений. Объекты оценки обременены санитарной зоной. Данный ценообразующий фактор может оказать влияние на итоговый результат оценки (см. ниже два скриншота с публичной кадастровой карты):
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2. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «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».

2.1 Оценщик определяет рыночную стоимость земельного участка с кадастровым номером 16:53:030103:52 (стр. 2, 7, 9, 10, 94, 106, 108), который отсутствует как названии Отчета, так и в задании на оценку (стр. 11), тем самым вводит в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователей отчета об оценке), а также допускает неоднозначное толкование полученных результатов.

2.2. На стр. 151 в тексте скриншота аналога №1 указан кадастровый номер 16:52:090102:399. На момент составления отчета участок снят с учета, но по данным сайта https://rosreestr.ru сведения о правах отсутствуют, следовательно, можно предположить, что участок находился на праве аренды. Отсутствие подтвержденных характеристик объекта аналога могло привести к искажению стоимости объекта оценки.
2.3. Оценщик указывает, что у всех объектов аналогов и объекта оценки возможности подключения к инженерным коммуникациям – равные. Это допущение далеко не всегда соответствует действительности (зачастую нет технологической возможности подключения у самих сетевых компаний, либо коммуникации могут быть сильно изношенными и т.д.). Анализ возможности подключения к коммуникациям оценщик не производит.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Костин А.П.          –  против
             Самойлов А.В.      –  против


 Лисичкин А.В.      –  против
По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ПАО «Нижнекамскнефтехим» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:030103:15, 16:53:030103:16, 16:53:030103:17, 16:53:030103:26, 16:53:030104:41, 16:53:030104:42, 16:53:030104:43, 16:53:030104:51, 16:53:030104:52, 16:53:030109:26, 16:53:030109:27, 16:53:030109:30, 16:53:030109:31, 16:53:030109:32, 16:53:030110:67, 16:53:030113:46 их рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

