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протокол }lb 54
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах ошределения кадастровой

стоимости при Министерства земельных и имущественных отношениЙ Ресrryблики
Татарстан

г.Казань ( 14 ) октября 2025rода
1 1 ч. 00 мин.

Место проведения: г.Казань, ул.Вишневского, д.26,каб.З09, в формате видеоконференции.

членьt Коtиuссuu

ОТСУТСТВОВАЛИ:
Членьt Кол,luссuu:

Председатель Комиссии Киямов Алмаз Ахтямович Залеститель министра
з_Qмельньж и
имущественньD( отношений
Республики Татарстан

Секретарь Комиссии Файзрахманов Рустем
вакилович

Нача:lьник отдела
правового обеспечения
кадастровьD( отношений
Министерства земельньIх и
имущественЕьж отношений
республики Татарстан

Зяббаров Равиль Нилевич Заместитель начаJIьника отдела кадастровой
оценки Еедвижимости Управления
Федеральной службы государственной
регистрации, кадастра и картографии по
Республике Татарстан

Лисичкин Андрей Викторович
Представитель Национального
оценочной деятельности

совета по

Сабирзянов Рэнальд Рашитович Заместитель руководителя ГБУ кЩентр
государственной кадастровой оценки)

Хаматов Фарит Хамзович Заместитель ЕачаJIьника юридического
управления Ассоциации кСовет
муЕиципальных образований Республики
Татарстан>



Гаврилова Юлия Викторовна Главный советник отдела по обеспечению
деятельности Уполномоченного по защите
гIрав предпринимателей при Главе (Раисе l)

республики Татарстан

прuсуmсmвуюtцuе на засеDанuu Комuссuu u не являюuluеся членаJиlt Кол,tuссuu:
Представитель зЕuIвителя не присугствов€rл.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:
1. Рассмотрение заявления на основzlнии зЕUIвле*rия ооО кПромкор-Нк) о пересмотре

результатов опроделения кадастровой стоимости объекта недвижимости с к.н. 16:53:040105:з, по
адресу: РТ, г.Нижнекап4ск, проспекТ Химиков. Анализ гIоступивших докумептов.

2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУТIIАЛИ:
Киямова А.А., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют более половины
IшеноВ комиссии, объявил о правомочности и продолжении проведения заседания.

Информация
о заявителе

Кадастровый J{!l объекта
недвижимости, в отношении

которого оспариваются результаты
определения кадастровой

стоимости

Основания, по которым подано заявление

ООО кПромкор-НК> 16:5З:040105:З
установление в отношении объекта

недвюкимости его рыночной стоимости на
дату, по состоянию на котор}.ю установлена

его кадастровaUI стоимость

РАССМОТРЕЛИ:
Заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 16.09.2025

(вх. М 37815) от ООО кПромкор-НК).
Заявитель явJUIется собственником объекта недвижимого имущества с кадастровым номером

16:5З:040105:3, общей площадью 7817 кв.м., расположенЕого по адресу: Республика Татарстан,
г.Нижнекамск, проспект Химиков, что подтверждается выпиской из Единого государственного
реестра недвижимости об основньIх характеристиках и зарегистрироваIIных правах на объект
IIедвижимости от 05.05.2025.

Согласно tжту об определеЕии кадастровой отоимости Аокс_16/20251000286 от 07.05.2025
кадастроваrI стоимость объекта Еедвижимости с кадастровым номером 16:53:040105:3 составляет
30 З87 567,З8 рублей.

В соответствии с отчетом от 25,08.2025 м 0lJf,-l3l2025 (об оценке рьшrо.шrой стоимости
земельного rIacTKD), выполненным оценщиком Ахметгatлиевым Тимуром Длександровичем (член
Соо Ассоциация кРусское общество оценщиков>), рыночнЕUI стоимость объекта недвижимости с
кадастровым номером 16:53:040105:3 составляет 16 001 000 рублей.

отклонение рыночной стоимости Еедвижимого имущества от его кадастровой стоимости
составляет 47Yо.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа отчета от 25.08.2025 NЬ 0l-|з-lзl2025 выявлено
следующее:



объект
Кадастровый

номер
Алрес

Категория /

Разрешенное
использование

площадь,
кв,м,

Кадастровая
cTolaIr.rocTb, руб.

Заявпеца
рыночнzu{

стоимость, руб.

всего за l кв.м. всего
заl
кв.м.

земельный
yracтoK 16:53:040l05:3

Ресгryблика
Татарстан, г.
Нижнекамск,
пр-кт Химиков

земли населенных
пунктов

/обцественное
питание, ,Щеловое

уцравление, Объекты
культурно-досуговой

деятельности, Бьповое
обслуживание

,7 8l7 30 387
56,7,з8

з 887,з1
16 001
000

2
04б,95

1. Нарушен п.22б Федерального Стандарта Оценки ЛЬ 7, согласно которому: ((...6

качесmве объекmов-аналоzов uспользуюmся объекmы неdвuэtсuJl,лосmu, komopble оmносяmся к
оdнопtу с оценuваемыful объекmом cezшeHmy pbtчKa u сопосmавulчлы с HuJyl по ценообршуюшluJчl
факmораtл. Прu эmоJй dля всех объекmов неdвu)tсuл4осmu, включсlя оценuваеh|ъtй, ценообржованuе
по каuсdоhrу uз указанньш факmоров 0олэtсно бьtmь еduнообразныJй,..t).

1.t Оценщик отказался от корректировки на местоположение в городе (с.75). Объект
оценки расположен в центральЕой части г. НижнекаN{ск, аналоги имеют отличие по данному
признаку отказ от не обоснован.

Расположение объекта оценки и аналогов в городе.

t.2 Оценщик определил рынок объекта оцонки как кнеакmuвныйD (с.73). Автор
спрtlвочника, которым пользуется Оценщик указывает на условия отнесения рынка к активIIому
или не активному типу.
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рьrнк1,,

Согласно данным о сделках, состоявшихся с 01.01.2015, rrредставленной Управлением
Росреестра по Республике Татарстан (Письмо 1-30/1059 от 27.01.2022) для ГБУ ЦГКО за период с
|7.0|.2020 по 2t.\2.2021 в г. НижнекчlI\.{ске было выявлено 20 совершенньIх сделок с ЗУ с ВРИ -
mорzовля с удельной стоимостью от 1 07З,54 руб./кв.м до |2 |95,|2 руб./кв.м.

Ns
гrlп

Кадастровый
номер

Площадь
объекта

Рег, Ns Дата
регистрации

Щенц руб.
Удельная
стоимость,

руб./кв.м

ВРИ по док. (на дату
сделки)

1 16:30:010802:324 l79 l6:30:010802:324-
lбl02312020-6

11.01,2020 471 000 2 63|,28

Магазины товаров первой
необходимости (общей
площадью не более 400
кв.м.)

2 16:З0:010802:4667 l23 16:30:010802:4667-
|6l00412020-2

18.03.2020 1 500 000 12195,12

Магазины товаров первой
необходимости (общей
площадью не более 400
кв.м.)

J l6:30:010803:425l 153
16:30:0l0803:4251-

|6100l12020-з
11.06.2020 1 000 000 6 535,95

Магазин товаров первой
необходимости

4 16:30:02040 1:179 158
1б:З0:020401:179-

|6l02312020-2
26.06.2020 300 000 1 898,73 Застройка здания кафе

5 16:30:010802:8877 101
l 6:30:010802:8877-

lбl02312020-,7
20.0,7.2020 з70 000 3 663,37

Магазины товаров первой
необходимости (общей
площацью не более 400
кв.м)

6 16:30:0l080З:2729 4 000
l6:30:0l0803:2729-

lбllз712020-з 09.10.2020 11 000 000 2 750,00
Многофункциональные
деловые и обслуживающие
здzlния

,7
16:30:01 0802:З984 188

16:30:010802:3984-
lбllз712020-4

01.12.2020 1 000 000 5 з 19,15

магазины товаров первой
необходимости (общей
площадью но более 400
кв.м)

16:30:0l0802:9049 1 798
1б:30:0l0802:9049-

lбll,з712021-5
|5.02.2021 2 842 000 1 580,65

Торговые комплексы и
центры

9 l 6:30:010802:10571 2 962
1 6:30:0 l0802:10571

-lбllз1l2021-4 04.0з.2021 3 310 000 | 1|7,49
Торговые комплсксы,
центры

l0 16:30:010803:4882 з 56з
l6:30:0l0803:4882-

|6l20з12021-з
|5.03,2021 4 215 600 1 200,00

Многофlнкциональные
деловые и обслуживающие
здzшlшI

11 16:30:010803:488З l 272
l6:30:010803:4883-

|6l20з12021-3
15.0з.2021 1 526 400 l 200,00

многофункциональЕые
деловые и обслуживающие
здil{иrl

|2 16:30:010802:9105 2 925
l6:30:010802:9105-

|6ll3,712021-6
|2.05.2021 3 696 000 | 26з,59

торговые комплексы,
центры

13 16:30:010802;9051 2722 16:З0:010802:9051-
lбll37/2021-10 28.05.2021 4 060 000 l 491,55

торговые комплексы,
центры

14 16:30:010802:9106 1 689
l6:30:010802:910б-

16120з12021-5
07.09.2021 7 700 000 4 558,91 Офисы

15 16:30:01080З:4885 1 300
l6:30:010803:4885-

16120312021-|
25.10.2021 4 275 600 з 288,92

МногофупкuионаJIьные
деловые и обслуживающие
зданшI

16 l6:30:0l0803:4886 1 100
l6:30:010803:4886-

16/20312021-|
25.10.202l 4 2,75 600 3 886,9l

Многофункциональные
деловые и обслуживаrощие

L|ПpaBo'tllttH оцеtпцшка rlt.]BlrimrocTH-]ll22, Зеttе_тl*ые },,Iастюl. tlастъ lt_ 1,Iолнш
вq)(lи tllo с0( tt}ян}tю Hir 2t}Jl г.1
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зданшI

, минимум 1073,54

максимум 12195,12

Активность рынка определена не верно. Корректировка на торг произведена с нарушением
требований справочника.

1.3 Оценщик использовЕlл корректировку на масштаб (с.90). Зависимость, которую
использует Оценщик на основе материалов саЙта СтатРиэлта, имеют свои ограничения по
Диапазону площадеЙ. Вне данного диапазона использование зависимостеЙ не обосновано.
Оценщик не обосновЕrл применимость данной зависимости для rшощадей объекта оценки и
аIIЕtпогов,

2. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оцепки }& 7, согласно которому (ири
провеdенuu оценкu dолэtсньt бьtmь опuсаны объепt dосmупньtх оценlцuку рыночньtх dанных об
объекmах-аналоеах u правuла ux оmбора dля провеdенuя расчеmоа Использованuе в расчеmах лulаь
часmu Dосmупньtх оценuluку объекmов-ансl,хоzов dолэtсно бьtmь обосновано в оmчеmе об оценке>.

2.1 Оценщик представил анализ рынка продаж ЗУ (с. З9-42) в коJIичестве 12 единиц. В
Да.шьнеЙшем Оценщик использовал 3 аналога (с. 69). Одним из критериев отказа в испоJIьзовчlнии
объектов -аналогов Оценщиком была указана удельная стоимость (с. ба). Величина удельной
стоимости cttlua зависит от ценообразующих факторов. Оценщик должен определить факторы,
влияющие на удельную стоимость и произвести соответствующие корректировки. Только после
этоЙ процедуры Оценщик вправе отказаться от использования аналога. Выбор аналогов не
обоснован,

Анализ рьшкц приведенный Оценщиком не полный. Выбор аналогов произведен из
нижнего ценового диапазона от 3 049 руб.iкв.м до 3 170 руб./кв.м (Таблица 25 с.69).

3. Нарушен п.15 Федерального стандарта оценки (ФСО VI), согласно которому:
кПеречень dоtglл,tенmов, uспользуелhш оценлцuкоJчt u усmанавлuваюuluх колuчесmвенные u
качесmвенньtе харакmерuсmuкu объекmа оценкu. Поdmверэtсdенuе полученной uз Bшeulшllx
uсmочнuков uнфорл,tацuu, указанноЙ в поdпункmе 2 пункmа 2 насmояlце?о феdеральноzо
сmанdарmа оценкu, dолэtсно бьtmь выполнено слеdуюtцu*t образом:

в вudе ссылок на uсmочнuкu uнфорл,tацuu, позволяюлцuх udенmuфuцuроваmь uсmочнllк
uнфорл,tацuu u опреDелumь dаmу ее появленuя (публuкацuu) uлu поdzоmовкu. В часmносmLt, в оmчеm
об оценке вкJlючаюmся пряJvrые ссылкu на сmранuцы сайmов uнфорллацuонно-
mелекола4унuкацuонноЙ сеmu "Инmернеm", на коmорых разJиеIцена uнформацuя, а mакilсе
реквuзumы uспользуемьtх dокулtенmов u Jиаmерuалов (напрuллер, uсmочнljк, названuе uзdанuя,
названl]е сmаmьu, свеdенuя об авmоре u dаmа uлu перuоd опублuкованuя);

в вudе Jчtаmерuалов u копuЙ dокулшенmов, uнфор*tацuонньtх uсmочнuков, коrпорые с высокой
верояmносmью неdосmупньt llлu fulozym бьtmь в буdуtцелt неdосmупны, в часmносmu, по прuчuне
u374ененuя эmоЙ uнфорпtацuu ьtлu adpeca сmранuцы в uнфорлtацuонно-mелекоJrlJуIунuкацuонноЙ сеmu
"Инmернеm", оmсуmсmвuя uнфорлtацuu в оmкрыmол,t dосmупе (напрuмер, uнфорл,tацuя,
преdосmавленная заказчuкоJи оценкu) лuбо dосmуп к копхорыJч, проuсхоdum на плаmной основе;
mакое раСкрыmuе uнформацuu dелаеmся с учеmол4 оzранuченuй, свжанных с
кон фud енцuаJlьн о сmью uнф орлtацuu. D.

3.1 Копии скриншотов объявлений представлены только дJuI аналогов (с.111-117), которые
были использоваII в расчетах. ,Щля других аналогов, представленньж в анализе рынка (с. З9-42)

17 16:30:0l0803:4887 l l63 16:30:0l0803:4887-
lбl20з12021-| 25.10.202l 4 275 600 3 6,76,з5

МногофункционаJIьные
деловые и обслуживающие
зданшI

18 16:30:010802:1 1346 1 863
16:30:010802:1 1346

-|61203/2021-5 03.11.2021 2 000 000 1 073,54 .Щеловое управление

l9 16:30:010802:3967 l45 16:З0:010802:39б7-
16/20з12021-2

29.11.202l 900 000 6 206,90

Магазины товаров первой
необходимости (общей
площадью не более 400
кв.м.)

20 16:30:010802:7546 l 013
16:30:010802:7546-

lбllз,712021-26 2|.12.2021 3 095 500 з 055,77
торговые комплексы,
центры



скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

Вывод: представленный отчет выполнен с нарушеЕиями требований законодательства и
методологии оцеЕочной деятельности, в связи с чом, рассчитаннаjI оценщиком стоимость не
явJuIется действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

члены Комиссии Заlпротив
Киямов А.А.
Зяббаров Р.Н. против
Сабирзянов Р.Р против
Лисичкин А.В. против
Хаматов Ф.Х. против

По результатам гопосованиJI Комиссией вынесено решение: ,

откJIонить заlIвление ООО <Промкор-НК> о пересмотре результатов определения кадастровой
стоимости объекта недвижимости с к.н. 16:53:040105:3 по основtlЕию установления рыrrо.rной
стоимости в связи с вьUIвленными замечаниями.

СЛУШАЛИ:
Кияtrлова А.А., который подвел итоги заседаншI комиссии и объявил заседание закрытым

Председатель Комиссии / А.А.Киямов /

против


