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На J\b оТ рцшЕниЕ ль 78
об отклонении заявления о пересмотре кадастровоЙ стоимости

г.Казань к 14 > октября 2025 rода
11 ч. 00 мин.

Председатель Комиссии Киямов Алмаз Ахтямович Заместитель министра
земельньж и
имущественных отношений
Республики Татарстан

Секретарь Комиссии Файзрахманов Рустем
вакилович

Начальник отдела
правового обеспечения
кадастровых отношений
Министерства земельньIх и
имущественных отношений
Республики Татарстан

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

ПРИСУТСТВОВАЛИ:

членьt Колluссuu:
Зяббаров Равиль Нилевич Заместитель начальника отдела кадастровой

оценки недвижимости Управления
Федеральной службы государственной
регистрации, кадастра и картографии по
Республике Татарстан

Лисичкин Андрей Викторович
Представитель Национального
оценочной деятельЕости

совета по

Сабирзянов Рэнальд Рашитович Заместитель руководителя ГБУ кЩентр
государственной кадастровой оценки>

Хаматов Фарит Хамзович Заместитель начальника юридического
управления Ассоциации <Совет
муниципальньж образований Республики
Татарстан>

ОТСУТСТВОВАЛИ:

IIленьt Колчtuссuu:



Гаврилова Юлия Викторовна Главный советник отдела по обеспечению
деятельности Уполномоченного по затцит€
прав предпринимателей при Главе (Раисе)
республики Татарстан

Прuсуmсmвующuе на засеdанuu Кол,tuссuu u не являюu4uеся членаJчru Комuссuu:
Представитель заявитеJuI не присутствовал.

"""ТЖlýr'J}JН;r.ния на основании з€uIвления ооо кПромкор-Нк) о пересмотре

результатов определения кадастровой стоимости объекта Еедвижимости с к.н. 16:53:040105:3, по
адросу: РТ, пНижнекilп{ск, проспект Химиков. Анализ пост}.пивших докумеIIтов.

2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАJIИ:
Киямова А.А., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют более rоловины
tIленов комиссии, объявил о правомоtшости и продопжении проведениrI заседания.

Информация
о заявителе

Кадастровый Л! объекта
недвижимости, в отношении

которого оспариваются результаты
определения кадастровой

стоимости

Основания, по которым подано заявJIение

ООО <Промкор-НК> 16:5З:040105:З

устаЕовпение в отношении объекта
недвиlкимости его рыночной стоимости на
дату, по состоянию на которую установлена

его кадастровая стоимость

РАССМОТРЕЛИ:
ЗмЬление о пересмотре кадастровой стоимости, постулившее в комиссию |6.09.2025

(вх. М 37815) от ООО <Промкор-НК).
Заявитель явJuIется собственником объекта недвижимого имущества с кадастровым номером

16:53:040105:3, общей площадью 7817 кв.м., расположенного по адресу: Республика ТатарстаЕ,

rНижнекамск, проспект Химиков, что подтверждается выпиской из Единого государственногО

реестра недвижимости об ocHoBHbIx характеристиках и зарегистрированньж правах на объекг

недвижимости от 05.05.2025.

Согласно акту об определении кадастровой стоимости AOKC-l6i2025l000286 ОТ 07.05.2025

кадастровtUI стоимость объекта недвижиМости с кадастровым номером 16:53:040105:3 составляет

30 387 567,З8 рублей.
В соответствии с отчетом от 25.08.2025 Ns 0t-1_З-l3l2025 кОб оценке рьrночной стоимости

земельного участка), вьшолнонным оценщиком АхметгаJIиевым Тимуром Алекса.ндровичем (член

Соо дссоциация кРусское общество оценщиков>), рыночнtUI стоимость объекта недвижимости с

кадастровым номером 16:53:040105:3 составляет 16 001 000 рублей.
отклонение рыночной стоимости недвижийого имущества от его кадастровой стоимости

состазляет 47о/о.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин Д.В. сообщил, что в ходе анализа отчета от 25.08.2025 М 01-13,1З12025 ВЫЯВЛеНО

следующее:



объекг
Кадастровый

}roMep
Алрес

Категория /

Разрешенное
использование

Площадь,
кв.м.

Кадастровая
cTola.tocTb, руб.

Заявлена

рыночIIаJI
стоимость, руб.

всего за 1 кв.м. всего
заl
кв-м-

земельный
yIacтoK 16:53:040105:3

Республика
Татарстан, п,

Нижнекаrr.rск,
пр-кг Хшr.tиков

земли населенньrх
пунктов

/общественное
питаЕие, ,Щеловое

уцравление, Обьекгы
культурно-досуювой

деятельности, Бытовое
обсrr}экивание

7 81,7
з0 387
567,38

3 887,37
lб 001
000

2
046,95

1. Нарушен п.22б Федерального Стандарта Оценки .}[Ь 7, согласно которому: ((...6
качесmве объекmов-анаJlоZов uспользуюmся объекmьt неdвu)tсu]чtосmu, коmорьtе оmносяmся к
оdнол,tу с оценuвае]чrыJи объекmол| сееменmу рынка u сопосmавuJvtы с нuJvt по ценообржуюuluлr
факmорал,t. Прu эmоJчt Dля всех объекmов неdвu)tсuJчrосmll, включаrl оценuвае74ьtй, ценообржованuе
по каэюdо74у uз указанных факmоров dолэtсно бьtmь еduнообразныJи...)).

1.1 Оценщик отказался от корректировки на местоположение в городе (с.75). Объект
оценки расположен в центральной части г. Нижнек€lмск, анаJIоги имеют отличие по данному
признаку. Отказ от не обоснован.

Расположение объекта оценки и аналогов в городе.

|.2 Оценщик определил рынок объекта оценки как кнеакmuвный)) (с.73). Автор
справочника, которым пользуется Оценщик указывает на условия отнесения рынка к активному
ипи не активному типу.



PыHrql

Согласно данным о сделках, состоявшихся с 01.01.2015, представленной Управлением
Росреестра гrо Республике Татарстан (Письмо 1-30/1059 от 2'1.0T.2022) для ГБУ ЦГКО за период с
l7.0|.2020 ло 21,.122021 в r Нижнека:rлске бьшо вьuIвлено 20 совершенньIх сделок с ЗУ с ВРИ -
mорzовля с удельной стоимостью от 1 07З,54 руб./кв.м до 12195,12 руб./кв.м.

].l9

пlrl
Кадастровый

номер
Площадь
объекга

Рег. ЛЪ

Дmа
регистраци

и
I_{eH4 руб.

Удельная
стоимость

руб,iкв.м

ВРИ по док. (на дату
сделки)

1 16:30:010802:324 1,79
16:30:010802:324-

16l02з12020-6
11.01.2020 471 000 2 бз1,28

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

2 16:30:010802:4667 12з
1 6:З0:010802:4667-

|6l00412020-2
l8.03.2020 l 500 000 12195,12

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

J 1б:30:010803:4251 153
l6:30:01080З:4251-

|6100112020-3
11.06.2020 l 000 000 6 5з5,95

Магазин товаров первой
необходимости

4 16:30:020401: l79 158
1б:30:020401:179-

lбl02312020-2
26.06.2020 300 000 1 898,73 Застройка здания кафе

5 16:30:010802:8877 101
1 6:30:0 l0802:8877-

16l02з12020-1
20.07.2020 370 000 3 66з,з7

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

6 l 6:30:010803:2729 4 000
16:30:010803:2729-

|6l|31l2020-з 09,10.2020 11 000 000 2 750,00
МноюфункrшонаJIьные
деловые и обслуживающие
здаrrиJI

,7
16:30:010802:3984 l88 16:30:010802:3984-

lбl13712020-4
0|.l2.2020 1 000 000 5 зl9,15

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

8 16:30:0l0802:9049 l 798
16:30:010802:9049-

lбllз71202|-5
15.02.2021 2 842 000 1 580,65

Торговые комппексы и
центрь1

9 16:30:010802:10571 2 962
1 б:30:010802:1 0571

-lбll371202|-4 04,03.202l 3 310 000 l l1,7,49
Торговые комплексы,
центры

10 l6:30:010803:4882 3 563
l6:30:0l0803:4882-

16120з1202|-3
15.03,2021 4 275 600 1 200,00

Многофl+rкчиональные
деловые и обслухивающие
здмия

1l l6:30:010803:4883 | 272
16:30:010803:4883-

1612оз12021-з
15.0з.2021 l 526 400 l 200,00

мноюфункчиональные
деловые и обслуrкlвающие
здаЕшI

12 16:30:010802:9105 2925 16:30:010802:9105-
lбllз,7l2021.-6

12.05.202l 3 696 000 | 263,59
торювые комплексы,
центры

13 16:З0:0l0802:905 l 2,722
16:30:010802:9051-

lбl|з71202|-10
28.05,202l 4 060 000 1491,55

торювые комппексы,
центры

l4 l6:30:010802:9106 1 689
l6:30:010802:910б-

16/20з1202|-5
07.09,2021 7 700 000 4 558,91 Офисы

15 16:30:010803:4885 1 300
16:30:010803:4885-

lбl2031202|-|
25.10.202l 4 275 600 3 288,92

Многофункчион.}льные
деловые и обслуживающие
ЗДаIII]UI



16 16:30:010803:4886 1 100
16:З0:01080З:4886-

1612031202|-|
25.10.202l 4 275 600 3 886,91

Многофункционtulьные
деловые и обслlэlсивающие

минимуIu | 073,54

максимум l2l95,12

Активность рынка определена не верно. Корректировка на торг произведена с царушением
требоваIIиЙ справочшика.

1.3 Оценщик использовЕIл корректировку на масштаб (с.90). Зависимость, KoTopylo
использует Оценщик на основе материалов сайта СтатРиэлта, имеют свои ограничения по

диапазону площадей. Вне данного дичшазона испопьзование зависимостей не обосновано.
Оценщик не обосновап IIрименимость даЕной зависимости для площадей объекта оценки и
аналогов.

2. Нарушен п. 22в Федеральцого Стандарта Оценки Л} 7, согJIасно которому сlри
провеdенuu оценкu dолэtсньt быmь опuсаньl объем dоспtупньtх оценlцut{у рыночных dанньш об
объекmах-аналоZах u правuла uх оmбора dля провеdенuя расчеmов. Использованuе в расчеmах лuu,ль

часmu dосmупньtх оценu,|uку объекmов-аналоzов dолэtсно бьtmь обосновано в оmчеmе об оценкоl
2.1 Оценщик представил анализ рынка продаж ЗУ (с. З9-42) в количестве 12 единиц. В

дальнейшем Оценщик использовал 3 анЕIлога (с. 69). Одним из критериев отказа в использовании
объектов -аналогов Оценщиком была уквана удельная стоимость (с. ба). Величина удельной
стоимости сама зависит от ценообразуIощих факторов. Оцеfiщик должен оrrределить факторы,
влиrIющие на удельную стоимость и произвести соответствующие корректировки. Только после
этой процедуры Оценщик вправе отrcваться от испоJIьзовtlния аналога. Выбор анz}логов не
обоснован.

Анализ рынка, приведенный Оценщиком не полный. Выбор анЕIлогов произведен из
нижнего ценового диапЕlзона от З 049 руб./кв.м до 3 170 руб./кв.м (Таблица 25 с.69).

3. Нарушен п.15 Федерального стандарта оценки (ФСО VI), согласЕо которому:
кПеречень dolEMeHmoB, uспользуе74ых оценlцuкоJй u усmанавлuваюlцllх колuчесmвенные u

качесmвенные харакmерuсmuкu объекmа оценкu. Поdmверэtсdенuе полученной uз внеulнuх
uсmочнuков uнформацuu, указанной в поdпункmе 2 пункmа 2 насmояtцеzо феdеральноzо сmанdарmа
оценкu, d олэtсно бьtmь выполн ен о сл е dуюtцtlпt о бр аз ол,t :

в вudе ссылок на uсmочнuкu uнфорлtацл,lu, позволяюlцuх udенmuфuцuроваmь uсmочнuк
uнфорл,tацuu u опреdелumь dаmу u, пооuпuiuя (публuкацuu) uлu поdzоmовкu. В часmносmu, в оmчеm

об оценке вк.пючаюmся прялrьlе ссьlлкu на сmранuцьt сайmов uнфорл,tацuонно-
mелекол|л4унuкацuонной сеmu "Инmернеm", на коmорых размеlцена uнфор*tацuя, а mакэюе

реквuзumы uспользуел,lых 0окулленmов u Jwаmерuалов (напрuмер, uсmочнlлк, названuе uзdанuя,

названuе сmаmьu, свеdенuя об авmоре u dаmа uлu перuоd опублuкованuя);

в вudе л4аmерuалов u копuй dокуменmов, uнфорл,tацuонньlх uсmочнlлков, коmорые с вьtсокой

верояmносmью неdосmупны uлu п4о?уm бьtmь в буdуu,lем неdосmупны, в часmносmu, по прuчuне
uзп4ененuя эmой uнфорл,tацuu uллl аdреса сmранuцьl в uнфорл,tацuонно-mелекоJилиунuкацuонной сеmu

"Инmернеm", omcymcmB,Llrt uнформацuu в оmкрыmом dосmупе (напрuмер, uнфорлчtацtlя,

преdосmавленная заказчuком оценкu) лuбо dосwtуп к коmорылt проuсхоdum на пцаmной основе;

mакое раскрыmuе uнфорлtацuu dелаеmся с учеmо]4 оzранuченuй, связанньlх с
конфud енцuальносmью uнф орлиацuu. D.

3,1 Копии скриншотов объявлений представлены только для анЕ}логов (с.111-117), которые

1 163
16:30:010803:4887-

1612031202|-|
25.10.202| 4 2,75 600 з 6,76,з5

Многофункционzulьные
деловые и обслуживающие
здаЕиJI

|7 l 6:З0:010803:4887

l6:30:010802:1 1346
-lбl203l202|-5

0з.11.202l 2 000 000 l 073,54 ,Щеловое управлениеl8 l 6:З0:010802:1 1346 1 863

6 206,90

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

19 16:30:010802:З9б7 145
16:30:010802:39б7-

|61203l2021-2
29.11.2021 900 000

торювые комплексы,
цеltтры

1 013
16:30:010802:7546-

16l1'з,7l20z1-26
21.12,202| з 095 500 3 055,7720 16:30:010802:754б



были использован в расчетах. .Щля других анаJIогов, гIредставленньж в анализе рынка (с. З9-42)
скриншоты отсутствуют, что Ее позволяет подтвердить их характеристики.

представленный отчет выrrолнен с нарушен*йи требований законодательства и
методологии оцеЕочной деятельности, в связи с чем, рассчитаннм оценщиком стоимость не
явJUIется действительпой рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

По результатам рассмотрения зtulвления комиссия решила:
откJIонить заявление ООО кПромкор-НК> о пересмотре результатов определениrI кадастровой

стоимости объекта недвижимоети с к.н. 16:53:040105:3 по основанию установления рьшлочной
стоимости в связи с вьUIвленными замечаниями.

Председатель Комиссии / А.А.Киямов /


