
)\4j4]-]иС]'ЕР CTl] О
ЗЕ\f,---ъ}ъ]Х И

гт п тт т\7
г,}-1 ]-Dl^

t 1l l_il lvl!l\/ TrТtrH}Дz
р Ес jlуБ.I]]д{и т А тАр с тАл

улица Виi;.lневского,
лом 26, город Казань, 420СJ4З

т,Ат,А*рстлil
рЕсп]"ълIл{АсьiLъщ

xQ4P ьо]\4 ]\4OJK€T
\4оносоБотjiёрЕ
Nдfilистрлъiгы

Вишневский }?амы,
26-нчьi йорт, Казан шаhэре, 42а04З

Те;ефон (84З';221-4О-83, факс: (84з)2з6-21-?1, E-maii rr,ziо@lаlат,ru, сайт, hry,i/mzio.tataisian,гu

J\o

отНа .\!

протокол ль 55

заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой

стоимости при Министерства земельных и имущественных отношений Ресrryблики
Татарстан

г.Казань ( 13 ) ноября 2025rода
11 ч. O0мин.

Место проведения: г.казаЕь, ул.Вишневского, д.26,ка6.З09, в формате видеоконференции.

ПРИСУТСТВОВАЛИ:

членьt Колwuссuu:

Председатель Комиссии Киямов Алмаз Ахтямович Заrrлеститель министра
земепьньж и
имущественньIх отношений
Республики Татарстан

Секретарь Комиссии Файзрахманов Рустем
вакилович

Начальник отдела
правового обеспечения
кадастровьIх отношений
Министерства земельньIх и
имуществеЕньD( отношеЕий
Республики Татарстан

Гаврилова Юлия Викторовна Главный советник отдела по
деятельности Уполномоченного

обеспечению
по защите

прав предпринимателей при Главе (Раисе)

Республики Татарстан

Лисичкин в
Представитель Национального совета по
оценочной

Сабирзянов Рэнальд Рашитович Заместитель руководителя ГБУ KIfeHTp
оцеЕки)

Хаматов Фарит Хамзович Заместитель наччtльника юридического

управления Ассоциации <Совет

муниципальных образований Республики

членьt Комuссuu:



Зяббаров Равиль Нилевич Заместитель началь}lика отдела кадастровой
оценки недвижимости Управления
Федеральной службы государственной

регистрации, кадастра и картографии по
Республике Тата

прuсуmсmвуюuluе на засеdанuu Колluссuu u не являюu4uеся члена]чtu Комuссuu:

Представитель заrIвитеJuI не присугствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИlI:
1. Рассмотрение заllвления ооо кморган> о пересмотре результатов определения

кадастровой стоимости объекта недвижимости:
- n.n 16:18:140401:5761, по адресу: РТ, Елабужский район, г.Елабуга, квартал 140401,

земельный участок 576| по основанию установления его рыночной стоимости. Анализ

пост}.пивших документов.
2, Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ:
Киямова д.д., которыЙ открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют более поJIовины

членов Комиссии, объявил о правомочности и продопжении проведения заседания.

Информачия
о заявителе

Кадастровый Л! объекта
недвижимости, в отношении

которог0 оспариваются результаты
определения кадастровой

стоимости

Основания, по которым подано заявление

ООО кМорган> 16:1 8:140401:5761

установление в отношении объекта
Еедвижимости его рыночной стоимости на

дату, по состоянию на которую установлена
его кадастровая стоимость

РАССМОТРЕЛИ:
Заявление о пересмотре кадастровой стоимости, пост}тIившее в комиссию 20.t0.2025

(вх. J\ч 4З476) от ООО <Морган>.

Заявитель явJIяется собственником объекта недвижимого имущества с кадастровым номером

16:18:140401:5761, общеЙ площадью 90 000 кв.м., расположенного по адресу: Респубпика

Татарстан, РТ, ЕлабУжский район, г.Елабуга, квартал 140401, земельный }цасток 5761, что

подтвержДается вьшиской из Единого государственного реестра недвижимости об ocHoBHbD(

характеристиках и зарегистрированньж шравах на объект недвижимости от 07.07.2025.

Согласно акту об определении кадастровой стоимости Аокс_16/2024000020 от З1.01 .2024

кадастроваJI стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:18:140401:5761

составляет 332 100 рубля.
В соответствии с отчетом от 02.10.2025 J\Ъ 5190 (об оценке рьшотшой стоимости

земельного у{астка), вы1rолЕенЕым оценщиком Прытковой Эвелиной ВасильевIIой (член СОО

Досоциация кРусское общество оценщиков>>), рыночнаJI стоимость объекта недвижимости с

кадастровым номером 16:18:140401:5761 cocTaBJUIeT 231 000 рублей,
отклонениa р"r*о"rой стоимости недвижимого имущества от его кадастровой стоимости

составляет 30оlо.

ВЫСТУПИЛИ:
лисичкин д.В. сообщил, что в ходе анirлиза отчета от 02.10.2025 N9 5190 ВЫЯВЛеНО

следующее:



объект Кадастровый Nя Месторасполоrкение
Категория / вид

разрешенного
использования

Площадь,
кв.м.

Кадастровм стоимость,

руб.

Змвлена рыночная
стоимость, руб.

всего
за 1 кв.м.
(округл)

всOго
за1
кв.м.

(округл)

земельный
)п{асток

16:18:140401:5761

Российскм Федерация,
Республика Татарстан,
муниципzlльный район
Елабужский, городскоо
поселение город
Елабуга, квартал l4040i,
земельный yчасmк 5761

Земли
сельхознtrlначения

/ Паевой фонл
оооАФ
"Елабуга"

(певостребованныс
земли)

90 000 з32 100 з,69 23 l 000 )\1

1. Нарушен п. 22 в Федерального стандарта оценки ЛЬ 7, согласно которому glри
провеdенuu оценкu dолэtсньt быmь опuсаньt объем dосmупньtх оценu4uку рыночных dанньш об
объекmах-аналоzах u правuла uх оmбора dля провеdенuя расчеmов. ИспользованlJе в расчеmах лu1,11ь

часmu Оосmупньtх оценu4uку объекmов-аналоzов dолэtсно быmь обосновано в оmчеmе об оценке)),

1.1 На стр. 35-36 trриведены данные о ценах предложений в количестве 5 единиц объектов -
аналогов, .Щля дальнейших расчетов были исшользованы 4 анаJIога (стр.48).

По данньrм ГБУ ЦГКО в Елабужском муниципаJIьном районе РТ за flериод с 07.01.2020 по
09.12.202I было обнаружено 58 объявлений о продаже земельньж r{астков сельскохозяЙственного
назначения площадью свыше 45 000 кв.м. со среднеЙ удельной стоимость 19,98 руб./кв.м.

лъ
пl

Щата
объявления

Кадастровый
шомер ЗУ Разрешенное использование Щена,

руб.

ffuощадь
объекта кв.

м

I|eHa за
1кв.м.

1 07.01.2020 lб:18:060301:734 Паевой фонд СПК им. Бехтерева 404 510 80 902 5,00

2 1 1 .01 .2020 16:l8:03040l:234 Щля сельскохозяйственного производства 7 500 000 252 620 29,69

J 12.01.2020 16: l 8:140401:2565 Паевой фонл ООО АФ "Елабуга" 500 000 90 000 5,56

4 1,].0|.2020 16:l8:140401:3083 Паевой фонд ООО АФ "Елабуга" 1 086 133 48 876 )) ))

5 2,7.0з.2020 1 6:1 8:14040 1:2499 Паевой фонд ООО АФ 1 900 000 450 000 4,22

6 30.07.2020 16: l 8:14040l:1972 Паевой фонд ООО АФ з 000 000 77 000 38,96

,7 25.08.2020 16:l8:140401:1750 Паевой фонд ООО АФ "Елабуга" 250 000 7,7 00l 3,25

8 16 09.2020 l6:18:1 l050l:l206 Гlаевсlй (lонл СПК 6 900 000 765 000 9,02

9 2з.09.2020 16:18:14040l:190l Паевой фонд ООО АФ 3 000 000 89 997

10 2,7.1|.2020 16:1 8: l20401:485 ,Щля сельскохозяйственного производства 5 000 000 48 800 |02,46

ll 04.01.2021 l6:l8:04050l:250 Паевой фонд ПСК 700 000 l 1,1

|2 08.01.202l I 6:1 8: 1 2050 1 :83 l Паевой фонд СПК "Радуга" 2 000 000 90 000 22,20

13 08.01.2021 l6:1 8: l40401: l869
Паевой фонд ООО АФ Елабуга
(невостребованные земли)

7 500 000 45 з52 165,40

14 1 l .0l .202 l l 6:1 8:000000: lЗ28 Паевой фонд СПК 250 000 84,723 3,00

15 14.0|.202l l6: l8l 130601:652 Паевой фонд СПК 460 000 88 200 5,20

16 14.01.202| 16:1 8:000000: l 58 ,Щля крестьянского (фермерского) хозяйства 450 000 88 559 5,10

1,7 1,7.01,.2021 16: l8:1 1050l:1 1 10 Паевой фонд СПК "Волна революции" 2 500 000 "l2700

18 25.0|.202| l6: l8: 13060l :616 Паевый фонд СПК 800 000 88 193

19 28.01.2021 16:18:140401:1901 Паевой фонд ООО АФ 3 000 000 89 997 33,30

20 08.02.202l 16: l 8:1 1050l :1 494 Паевой фонд СПК Волна революции 450 000 85 000 ýlо

2\ 29 0з,202l 16:18:250101:432 Щля сельскохозяйственного производства 955 000 27з 2з5 3,50

22 0з.04.2021 l6: l 8:1 20501:1487 Паевой фонд СПIt "Ралуга" 200 000 49 з26 4,10

2з 04.04.2Q2| 16:18:1З0601:65З Паевой фонд СПК "Звезда" 440 000 88 200 5,00

24 07"05,2021 l 6: l 8: l 2040 l :740
для целей сельскохозяйственного
производства

150 000 45 з7l 3,з0

25 1,7.05.202l 16:18:250101:428 .Щля сельскохозяйственного производства 1 990 000 557 692 3,60

26 06,06.202l l6:l8:0З0401:2l9 .Щля сельскохозяйственного производства l 550 000 53 656 28,90

2,7 04.01.2021 l 6: l 8: l 30601;707 Паевой фонд СIК "Звезда" l 200 000 83 76l 14,30

62 998

34,40

9,10



28 05.0,7.202l 16:18:070701:381
Паевой фонд СПК "Память Кирова"

8 100 000 270 000 30,00

3,80750 000 199 lб8l6:18:l3060l:481 ,Щля сельскохозяйствениого производства29 05.0,7.202l

26"702 400 000 90 000Паевой фонд СПIt "i(олос"30 07.0,7.2021' 16:l8:12060l:l1ll
25,602 з00 000 90 000Ilаевой (lонл ООО АФ "Е;rабуга"з1 |1.07.202| 1 6:1 8:140401:2407

2 440 000 48 800 50,00для целей сельскохозяйственного
производства16: 1 8: l2040l :8 571,з.0,7.2021,

680 000 85 000 8,00Паевой фонл СПК "Волна революции"16:1 8: l l0501:1380зз 21.01,202l

400 000 90 000 4,40l 6:18:140401:2212 Паевой фонд ООО АФ "Елабуга"34 22.0,7.202|

90 000 3,30з00 00016:18:06040I:260 Паевой фонл ПСК "Гари"35 25.0,7.20z|

85 0001 000 000l 6:1 8: l 10501: l232
Паевой фонл СПК "Волна революции"
(востр.земли)зб 25.0,7.2021

90 000 4,40400 000ГIаевой фонд ООО АФ "Елабуга"з,7 25.0,7.202| 16:18:140401:2З48

91,76з 3,80350 000Паевой фонд СПК "Радуга"38 28.0,7.202| 16:1 8:120501:1092

161 800 3,10500 000Паевой фонд СПК им.Бехтерева39 29.07.202l lб:18:060301 :631

7,10600 000 85 000Паевой фонд СtIК "Волна роволюции"29.0,7.2021 l 6:1 8:1 1050l: l 26840

6,50550 000 84 467.Щля ссльскохозяйственного на:lначония01.08.202l 16:18:0З040l:2034l
5,50250 000 45 262Паевой фонл СПК "Волна революции"0з.08.202l 1б:18:1 l0501:136642

900 000 90 001 10,0016:18:l40401:l979
Паевr.lй (lонл ООО АФ "Елабуга"
( tлевостребованные земли)43 07.08.2021

1 500 000 48 801 30,70-l6:18:120401:803 для целей сельскохозяйственного
производства44 08.08.202l

85 000 1,7,601 500 00016:18:1 10401:623
Паевой фонд СIЖ "Волна революции"
(невостребованные земли)45 01.09.2021

55,605 000 000 89 997Паевой фонд ооо дФ "Елабуга"
(невостребоваяные земли)46 1 1 .09.2021 16:1 8:l40401: l890

1qo350 000 90 000Паевой фонд ООО АФ "Елабуга"20.09,202| l 6: l 8:140401:200247

1 000 000 l80 000 5,601б:1 8:140401:5 l75 Паевой фонд ООО АФ "Елабуга"48 20,09.202|
4,60800 000 l74 25з16:l8:l20601:894 Паевой фонд СПК "Колос"49 21.а9.2021

1 200 000 1 l4 568 l0,5016: l8:1 10501:1453 Паевой фонд СПК "Волна революции"50 30.09.202l
,l2249

1 1,10800 000Паевой фоrтд СПК "Волна революции"51 30.09.202l 16:18:1 10501: l454
64 5lб 28,70l 850 000Паевой фонд СПК "Звезда"52 02.10.202l 16:18:130601:709

83 000 l9,301 600 000Паевой фонд ПСК "Лскарево"05.10.2021 16:l8:040501:2l053

l 80 000 5,50990 000для целей сельскохозяйствеЕного
производства03, 1 1 .2021 l 6:1 8:14040 1:295554

90 000 51,605 180 000Паевой (lонл ООО АФ "Елабуга"
( невостребовангlые земли)2|.l1.202| 1 6:1 8:140401:245255

84 6|2з 000 000ГIаевой фонд CIIK "Радуга"l6:18:l20501:97356 29.11.2021

l1,301 000 000 88 19316:1 8:1 30601:б lб Паевый фонд СПК "Звсзда"5,| 30.11.202l
47,-!,04 000 000 85 000Паевой фонд СIIК "Волна революции"58 09.|2.2021 l6: l8: 1 10401 :3 93

минимум

максимум

среднее

3,00

165,40

19,98

оценщик представил не полный анализ рынка объекта оценки, выбор аналогов произведеЕ

из нижнего диап€вона цен от 2,22 руб./кв.м до 4,4I руб./кв.м (Таблица 12.1 стр. 48).

2. НаруШен п. 15 ФедеРальпогО стандарта оценкИ (ОтчеТ об оцепке (ФсО VI)rr,

согласно которому: (Перечень 0окуменmов, uспользуе]иых оценu4uкол4 u усmанавлUваюuluХ
колl]чесmвенные u качесmвенные харакmерuсmuкu объекmа оценкu. Поdmверасdенuе полученной uз

Bцeluцl1x uсmочнuков uнфорл4ацuu, указанной в поdпункmе 2 пункmа 2 насmояtцеzо феdераJlьноZо

сmанdарmа оценк11, dоласно бьtmь вьlполнено слеDуюlцu]и образом:

i вuDе ссылок на uсmочнuкu uнфорfuIацuu, позволяюu,!uх udенmuфuцuроваmь uсmочнuк

uнфорfutацuu u опреdелllmь dаmу ее появленuя (публuкацuu) uлlu поOlоmовкu, В часmносmu, в оmчеm

об оценке вк]lючаюmся прял!ьlе ссылкu на сmранuцьt сайmов uнфорlлацuонно-

mелекоfurууtунuкацuонной сеmu "инmернеm", но коmорых разJчtеlцена uнфорJиацuя, а mакэtсе

рекывumы uспользуеJиьlх dокупtенmов u л4аmерuалов (напрuлtер, uсmочнuк, названuе l,tзdанuя,

1 1,80

35,50



нжванuе сmаmьu, свеdенuя об авmоре u dаmа uлu перuоd опублuкованuя);
в вudе ллаmерuалов u копuЙ 0окуменmов, uнфорwtацuонньlх uсmочнuкоq Komopble с вьtсокой

верояmносmью неdосmупны uлu Jvlo?ym быmь в буdуu4елl неdосmупньl, в часmносmлl, по прuчuне
uзJйененлlя эmой uнфорллацuu uлu аdреса сmранuцы в uнформацuонно-mелекоммунuкацuонной сеmu
"Инmернеm", оmсуmсmвuя uнформацuu в оmкрыmод4 dосmупе (напрuмер, uнфорл,tацuя,
преdосmавленная заказчuколl оценкu) лuбо dосmуп к коmорылl проuсхоdum на пJlаmной основе;
mакое раскрьtmuе uнформацuu dелаеmся с учеmоJи оzранuченuй, связанньlх с
кон фud енцuальн о сmью uн ф орл,t ацuu. D.

2,| Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов, которые были
использованы в расчетах (стр.69-70). Для других анаJIогов, представленных в обзоре рынка,
скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их харrжтеристики (стр. 35-36).

Вывод: представленный отчет выполнен с Еарушениями требований законодательства и
методологии оценочной деятельности, в связи с чем определеннаJI оценщиком стоимость не
является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

Голосовали за установлеIIие кадастровой стоимости в рtu}мере его рыно.rrrой стоимости:

члены Комиссии Заlпротив
Киямов А.А. против
Сабирзянов Р.Р против
ЛИСИЧКИН А.В против
Хаматов Ф.Х против
Гаврилова Ю.В против

По результатам гоJIосования Комиссией вынесено решение

откJIонить заявление ООО кМорган> о пересмотре результатов определения кадастровой
стоимости объекта недвижимости с к.н. 16:18:140401:5761 по основанию установления рыночной
стоимости в связи с выrIвленными замечаЕиями.

СЛУШАЛИ:
Киямова А.А., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.

Председатель Комиссии / А.А.Киямов /


