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Наý от

протокол м 56
заседания членов комиссии по рассмотреЕию споров о результатах определепия кадастровой

стоимости при Министерства земельных и имущественных отношениЙ Республики
Татарстан

г.казань ( 11 ) декабря 2025 года
14 ч. 00 мин.

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

ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Членьt Кол,tuссuu:

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

Секретарь Комиссии Файзрахманов Рустем
вакилович

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

Гаврилова Юлия Викторовна Главный советник отдела по обеспечению
деятельности Уполномоченного по защите
прав предпринимателей при Главе (Раисе)
Республики Татарстан

Лисичкин Андрей Викторович
Представитель Национального совета по
оценочной деятельности

Сабирзянов Рэнальд Рашитович Заместитель руководителя ГБУ KI-{eHTp

государственной кадастровой оценки>>

Хаматов Фарит Хамзович Заместитель начапьЕика юридического
управления Ассоциации кСовет
муниципальньrх образований Республики
Татарстан>

Членьt Кол,tuссuu:



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

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИlI:
1. Рассмотрение заявлений ООО кИнвест-Недвижимость)) о пересмотре результатов

определения кадастровой стоимости объекта Еедвижимости :

- с к.н. 16:50:100431:53, расположенного по адресу: г,Казань, ул.Щекабристов д.79.
rrо основанию установления его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов.
2. ОбсуждеЕие.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ:
Киямова А.А., который открьш заседание комиссии и сообщил, что присутствуют более половины
!шенов Комиссии, объявил о правомочности и продолжении проведения заседания.

Информаuия
о заявителе

Кадастровый Л} объекта
недвижимости, в отношении

которого оепариваются
результаты определения
кадастDовой стоимости

Основания, по которым подано заявление

ооо
<Инвест-Недвюкимость))

1 6:50:1 004З 1:53

установление в отношении объекта
недвижимости его рыночной стоимости

на дату, по состоянию на котор},ю
установлена его кадастровая стоимость

РАССМОТРЕЛИ:
Заявление о переамотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 2|.l|2025

(вх. N! 48589) от ООО <Инвест-Недвижимость)).

Заявитель является собственником объекта недвижимого имущества с кадастровым номером

16:50:100431:53, общей площадью 4507,4 кв.м., расположенного по адресу: Реопубпика Татарстан,

РТ, г.Казань, ул.,Щекабристов д.79, что подтверждается выпиской из Единого государственного

реестра недвижимости об ocHoBHbIx характеристиках и зарегистрированньш правах на объект

недвижимости от 08.09.2025.

Согласно результатам государственной кадастровой оцепки, утвержденных распоряжением
Министерства земельных и имуществецньD( отношений Республики Татарстан от 19.||.2024

}Ф 3685-р кОб утверждении изменений, вносимых в результаты государственной кадастровой

оценки объектов капитального стрЪительства, расположенньIх Еа территории Ресгrублики

Татарстан, утвержденные распоряжецием Министерства земельньIх и имущественньж отношений

Республики Татарстан от 09.112023 Nэ 3140-р>, кадастроваlI стоимость объекта недвижимости с

кадастровым номером 1 6:50 : 1 0043 1 : 53 составляет З t б 9 44 4З 6, 59 рублей.
В соответствии с отчетом от 01.1Т.2025 j\Ъ 2025-905-1 кОб оценке рыночной стоимости

объекта недвижимости>, выполненным оценщиком Гусаровым Александром Викторовичем (член
Саморегулируемой организации оценщиков: Некоммерческое партнерство Са:rлорегулируемаrl
организация ассоциации российских магистров оценки>), рьfiIочнаJI стоимость объекта
недвижимости с кадастровым номером 16:50:100431:53 составляет 229 240 204 рубля.

Отклонение рыночной стоимости недвижимого имущества от его кадастровой стоимости

составляет 28%о.



ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа отчета 01.11.2025 Nb 2025-905-1 выявлено

следующее:

1. Нарушен п. 9 Федерального стапдарта оценки "Подходы и методы оценки
(ФСО Y)", согласно которому: <OcHoBHble эmапы сравнumельно?о поdхоOа:

1) опреDеленuе еDuнuц сравненuя, xapaчmepчbtx dля pbtHKa объекmа оценкu;
2) вьtбор наuболее сопосmавufutых аналоzов u расчеm еduнuц сравненuя dля каэюdо2о uз нuх;
3) сравнumельньtй аналuз колuчесmвенных u качесmвенньlх харакmерuсmuк (схоdсmва u

разлuчuй) аналоzов u объекmа оценкu;

, 4) внесенuе в значенuя еduнuц сравненuя коррекmuровок dля усmраненuя разлuчuй меuсёу
объекmол,t оценкu l,t aцct]lozctJvru (прu необхоduл,tосmu) ...>.

1.1 Объект оценки расшоложен вблизи от станции метро <Козья слобода>, что явшIется

фактором, повышающим стоимость. Аналоги имеют отличие по данЕому фактору (стр.44).
Оценщик данноо отличие не уrёл в расчетах.

2. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки JФ 7, согласЕо которому (при
провеdенuu оценкu dолэtсньt бьtmь опuсаньl объел,t dосmупньtх оценlцuку рьtночньlх dанньш об
объекmах-аналоеах u правuла ux оmбора dля провеdенuя расчеmов. Использованuе в расчеmах лuttlь
часmu dосmупньtх оценu4uку объекmов-аналоеов dолэtсно бьtmь обосновано в оmчеmе об оценке>>.

2.t На стр. 37 приведены данные о ценах предложений в количестве 3 единиц объектов -
аналогов. В качестве критерия выбора оценщик указал: KBbtu,te бьtлu преdсmавлены dосmупные

рыночные daHHbte об объекmах, по коmорып4 было усmановлено MaKcaJиa]lbHoe колuчесmво
колuчесmвенных u качесmвенньtх харакmерuсmuк по всел4 ценообржуюlцuJи факmорал,t,
оmносяu4uхся к сеzл4енmу ры.нка ко]йJиерческtм зdанuй в Московсколt районе z. Казанu.

Провесmu более поdробньtй аналuз рынка объекmов, ансtлоluчньш объекmу оценкu, не
преdсmавляеmся возл4осюньtлt в свжu с оzранuченной вьtборкой.

Все объекmьt, поdобранные оценlцuкоuц бьtлu прuняmьl к расчеmу, поскольку сопосmавuп,fut с
объекmол,t оценкu по u4есmополоэtсенllю, rutоu4аdu 1.1по Hufut u]чlееmся наuболее полная uнфорл,tацuя>
(стр.З7). Объект оценки отнесен оценщиком к кJIассу торговых зданий. Оценщик не подтвердил у
аналогов кJIасс торговьlх объектов. Например, аналоги Jt 2, Jф 3 (стр.37) являются офисными
зданиями, что не соответствует критериям торговьж зданий. Выбор использования объектов -
анаJIогов не обоснован.

По данньпvt ГБУ ЦГКО в г. Казани за пориод с 16.03.2020 по 04.t2.202t было обнаружено
12 объявлений о шродаже зданий и rrомещений торгово-офисного назначениJI площадью свыше
1000 кв.м. со стоимость 80 021 /кв.м.

объект Кадастровый Ns Месторасположение наименование
Площадь,

кв.м.

Кадастровая стоимость,
руб.

Заявлена рыночная
стоимость, руб.

всего
за l кв.м.
(округл) всего

за 1 кв.м.
(округл)

здание 16;50:10043 1:53
РТ, г Казань, ул.
.Щекабристов, л. 79

Здание
торгового
комплекса

4 507,4
з|6 944
436,59

70 з16,4,7
229 240

204
50 858,6з

IfeHa, руб.
fIлощадь
объекта кв. м

Цена за 1

кв.м"
п/п Щата

объявления
Кадастровый
номер ЗУ Разрешенное использование

l6:50:0701l6:453

Торговые объsкты: магазины розничной
торговли (универсальные,
специализироваяные) общей площадью не
более l000 кв.м, мzгазинытоваров
повседневного спроса (шаговой
доступности); объекты общественного
питаниJI общей площадью не более 300
кв.м

150 000
000

2 бз5,6 56 91з,041 16.03.2020

150 000
000

2 бз5,6 56 913,042 03.07.2020 16:50:0701 16:8454 магазины; общественное питание



4 07.10.2020 16:50:01l807:27

Админиотративные офисы общей
площадью более б00 кв.м. * дJuI
многофункционального офисного здtlниJI
в зоне коммерческого ядра центра города
на территориJIх действия ограничений по
условиям охраfiы п€lil,Iятников истории и
кул ьтуDы (ДКИ)Сверкуть

14б 500
000

2 |29,0 68 811,65

5 18.10.2020 16:50:090523:26 Под размещение торгового комплекса 355 000
000

2 686,8 1з2 |2,7,44

6 08.08.2021 16:50:0l02l1:1З Под административно-торговое здание
140 000
000

| 254,4 lll 607,10

,]
15.08.2021 16:50:110502:50

торговые объекгы: магазины розничной
торговли (универсальные,
специализировшrные) общей площадью не
более 1000 кв.м, магазины товаров
повседневного спроса (шаговой
достyпности)

280 000
000

2,741,2 102 145,00

8 22.|1.2021 16:50:0501З4:20
Торговые объекты: магазины розничной
торговли (универсальные,
специализированные)

l55 000
000

1 555,8 99 627,20

9 2,7.11.202l l6:50:0l1816:118

торговые объекты: магазины, торговые
центры, продовольственныс рынки;
объекты общественного питаниrI: объекты
спорта (крытые)

525 000
000

8 029,3 65 з85,50

l0 29.1|.202| 16:50:1 10503:2445 Магазины 40 000 000 1 000,0 40 000,00

11 02,12,2021 16:50:010205:5
,Щля размещения и эксплуатации
административно-торговых помещений и
предприятий общественного литаниJ{

321 000
000

3 209,8 100 006,20

1б:50:0l02l5:435 Под административно-торговое здание
l20 000
000

12 04.12.202| l7,70,9 67 762,20

J 04.08.2020 16:50:011907:6 под торговый павильон б0 265 000 1022,| 58 961,94

минимум 40 000,00

максимум l32 l,2'7,44

среднее 80 021,69

Анализ рынка объекта оценки, приведенньй оценщиком не полньй. Выбор анЕ}логов J\Ъ 2 и
J\b З из нижнего цеIIового сегмента от бЗ 029,66 до 79 905,2| руб./кв.м (Таблица 9 стр. 37),

Вывод: Представленный отчет вьшолнен с нарушениями требоваЕий законодательства и
методологии оценочной деятольности, в связи с чем определеннм оценщиком стоимость не
явJUIется действитепьной рыночноЙ стоимостью оцениваемого объекта.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в рчlзмере его рыночной стоимости:

члены Комиссии Заlrrротив
Киямов А.А. против
Сабирзянов Р.Р против
Лисичкин А.В. против
Хаматов Ф.Х. против
Гаврилова Ю.В против

По результатаI\4 голосования Комиссией вынесено решение;
отклонить заrIвление ООО <Инвест-Недвижимость> о пересмотре результатов определения

кадастровоЙ стоимости объ9кта недвижимости с к.н. 16:50:100431:53 по основЕшию установления
рыночнOй стоимости в связи с вьUIвленными замечаниями.

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

Председатель Комиссии / А.А.Киямов /


