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об отклонении заявления о пересмотре кадастровоЙ стоимости

г.Казань ( 1i )декабря2025года
1zl ч, 00 мин.

Председатель Комиссии Киямов Алмаз Ахтямович ЗаместитеJIь министра
ЗеN,IеЛЬIII)IХ и
иNIуIце ствеI-IFIых oTI] о шениЙ
Ресilуб.ltики TaTapcT,ltH

Секретарь Комиссии Файзрахманов Рустем
вакилович

Hi1.Ia.lt bt t иtк отдел а
IIрiuJ()]l()г() обсспече i i ия
кад[lсl,ро lJl,tx отttошсttий
МиItис,l,ерства зсмеJIьных и
иN{yrце c,l,i] еII FIых оттtсlшений
Ресtlуб:lиttлt 1'атарстан

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

сутств

членьt Колцuссuu,
Гаврилова Юлия Викторовна Главный советник отдела по обеспечению

деятельности Уполномоченного по защите
прав предпринимателей при Главе (раисе)
Республики Татарстан

Лисичкин Андрей Викторович
Представитель Наt{иоrtа.llы{()го совс,га
оценочной деятельFIо сти

по

Сабирзянов Рэнальд Рашитович Заместитель руководLrтсJIrl ГБУ <I{eHTp
государственной кадастроI]ой оценки>

Хаматов Фарит Хамзович Заместитель наLIальtlиI(il юридiItIеского
управления Ассоr{l-iаl{иi{ (Совет
муниципальных обра:зоtзаtirtл"t l)еспl,блики
Татарстан>

ОТСУТСТВОВАЛИ:

'ЛleHbt Щlмuссuu:
:i,



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

Прuсуmсmвуюu4uе на засеOанuu Комuсс1]1,1u не являюu4uеся членаJчtц Комuссuu:
Оценщик Гусаров Александр Викторович. Представитель заявителя не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:
1. Рассмотрение заявлений ООО <Инвест-НедвижимостьD о пересмотре результатов

определения кадастровой стоимости объекта недвижимости:
- с к.н. 16:50:100431:53, расположенного по адресу: п,Казань, ул..Щекабриотов д.79.
по основанию установления его рыночной стоимости, Анализ поступивших документов.
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ:
Киямова А.А., которьй открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют более половины
членов Комиссиио объявил о правомочности и продолжении проведения заседания.

Информация
о заявителе

Кадастровый ЛЬ объекта
недвижимости, в отношении

которого оспариваются
результаты определения
кадастровой стоимости

Основания, по которым подано заявление

ооо
<Инвест-Недви)Itимость)

16:50:100431:53

установление в о,I,1 lоl]lеttии объек,rа
недви)I(имости его p1,1llrilIIItlй с гоимосl lt

на дату, ло сосl,ояIlиlо lIa lio,I,opylo

устано влена его Kalllac,I,]lo t]a я с1,(.)и м i)cTb

РАССМОТРЕЛИ:
Заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 21.t|.2025

(вх. Nч 48589) от ООО кИнвест-Недвижимость).
Заявитель явJIяется собственником объекта недвижимого имущества с кадастровым номером

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

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

реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект

недвижимости от 08.09.2025,

Согласно результатам государственной кадастровой оценки, },твержденных распоря}кением
Министерства земельЕьIх и имущественIlьIх отношений Республики Татарстан от 19.1|,2024 J\Ъ

3685-р <Об утверждении изменений, вносимьж в результtIты государственной кадастровой оценки

объектов капитального строительства, расположенных на территории Республики Татарстан,

утвержденные расЕоряжением Министерства земельньIх и имущественных отношений Республики

Татарстан от 09.11.2023 М 3140-р>, кадастроваJI стоимость объекта недви}кимости с кадастровым

номером 1 6 : 50 : 1 0043 1 : 53 cocTaBJuIeT З l б 9 44 43 6, 59 рублей.
В соответствии с отчетом от 01 .|1.2025 Ns 2025-905-1 (Об оценке рыночной стоимости

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

Отклонение рыночной стоимости недвижимого имущества от его кадаатровоЙ стоимости

составляет 280й,



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

след}.ющее:

1. Нарушен п. 9 Федерального стапдарта оценки "Подходы и методы оценки
(ФСО V)", согласно которому; кОсновные эmапы сравнumельноzо поdхоdа:

I) опреdеленuе еduнuц сравненuя, xapaчmepчbtx dлярьtнка объекmа оценкu;
2) вьtбор наuболее сопосmавutйьlх аналоzов u расч9m еduнuц сравненuя dля каэюdоzо uз нuх;
3) сравнumельньtй ана]l1lз колuчесmвенньtх u качесmвенньlх харакmерuсmuк (схоdсmва u

разлuчuй) анало2ов u объекmа оценкu;
4) внесенuе в значенuя еduнuц сравнен1lя коррекmuровок dля усmраненuя разлuчuй меuсdу

объекmом оценкu u аналоzqлtu (прu необхоduл,tосmu) .,, >>.

1.1 Объект оценки расположен вблизи от станции метро <Козья слобода>>, что явJIяется

фактором, повышающим стоимость. Аналоги имеют отличие по данному фактору (стр.44).
Оценщик данное отли[Iие не учёл в расчетах.

2. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки J*! 7, согласно которому (при
провеdенuu оценкu dолэtсньt бьtmь опuсаньl объел,t dосmупньtх оценu4uку рьLночных 0анньж об
объекmах-аналоzах u правшла uх оmбора dля провеdенuя расчеmов. Использованl,tе в расчеmах лuutь
часmu dосmупньtх оценuluку объекmов-анало?ов dолэrcно бьtmь обосновано в оmчеrпе об оценке>>.

2.| На стр. 37 гIриведены данные о ценtlх предложений в количестве 3 единиц объектов -
аналогов. В качестве критерия выбора ощенщик указал: кВьtше бьtлu преdсmавлены dосmупньtе

рьlночные dанньtе об объекmах, по коmорьlJи бьtло усmановлено п4qксuл4альное колuчесmво
колuчесmвенньtх u качесmвенньlх харакmерuсmuк по всеп4 ценообразуюu4u]и факmорам,
оmносяu4tlхся к сееJиенmу pblчKa коJчtмерческuх зdанuй в Московскол,l районе z. Казанu.

Провесmu более поdробньtй анаJtuз рынка объекmов, аналоzuчньш объекmу оценкll, не
преdсmавляеmся возfutоэtсным4 в свжu с о2ранuченной вьlборкой.

Все объекmьt, поdобранные оценtцllкоJй, былu прuняmы к расчеmу, поскольку сопосmавufulьl с
объекmолt оценкu по л4есmополоэtсенuю, rшоu4аdu u по нuп4 u]wееmся наuболее полная uнфорл,tацuяll
(стр.З7). Объект оценки отнесен оценщиком к классу торговых зданий. Оценщик не подтвердил у
анаJIогов класс торговых объектов. Например, ацалоги Ns 2, Ns З (стр.37) являются офисными
зданиями, что не соответствует критериям торговьIх зданий. Выбор исполъзования объектов -
аналогов не обоснован.

По данным ГБУ ЦГКО в г. Казани за период с |6.0З.2020 по 04.12.2021 было обнаружено 12
объявлений о продаже зданий и помещений торгово-офисного назначения площадью свыше 1000
кв.м. со стоимость 80 021 /кв.м.

объекг Кадастровый Ns Месторасположение наименование
Плоцадь,

кв.м.

Кадастрtlвая c,гoIjNI()cl,b,

р"l,б.

Заявлеltа рыночная
t:гоttлttlс,гь. руб.

всего
,зii l tcB.bt,

( OlipYI,rI)
вL]его

за l кв.м.
(округл)

здание 16:50:10043 l :5З
Pl г Казань. ул.
flекабристов, л. 79

Здание
торгового
ком пJlекса

4 507,4
з lб 941
,l36.59 7{) з l6"47

229 24()

2i)4
50 858,63

I {errir. рl,б,
lI.ltorrliutb
(_)бъек,га tiB. rr

I_leHa за l
l(l].M.

п/п Дата
объявления

Кадастровый
номер ЗУ Разрешенное использование

1 16.03,2020 16:50:070116:453

Торговые объекгы: магазины розничной
торговли (универсальные,
опециализированные) общей площадью не
более 1000 кв.м, маftшины товаров
повседневного спроса (шаговой
досryпности); обьекгы общественного
питанIбl общей площадью не более 300
кв.м

l 50 000
000

2 бз5лб )6 9l3"04

магi]:lины; обществgнное питание
l50 0()()

000
2 6_] 5"(l 56 9l3,041 03.07.2020 16:50:0701 16:8454



2 129.0 68 8ll,б5

Административные офисы общей
площадью более 600 кв.м. - дJuI

многофункциональцого офисного зданиJI в
зоне коммерческого ядра цеIпра города на
территориJ{х действия ограличений по

условиям охраны пtlмятников истории и
культуры (дки)свернугь

l46 500
00007.1 0.2020 16:50:011807:274

з55 000
000

2 бti6,8 lз2 l2,7,44Под размещение торювого комплекса18.10.2020 16:50;090523:265

140 000
000

I 25;1.4 l11 607,10Под административно-торговое здание6 08.08.2021 16:50:010211:13

l 02 l45.00280 000
000

) ]ll )
16:50:l l0502:50

торговые объекты : магазины розничной
торюtsли (универсальные,
специализированные) общей п;lошlадью не

более l000 KB.N,I, N,lагазины товаров
ловседневного спроса (шаговой
доступности)

,7 15.08.202l

1 55 000
000

l 555,8 99 627,2016:50:050134:20
Торювые объекгы: магазины розничной
торювли (универсальные,
специализированные)

8 22.|1.202|

65 385,50525 000
00i)

8 029,з16:50:01l816: l18

торговые обьекгы: магазины, торmвые
центры, продовольственные рьшки;
обьекгы общественного питаниJI; объекгы
спорта (крытые)

9 2,7.1|.2021

,l0 000 0()t) l 000,t) t0 000,00Магазины10 29.|1.2021 16:50:1 10503:2445

32l 00{.)

000
3 209,8 1 00 006,20

,Щля размещениJI и эксплуатации
административно-торговьIх помещений и
предприятий общественною питаЕиJI

1l 02.|2.202l 16:50:010205:5

l 20 000
000

l 770.9 67 762,20Под административно-торговое здание12 04.12.2021 16:50:0102l5:435

J 04.08.2020 l6:50:01l907:6 под торювый павильон 60 265 000 l 022лl 58 961,94

10 000,00

|з2 l21,44

S() 02 1,69

\1и il и1\,Iу Nl

\ I11Kc,1N I _\,N,l

cl)c,,tl Icc

Днализ рынка объекта оценки, приведенньй оценщиком не шолный. Выбор аналогоВ NЬ 2 И

Ns 3 из нижнего ценового сегмента от бЗ 029,66 до 79 905,21 руб./кв.м (Таблица 9 СТР. З7).

представленный отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и

методологии оценочной деятельЕости, в связи с чем оrrределеннаJI оценщиком стоимость не

является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
отклонить заJIвление ооо кИнвест-Недвижимость) о пересмотре результатов оIIределения

кадастровой стоимости объекта недвижимости с к.н. 1б:50:100431:5З по основанию установления

рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

Председатель Комиссии i А.А.i{и;,пrов /


