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протокол J\ъ 61
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой

стоимости при Министерства земельных и имуществешных отношений Республики
Татарстан

г.Казань к 09 > a[peJul 2026 тода
14 ч. 00 мин.

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

Зшлеститель председатеJuI
Комиссии

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

Секретарь Комиссии Файзрахмаrrов Рустем
вакилович

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

Лисичкин Андрей Викторович
Представитель Национального
оценочной деятельности

совета IIо

Хаматов Фарит Хамзович Заместитель Еачальfiика юридического
управления Ассоциации <<Совет

муниципальных образований Республики
Татарстан>

Гаврилова Юлия Викторовна Главный советник отдела по
деятельности Уполномоченного

обеспечению
по защите

Ерав rтредпринимателей при Главе (Раисе)
Ресшублики Татарстан

Сабирзянов Рэнальд Рашитович Заместитель руководителя ГБУ KL{eHTp

государственной кадастровой оценки>

ОТСУТСТВОВАЛИ:



прuсуmсmвуюu4uе на засеdанuu Комuссuu u не являюu4uеся члена]wч Кол,tuссuu:
Представитель зЕUIвителя ооо к!АРХДН-М> Фасахов Ильдус Минзакирович.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ
1. РассмотреЕие заlIвления ООО кЩАРХАН-М) о пересмотре результатов определения

кадастровой стоимости объекта недвижимости - Административное здание с к.н. 16:50:080527:68,
расположенного по адресу: Республика ТатарстаЕ, г. Казань, ул. УчительскаJI, д.2 по основанию
установления его рыночной стоимости. Анализ постуIIивших докр{ентов.

2. Обсуждение.
3. Принятие рецеция.

СЛУШАЛИ:
зяббаров Р.н., которьй открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют не менее
половины членов комиссии, объявил о правомочности и продолжении проведения заседания.

Информация
о заявителе

Кадастровый .}lЪ объекта
недвиlкимости, в отношении

которого оспариваются результаты
определения кадастровой

стоимости

Основания, по которым подано заявление

ООО кЩАРХАН-М> 16:50:080521 68

установление в отношении объекта
недвюкимости его рыночной стоимости на

дату, по состоянию на которую установлена
его кадастровzUI стоимость

РАССМОТРЕЛИ:
Заявление о пересмотре кадастровой стоимости, пост)дIившее в комиссию 19.0з.2026

(вх. Nч |284l) от ООО (ДАРХАН-М>.
Заявитель явJUIется собственником объекта недвижимого имущества с кадастровым номером

16:50:080527:68, расположенноГо lrо адресу: Республика Татарстан, г. КазаЕь, ул. Учительская, д.2,
что подтверждается выгrиской из Единого государственного реестра недвижимости об ocHoBHbD(
характеристиках и зарегистрированньж правах на объект недвижимости от 24.09.2025.

СогласнО сведенияМ ЕгрН кадастроваJI стоимость объекта недвижимости с кадастровым
номером 16:50:080527:68 составляет 120 183 105,45 рублей.

В соответствии с отчетом от \6.02.2026 Ns 26-з2l-Н коб оценке рыЕочной стоимости>>,
выполненныМ частнопрактикующиМ оценщикоМ СабитовоЙ Щинарой Илшатовной (Член
Ассоциации кСаморегулируемая организация оценщиков кЭкспертный совет>), рыночнаrI
стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080527.68 составлrIет 84 530 000
рублей.

отклонение рыночной стоимости недвижимого им}.Iцества от его кадастровой стоимости
составляет 29,6ОА.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа отчета l6.02.2026j\b 25-32l-H вьUIвлено

следующе9:

объект Кадастровый Nc
Месторасположе
ние наименование Площадь

кв.м

Кадастровая стоимость,
руб.

Заявлена рыночнzul
стоимость, руб.

всего за l кв.м, всего за l кв.м,

Здание 16:50:080527:68

РФ, Республика
Татарстан, город
Казань,

ул. Учительская,
дом 2

Администрати
вное здание з 292

120 18з 105,
45

зб 507,бз
84 530

000
25 6,7,7,40

1. Нарушен п. 22в Федерального Стаrrдарта Оцепки Nь 7, согласно которому (ири
провеdенuu оценкu dолэtсньt бьtmь опuсаньl объелl dосmупньtх оценu,luку рыночньtх dанных об



объекrпах-аналоzах u правuла ux оmбора 0ля провеdенuя расчеmоa Использованuе в расчеmах лulдь
часmu dосmупньtх оценu4uку объекmов-аналоzов dолэtсно бьtmь обосновано в оmчеmе об оценке>.

1.1 На с.26 приведены данные о ценах предложений в количестве 5 единиц объектов -
анаJIогов объектов капитального строительства (далее - ОКС). .Щля дальнеЙших расчетов были
использованы 3 аналога (с.50).

На с.28 приведены данные о ценах предложоний в количестве 5 единиц объектов -
аналогов ЗУ.,Щля дальнейших расчетов были использованы 3 анапога @.а).

На с,27 гIриведены данные о ценах предложений в количестве 5 единиц объектов -
аншIогов рынка аренды. ,Щля дальнейших расчетов были испоJIьзовшrы 3 анапога (с.58).

Согласно данЕым мониторинга опубликованным в сборнике <<Мониторинг цен объектов
недвижимости, земельньIх у{астков и арендньж ставок по состоянию на 01.09.2022>>
подготовленном некоммерческим партнерством кСоюз оценщиков Республики Татарстан на
основе собственньж исследований, проводимьD( с 2016 г. удельная стоимость объектов
недвижимости под административно-торговое назначение в Приволжском районе г. Казани
составляет от 45 000 до 160 000 руб. /кв.м.

}УЖж 
{iýý&fr&iJsý?в'щ,

,Щанные мониторинга соглас},ются с данныпл ГБУ ЦГКО в г. Казани за период с 16.03.2020
по 04.|2.2021 было обнаружено 12 объявлений о продаже зданий и rrомещений торгово-офисного
IIЕIзначения в г. Казани плOщадью свыше 1000 кв.м. со среднеЙ удельноЙ стоимость 80 021,69 руб.
/кв.м.
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тт/п
Щата

объявления
Разрешенное использование Щен4 руб.

Площадь
объекта кв. м

Щена за 1

кв.м.

1 16.03.2020

Торговые объекты: магазины розничной торговли
(универоа_шьные, специализированные) общей площадью не
более 1000 кв.м, магatзиЕы товаров повседневного спроса
(шаговой досryпности); объекты общественного питаниrI
общей площадью не более 300 кв.м

150
000

000 2 635,6 5б 91з,04

2 0з.07.2020 магазины; общественное питание 150
000

000 2 635,6 5б 9lз,04

J 04.08.2020 uод торговый павипьон 60 265 000 | 022,| 58 961,94

4 07.10.2020

Административные офисы общей площадью более 600 кв.м.

- дJuI многофункционального офисного зданI4JI в зоЕе
коммерческого ядра центра города на территориl{х действия
ограличений по условиям охраны памятников истории и
культуры (дки)свернлть

|46
000

500 2129,0 68 8l1,65

5 1 8.1 0.2020 Под размещение торгового комплекса
355 000
000

2 686,8 |32127,44

6 08.08.202l Под административIrо-торговое здание
140
000

000 l254,4 111 607,10

7 l5.08.2021 торговые объекты: магазины розничной торговли
(универсальные, специализированные) общей площадью ше

280
000

000
2 741,2 102 145,00
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000155
000

1 555,8 99 62,7,20Торговые объекты: магазины розничной
(универсальцые, специализированные)

торговли
8 22.||.202|

8 029,з б5 385,50525
000

000
27.1|.2021

торговые объекты: магtlзины, торговые цеЕтры,
продовольственfiые рынки; объекгы общественного
питаЕrш; объекты спорта (црцщцrФ

9

1 000,0 40 000,0040 000 00029.|1.202| Магазины10

100 006,20000321
000

3 209,8l1 02.12.2021 ,Щля размещониJI и эксплуатации административно-торговьIх
питаниjIи

61,162,20000l20
000

1770,9Под административно-торговое здание12 04.|2.202|

более 1000 кв.м, магазины товаров повQедневного спроса

минимум

максимум

среднее

40 000,00

l32127,44

80 021,69

оценщик представил не полный анализ рынка продаж объекта оцеЕки. Выбор аналогов

ОКС из нижЕего ценового сегмента от 54 268 до 70 67З руб./кв.м (ТабЛИЦа 1З С. 50).

2. НаруШен п. 22 дФедерального Стандарта Оценки J\b 7, согласно которому к... Прu

прuуvrененuu iеmоdа коррекmuровок кансdьtй объекm-анало2 сравнuваеmся с объекmоJи оценкu по

ценообразуюLцuл4 факmораlw (элел,rенmам сравненuя), выявляюmся ржлuчuя объекmов по эmuJуt

факmоралt u цена объекmа-аналоzа uлu ее уdельньlй поксваmель коррекmuруеmся по выявленныJй

разлuчl,lrtлt с целью dальнейшеZо опреdеленuя сmоuJиосmu объекmа оценкu...)).

2.1 Оценщик применил корректировку IIа полноту права - ареЕда дшI земельного yIacTKa

под объектом оценки (с, аа) в размере |4 %. Необходимо отметить рынощIм стоимость объекта

оценки оIредеJUIется из условия права собственности. Корректировка не обоснована.

В дальнейшем Оценщик tIовторно применил данную корректировку в рrlзмере l6,27oh

котораJI не подтверждена расчётом, гIри выдеЛении стоимости ЗУ из ЕОН (с.52). Полученнм

удепьнаlI величина стоимости ЗУ равная 4 907,02 руб./кв.м уже содержит корректировку на право

собственности. Корректировка не обоснована.
2.2Прикорректировке на масштаб ЗУ (с.46) зависимость, которую использует Оценщик на

основе материirлов сгIравочника под ред. Лейфера Л.А. Автор справочника }казывает на

о|раничения использованию данной корректировки. Величины корректировок, вьцеленЕые серым

цветом не рекомендованы к исIIользованию ввиду несопоставимости по площади.

кв.м

находится в диаIIазоне 100-200 соток. Корректировканаходится в серой зоне.
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,Щанный анаJIог не согIоставим по площади. Корректировка не обоснована.
2.3 Оценщик применил корректировку на красные линии (с.55) определив расположеЕие
объекта оценки (<внутриквартсrльно). Однако объект оценки расположен непоср9дственно
на ул. Учительской г.Казани.

Расположение объекта оценки относитеJIьно ул. Учительской. Корректировка не обоснована.

Вывод: Представленный отчет выполн9н с нарушениями требований законодатепьства и
методологии оценочной деятельности, в связи с чем определеннаJI оценщиком стоимость не
явJUIется действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

.-./-т\

его рыночной стоимости:голосовали за стоимости в
члены Комиссии Заlпротив
Зяббаров Р.Н. против

против
Хаматов Ф.Х. против

По результатам голосования Комисси9й вынесено решение:
отклонить заrIвление ООО кЩАРХАН-М) о пересмотре результатов опред9ления кадастровой

стоимости объекта недвижимости с к.н. 16:50:080527:68 по основанию устаIIовлеЕия рыночной
стоимости в связи с вьUIвленЕыми з€lI\4ечаниями.

СЛУШАЛИ:
Зяббарова Р.Н., который подвел итоги заседания Ком9эсди и

/\
/

объявил заQедание закрытым.

Заместитель председателя Комиссии / Р.Н.Зяббаров /

а
,-
k

iý

Лисичкин А.В.


