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рЕшЕниЕ.Nь 8б
об отклонении заявления о пересмотре кадастровоЙ стоимости

rКазань

Место tIроведения: г.Казань, ул.Вишневского, д.26, каб.З09, в формате видеоконференции.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Членьt Кол,tuссuu:

ОТСУТСТВОВАЛИ:

( 09 ) aпpeJul 2026 года
14 ч. 00 мин.

Заlrле ститель председателя
Комиссии

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

Секретарь Комиссии Файзрахманов Рустем
вакилович

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

Лисичкин Андрей Викторович
Представитепь Национального совета
оценочной деятельности

по

Хаматов Фарит Хамзович Заместитель начальника юридического

управлеЕия Ассоциации кСовет
муниципаJIьных образований Республики
Татарстан>

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

Сабирзянов Рэнальд Рашитович Заместитель руководителя ГБУ кЩентр
го сударственной кадастровой оценки)

LIленьt



Прuсуmсmвуюu,|uе на засеdанuu Комuссuu u не являюlцuеся членаJчru Кол,luссuu:
Представитель заJIвителя ООО (ДАРХАН-М> Фасахов Ильдус Минзакирович.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИJI:
1. Рассмотрение заявлеЕия ООО (ДАРХАН-М) о пересмотре результаIов опредепения

кадастровой стоимости объекта недвижимости - АдминистративЕое здание с к.н. 16:50:080527:.68,

расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Учительскм, д.2 по основанию

устаЕовления его рыночной стоимости. Ана"пиз поступивших документов.
2. Обсуждение.
3. Принятие рошеFIия.

СЛУШАJIИ:
Зяббаров Р.Н., которьй открыл заседание комиссии и сообщил, что присугств}.ют не меЕее
половины членов комиссии, объявил о правомочности и продолжении rrроведения заседания.

Информаuия
о заявителе

Кадастровый Лil объекта
недвижимости, в отношении

которого оспариваются результаты
определения кадастровой

стоимости

Основания, по которым подано заявление

ООО к,ЩАРХАН-М) 16:50:080521:68

установление в отношении объекта
недвLDкимости его рыночной стоимости на
дату, по состоянию на которую установлена

его кадастровм стоимость

РАССМОТРЕЛИ:
Заявление о пересмотре кадастровой стоимости, пост)rпившее в комиссию 19.03.2026

(вх. J\b 12841) от ООО (ДАРХАН-М>>.

Заявитель является собственником объекта недвижимого имущества с кадастровым номером
16:50:080527:68, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Учительская, д.2,
что подтверждается выпиской из Единого государственного реестра недвижимости об ocHoBHbD(

характеристиках и зарегистрированньD( IIравах на объект недвижимости от 24.09.2025.
Согласно сведениям ЕГРН кадастроваlI стоимость объекта недвижимости с кадастровым

номером 16:50:080527:68 составляет 120 183 105,45 рублей.
В соответствии с отчетом от |6,02.2026 ]ф 26-З2|-Н кОб оценке рыночной стоимости>,

вьшолненным частнопрактик}.ющим оценщиком Сабитовой ,щинарой Илшатовной (член
Ассоциации <СаморегулируемаrI организациrI оценщиков кЭкспертный совет>), рыночная
стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080527:68 cocTaBJuIeT 84 530 000

рублей.
Отклонение рыночной стоимости недвижимого имущества от его кадастровой стоимости

cocTaBJuIeT 29,6 Уо.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анапиза отчета 16,02.2026 ]ф 25-321-Н вьuIвлено

следующее:

объекг Кадастровый Nч
Месторасположе
ние

наименование
Площадь
кв.м

Кадастровая стоимость,
руб.

Заявлена рыночнаJI
стоимость, руб.

всего за 1 кв.м всёго за 1 кв.м.

Здаrrие 16:50:080527:68

РФ, Ресгrублика
Татарстан, город
Казань,

ул. Учительская,
дом 2

Администрати
вное здание

3 292
l20 183 l05,

45
зб 507,63

84 530
000

25 6,17,40



1. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки Jф 7, согласно которому (ири
провеdенuu оценкu \олэtсньt бьtmь опuсаньl объем ilосmупньtх оценu4uку рьlночных dанных об
объекmах-ана]lоzах u правuла ux оmбора dля провеdенuя расчеmов. Использованuе в расчеmах лutаъ
часmu dоспlупньtх оценщukу объекmов-аналоzов dолuсно бьtmь обосновано в оmчеmе об оценке>l.

1.1 На с.26 гlриведены данные о ценах rтредложений в количестве 5 единиц объектов -
аналогов объектов капит€uIьного строительства (далее - ОКС). Щля дальнейших расчетов были
использованы 3 аналога (с.50).

На с.28 приведены данные о ценах предложений в количестве 5 единиц объектов - аналогов
ЗУ. Для дальнейших расчетов были использованы 3 анаJIога (с.42).

Нас.27 приведены данные о ценах предложений в количестве 5 единиu объектов - €lнt}логов

рынка аренды. Для дальнейших расчетов были использованы 3 аналога (с.58).

Согласно данным мониторинга опубликованным в сборнике кМониторинг цеЕ объектов
недвижимости, земельньD( rIастков и арендньш ставок по состоянию на 01.09.2022>
подготовленном некоммерческим партнерством кСоюз оценщиков Республики Татарстан на
основе собственньж исследований, проводимых . с 20lб г удельЕм стоимость объектов
недвижимости под административно-торговое назначенио в Приволжском районе г, Казани
cocTaBJuIeT от 45 000 до 160 000 руб. /кв.м.

l*Ж ý#еi,ýý&яfiýfiе.

.Щанные мониторинга согJIасуются с данным ГБУ ЦГКО в r Казапи за период с 16.03.2020
по 04.12.2021 было обнаружено 12 объяъ.пений о lrродаже зданий и гIомещений торгово-офисного
назначеЕия в г. Казани площадью свыше 1000 кв.м. со средней удельной стоимость 80 021,69 руб.
/кв.м.
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Дата
объявления

Разрешенное использование I]енц руб.
Площадь

обьекга кв. м
Щена за 1

кв,м.

1 16.03.2020

Торювые обьекгы: магазины розничной торговли
(универсальные, специализировшrные) общей площадью не
более 1000 кв.м, магазиЕы товаров повседневl{ого спроса
(шаговой доступности); объекгы общественного питаниlI
обrцей плоrцадью пе более 300 кв.м

l50
000

000
2 бз5,6 56 913,04

2 03.0,7.2020 мiга:}ины; общественное питание
l50
000

000
2 бз5,6 56 913,04

J 04.08.2020 под торговый павильон 60 265 000 l022,1 58 961,94

4 07.1 0.2020

Административные офисы общей площадью более 600 кв.м.

- дJuI многофункционального офисного здаЕиlI в зоне
коммерческого ядра центра города на территор}rrtх действия
ограничений цо условиJIм охрапы пtlп4ятников истории и
культуры (дки)свернугь

146
000

500
2129,0 68 8l l,65

за ? xg,ьle{Trp
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15 -*0
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140
000

000 | 254,4 1l1 607,106 08,08.202l Под административно-торговое здание

торговые обьекты: магазины розничной торговди
(универсальные, специализированные) общей площадью не
более 1000 кв.м, магазицы товаров пQвседIIевного спроса
(шаювой доступности)

280
000

000 2 741,2 102 145,00,7 15.08.202l

99 627,20Торговые обьекгь1: магазины розничпой торювли
(универсальные, специализированные)

000155
000

l 555,88 22.11.2021

000525
000

8 029,3 65 385,509 2,7.|1.2021
торювые объекгы: мzгазины, торговые центры,
цродовольственные рынки; объекгы общественного питания;
объекгы спорта (крьпые)

40 000 000 l 000,0 40 000,00l0 29.|,l,.202l Магазины
000321

000
3 209,8 l00 006,2002.|2.202l .Щля размещениlI и эксплуатации административно-торговьIх

помещений и предприJIтий общественного питаниlIl1

67 762,20Под администрatтивно-торговое здание
000120

000
l7,70,912 04,|2.202l

355
000

2 686,8
000

5 l 8.1 0.2020 Под размещение торювого комплекса |з2 |27,44

:;-ffi iy::;;.
средЕе9 80 021,69

Оценщик представил не полньй анализ рыЕка продarк объекта оценки. Выбор аналогов
ОКС из нижнего цеЕового сегмента от 54 268 до 70 67З руб./кв.м (Таблица 1З с. 50).

2. Нарушеп п. 22 д Федерального Стандарта Оценки ЛЪ 7, согласно которому (.., Прu
прu]иененuu л4еmоdа коррекmuровок каэюdый объекm-анало? сравнuваеmся с объекmом оценкu по

ценообржуюu,!1l7ч, факmорал,t (элеменmал,t сравненuя), вьlявляюmся разлuчuя объекmов по эmuлI

факmорал,t u цена объекmа-аналоzа uлu ее уdельньtй показаmель коррекmuруеmся по выявленныful

ржлuчuял| с целью dальнейuлеZо опреdеленuя сmоu]rtосmu объекmа оценкu,.,)).
2.1 Оценщик trрименил корректировку на полноту права - аренда дJuI земельною rIастка

под объектом оценки (с. 44) в размере t4 %. Необходимо отметить рыночнtul стоимость объекта
оценки ошредеJUIется из условия права собственности. Корректировка IIе обоснована.

В дальнейшем Оценщик повторно применил данную корректировку в рЕвмеро t6,27o^
которая не подтверждена расчётом, при выделении стоимости ЗУ из ЕОН (с.52). Полученная

удельн.ш величина стоимости ЗУ равная 4 907,02 руб./кв.м уже содержит корректировку на право
собственности. Корректировка не обоснована.

2.2Прп корректировке на масштаб ЗУ (с.46) зависимость, которую использует Оценщик на
основе материапов справочника под ред. Лейфера Л.А. Автор справочника ук€rзывает на
ограничения исшользованию данной корректировки. Величины корректировок, вьцеленные серым
цветом не рекомендованы к исшользованию ввиду несопоставимости по площади.

Вшжrrая Не рвкý"менёуgууцg5
IJспОЛlrЗýв{11?rь It S&жtеuмосуl,ж

к
сужýв cftrBeHHý рýзпlrц{|юff ýся по

Объект оценки имеет площадь в диапазоне до 50 соток. Площадь аналога Ns 2 ] 18 200 кв.м
находится в диапазоне 100-200 соток. Корректировка находится в серой зоне.
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Щанный анЕIJIог не сопоставим по rrлощади, Корректировка не обоснована.

2,3 Оценщик примеЕил корректировку на красные линии (с.55) определив расположение
объекта оценки (внутриквартально). Однако объект оценки расположеЕ неIIосредственно
на ул. Учительской rКазани.

РаСПОЛОжение объекта оценки относительно ул. Учительской, Корректировка не обоснована.

представленный отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и
МеТОДОЛОГии оценочноЙ деятельности, в связи с чем оIIределенная оценщиком стоимость не
является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

По результатr}м рассмотрения заявления комиссия решила:
откJIонить заrIвление ООО кЩАРхАН-М>> о шересмотре результатов определ9ния кадастровой

стоимости объекта недвижимости с к.н. 16:50:080527:68 по основанию установления рьтночной
стоимости в связи с вьUIвленными замечаниями.
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7: / Р.Н.Зяббаров /
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