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об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости

Lказань

Место проведения: г.Казань, ул.Вишневского, д.26,каб.309, в формате видеоконференции,

ПРИСУТСТВОВАЛИ:
членьt Комuссuu:

( 11 )декабря2025rода
14 ч. 10 мин.

Председатель Комиссии Киямов А:пиаз Ахтямович Заrrлеститель министра
земельньж и
имущественньж отношений
Ресшублики Татарстан

Секретарь Комиссии Файзрахманов Рустем
вакилович

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

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

Гаврилова Юлия Викторовна Главный советник отдела по обеспечению
деятельности Уполномоченного по защите
прав предпринимателей
Республики Татарстан

при Главе (Раисе)

Хаматов Фарит Хамзович заместитель
управления
муниципальЕых
Татарстан>

начальника юридического
Ассоциации кСовет
образований Республики

Сабирзянов Рэнальд Рашитович KIdeHTpЗаместитель руководителя ГБУ
государственной кадастровой оценки>>

Лисичкин Андрей Викторович совета поПредставитель Национального
оценочной деятельности



Прuсуmсmвуюlцuе на засеDанuu Колиuссuu l,t не являюu4uеся члена,ц,lъt Кол,tuссuu:
Заявитель: .Щиректор ООО кНауrно-производственная фирма <Интекс-Щентр) Ксенофонтов

Артем Николаевич.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:
1, Рассмотрение заявления ООО кНаучно-производственнаJI фирма кИнтекс-Щентр) о

пересмотре результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости:
- с к.н. 16:50:000000:10664, расположенного по адресу: tКазань, ул.Модельцая д.4а, по

основанию установления рыночной стоимости. Анализ поступивших документов.
2. Обсуждение.
З, Принятие решения.

СЛУШАЛИ:
киямова д.д., который открьш заседание комиссии и сообщил, что присутствlтот все члены
Комиссии, объявил о шравомочности и продолжении проведения заседания.

Информация
о заявителе

Кадастровый J\Ъ объекта
недвижимости, в отношении

которого оспариваются
результаты определения
кадастровой стоимости

Основания, по которым подано заявление

ООО <<Нау,чно-

производственная фирпла
<Интекс-I{ентр>

l 6:50:000000:10664
установление в отношении объекта

недви)кимости рыночной стоимости на

дату, по состоянию на которую
Yстановлена его кадастров€UI стоимость

РАССМОТРЕЛИ:
Заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 26.Iт.2025

(вх. NЬ 49604) от ООО <Научно_производственнаJI фирма <Интекс-I_{ентр>.

заявитель является собственником объекта недвижимого имущества с кадастровым номером

16:50:000000:10664, общей шлощадью 2з|з,0 кв.м., растrоложенного по адресу: Республика

Татарстан, рт, г.Казань, ул.Модельная д.4а, что подтверждается вьшиской из Единого

государстВенЕого реестра недвижимости об основньIх характеристиках и зарегистрированных

права;на объект недвижимости от 20.I|.2025.
Согласно результатаN4 государственной кадастровой оценки, утвержденных расшоряжением

министерства земельных и имущественньж отношений Республики Татарстан от 09.11202з

Jф 3140-р (об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов

капитального строительства, расположенньIх на территории Республики Татарстан)), кадастровtUI

стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:10664 cocTaBJUIeT

14I 741t 54З,46 рублей.
В соответствии с отчетом от 2З.О1,2025 ]\Ъ з435-о-07,2025(2) <об оценке рыночной

стоимости объекта недвижимости>, выполненным оценщиком Гордеевой Надеждой Васильевной

(член Дссоциации кСаморегулируемаjI организация оценщиков <Экспертный совет>), рыночная
стоимость объекта недвижимости а кадастровым номером 16:50:000000:10664 СОСТаВЛЯеТ 84 056

000 рублей. отклонение рыночной стоимости недвижимого имущества от его кадастровой

стоимости составляет 4 1 
0/о.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин д.В, сообщил, что в ходе аныIиза отчета 2з.01.2025 м 3435-о,07-2025(2) выявлено

следующее:



объект Каластровый NI: MecTopactto.tloltelttte Н at.t l,teHoBal-tlIe
Плошlа7lь,

кв. Nr.

Каластровая
стоимость, руб_

Заявлена рыночная
стоимость, руб.

всего
за1
кв.м.

(окtэугл)
всего

за l кв.м.
(округл)

Здание 1б:50:000000:1 0664

Ресгryблика
Татарстан, юрод
Itазань, улица
Модельная, дом 4а

Административное
здание и модуль

2 зl,з
|4l 74|
54з,46

61

2в0,39
84 056

000
зб з40,68

1. Нарушен п. 22 б Федерального Стандарта Оценки J{b 7, согласно коюрому: ((...6

качесmве объекmов-анало2ов uспользуюmся объекmьl неdвuэtсuJиосmLl, Komopble оmносяmся к
оDноwtу с оценuваемыл4 объекmоли сеzменmу pbIHKa u сопосmавuл|ьl с HuJvt по ценообразwu4u]vt
факmорал,l. Прu эmоJи dля всех объекmов неdвuэ!сuп4осmu, включая оценuваеJиый, ценообразованuе
по каэюdол4у uз указанньж факmоров dолJtсно бьtmь еDuнообразньlл,l,,,)).

1.1 Корректировка на долю стоимости ЗУ произведена на основе данньж кМониторинг цен
объектов недвижимости, земельных rIастков и арендных ставок по состоянию на 0|.09.2022>,
подготовленному НП кСоюз оценщиков Республики Татарстан> при содеЙствии
Минзеимимущества Республики Татарстан (стр.57). Однако данный сборник не является
справочным пособием tlo оцонке. В данном сборнике показаны только диапазоны цен. Данные
опубликованные в нем могут быть использованы исключительно в цеJuIх ориентира цен. Подбор
объектов в нем произведен без )л{ета ряда ценообраз}тощих факторов на что указывают авторы
данного сборника.

хЕЁактер

эlt()лflгич{:]ских

Осреднение данных из диапазона является не допустимым действием, так как диаrrазон
может быть представлен только двумя крайними значениями. Распределение стоимости внутри
диапазона никакой статистической обработкой не IIредставлен, то есть не может быть справочным
показателем с достаточной степенью достоверности для использованияв расчетах.

Использование ОцеЕщиком в расчётах корректировок данньж мониторинга не допуQтимо.

2. Нарушен п. 22 ь Федерального стандарта оцеЕки N 7о согJIасно которому (ири
провеdенuu оценкu dолэtсньt бьtrпь опuсаны объели dосmупньtх оценlцuку рыночных daHHbtx об
объекmах-аналоеах u правuла uх оmбора dля провеdенuя расчеmов. Использобанuе в расчеmах лuulь
часmu dосmупньtх оценuщkу объекmов-аналоzов dолэtсно бьtmь обосновано в оmчеmе об оценке>.

2.| На атр. 40-42 rrриведены данные о ценах rrредложений в количестве 11 единиц объектов

-анаJIогов объектов капитального строительства (далее-ОКС). Щля дальнейших расчетов были
использованы З аналога (стр.56),

На территории объекта оценки расположено производство и оптоваlI торговля. Фактическое
использование - mорzовля. Таким образом сегмеЕт рынка - кол4Jиерческое нжначенuе, mорzовля.
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Территория объекта оценки.
По данным ГБУ ЦГКО в г. Казани за период с 16.0З.2а20 по 04.12.202Т бьlло обнаружено 12

объявлений о продаже зданий и помещениfr, mорzово-офuсноzо назначенuя в г, Казани площадЬю
свыше 1000 кв.м. со стоимость 80 021 69 /кв.м

Ф ,:::_lila:,::, ,'.'

I_{oHa, руб.
Площадь
объекга кв. м

I_{eHa

кв.м.
за1

Разрсшенное использованиел9
п/п

Дата
объявления

56 913,04150 000 000 2 бз5,61 l 6.0j.2020

Торговые объеttты: ]\{агазины розttичной торговли
(yниверсальлtые, специализированные) обlцей площадью
не бо,.tее l000 KB.b,r, N,Iагазины Tol]apoB повсед1,Iевного

спро са (ruаго вой до ст,чпности); объекты общес,гвеt lt ttlго

питания общеli площадыо lIe более 300 KB.bl

56 9l3,04150 000 000 2 бз5,62 0з.07.2020 магазины; общественное питание

58 961,9460 265 000 1 022,|3 04.08.2020 гtод торговый павильон

68 8l1,65146 500 000 2129,0

Адпlинистративttые о(lлtсы обutей площадыо более 600

KB.NI. - для лrногофункциональLIого о(lисttоtо здания в

зоне комl!1еl]ческого ядра цеI1,I,рrr города lIa 1,ерриториях

действия оI,раничеltий по усJIоI]ияNl охl]ll]Iы Ilаi\lятниi(ов
исl,ории и ltульl,уi]ы (ЛКИ )(]BetlH1,1,b

4 07. l 0.2020

|з2 l27,44з55 000 000 2 686,8Под разьrещение 1,opI ового I(оN,lплекса5 l 8. l 0.2020

1254,4 1l1 607,10140 000 000Под iцплинистртгивно-торговое зд?lние6 08.08.202l

l02 145,00280 000 000 2,741,2,7 15.08.2021

торювые объекты: мzгаj}ины розничной торговли
(универсальные, специализированные) общей площадью
не более 1000 кв.м, магtLзины товаров повседневного
спроса (шаговой до ступrrостф

99 62,7,20155 000 000 l 555,88 22.1,|.202|
Торговые объекты: N{агазины розничной торговли
(универсальные, специализированньд)_

65 385,50525 000 000 8 029,39 2,7.11.202l
торговые объекты: магilзины. торговые центры.
продовольствеIjllые рыl{кll: об,ьекты обш(ественлtого

питания; объекты спорта (крытые)
40 000,0040 000 000 l 000,010 29,1|.2021' магазиньi

100 006,20321 000 000 з 209,8ll 02.|2.202l
Для разlчIещения и эксплуатации адN,Iинистративно-
торговых пошtещений и предпрllятий обществеt-tного
пиl,ания

67 762,20120 000 000 l ,770,9
|2 04. 12.202 1 под а,цпtинисr,ративноJгорговос зланtlе

N,lиниI\{ул.{

максиI\,lуN.t

среднее

40 000,00

1з2 |2,7,44

80 021,69

днализ рынка объекта оценки, гIриведенньй оценщиком не полный. Выбор аныIогов

ОКСов из нижнего цеЕового сегмента от 56 022 до 68 182 рУб./КВ.М (ТабЛИЦа 10 С. 44).

Иaraе|а-цёrll |,
l..l I t | ! цrfu эьg-| *4?..! в.ý.3

w fuп"**

& 1g1,;* "*-

*t*lt ч,э .|,.,.:|:.



3. Нарушен п. 15 Федерального стаIIдарта оценки "Отчет об оценке (ФСо VI)",
сопIасно которому: кПеречень dокуменmов, uспользуе]чtьtх оценLцuкоJи u усmанавлuваюu4llх
колuчесmвенные u качесmвенньIе харакmерuсmuкu объекmа оценкu. Поdmвержdенuе полученной uз
B*eu,lHux uсmочнuков uнфорл,tацuu, указанной в поdпункmе 2 пункmа 2 насmояu4еzо феdеральноzо
сmанdарmа оценкu, dолэtсно бьtmь вьtполнено слеdуюu,luл,t образом:

в вudе ссьtлок на uсmочнuкu uнфорл,tацuu, позволяюu4uх udенmuфuцuроваmь uсmочнltк
uнфорллацuu u опреDелumь dаmу ее появленuя (публuкацuu) uлu поdzоmовкu. В часmносmu, в оmчеm
об оценке включаюmся пряд4ьlе ссылкu на сmранuцы сайmов uнфорл,tацuонно-
mелекольмунuкацuонной сеmu "Инmернеm", на Komopbtx разJиеu4ена uнформацuя, а mак)tсе

реквuзumы uспользуел4ых dокуменmов u Jиаmерuалов (напрuлwер, uсmочнltк, названuе uзdанuя,
названuе cmambLl, свеdенuя об авmоре u dаmа uлu перuоd опублuкованuя);

в Bude ]wаmерuалов u копuй dокулиенmов, uнфорwацuонньш uсmочнuков, Komopble с вьtсокой

верояmносmью неdосmупньl uлu fulozym бьtmь в буOуu4елw неdосmупны, в часmносmLц по прuчuне

uзп,tененuя эmой uнфорл,tацuu uлu adpeca сmранuцы в uнфорlwацuонно-mелекоfurл,lунuкацuонной сеmu

"Инmернеm", оmсуmсmвuя uнфорллацuu в оmкрьImол4 dосmупе (напрulwер, uнфорл,,tацuя,

преdосmавленная заказчuкоJи оценкu) лuбо dосmуп к коmорыJи проuсхоdum на плаmной основе;
mакое раскрьImuе uнфорл,tацuu dелаеmся с учеmо]w оzранuченuй, связанньtх с
конфud енцuальносmью uнформацuu. )).

З.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для анаJIогов (стр.69-71) которые
были исшользован в расчетах. Щля других аналогов, представленньIх в анаJIизе рынка (стр. 40-42)
скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики,

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

По результатам рассмотрения заlIвления комиссия решила:
отклонить заJIвление ООО кНаучно-производственная фирма кИнтекс-I-{ентр) о пересмотре

результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости с к.н. 16:50:000000:10664
шо основанию установления рыночной стоимости в связи с вьUIвJIенными замечаниями.

Председатель Комиссии / А.А.Киямов /


