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рЕшЕниЕ л} 82
об отклонении заявления о пересмотре кадастровоЙ стоимости

г.Казань

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

ПРИСУТСТВОВАЛИ:
членьt Комuссuu:

( 11 > декабря 2025 rода
14 ч. 10 мин.

Прелселатель Комиссии Киямов Алмаз Ахтямович За:rлеститель министра
земельньIх и
имущественньж отношений
Республики Татарстан

Секретарь Комиссии Файзрахманов Рустем
вакилович

Начальник отдела
правового обеспечения
кадастровьIх отношений
Министерства земельных и
имущественньD( отношений
Республики Татарстан

Зяббаров Равиль Нилевич Заместитель начшIьника отдела кадастровой
оцеЕки недвижимости Управления Федеральной
службы государственной регистрации, кадастра
и картографии гtо Республике Татарстан

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

Главе (Раисе)

Хаматов Фарит Хамзович заместитель
управления
муниципаJIьных
Татарстан>

начальника юридического
Ассоциации кСовет
образований Республики

Сабирзянов Рэнальд Рашитович Заместитель руководитеJuI ГБУ <L{eHTp

го сударственной кадастровой оценки)

Лисичкин Андрей Викторович Представитель Национального совета
оценочной деятельности

по



ПрuСуmсmвуоLцuе lta засеdаrtuu KoMuccLlLl u l7e яв,цяlоLL|uеся члеllа,л4l,t Комuссuu;
Заявитель: fiиректор ООО <НауLIно-производственная фирма кИнтекс-I_{ентр) Ксенофонтов

Артем Николаеви.t.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:
1. Рассмотрение заlIвления ООО <Научно-производственная фирма <Интекс-I]ентрD о

пересмотре результатов определения кадастровой стоимости объекта н9движимости:
- с к.н, 16:50:080405:1, расположенного rrо адресу: г.Казань, ул.Модельн€lя, по основанию

установл9ния рыночной стоимости. Анализ поступивших док}ментов.
2. Обсуждение.
З. Принятие решения.

СЛУШАЛИ:
Киямова А.А., которьй открыл заседание комиссии и оообщил, что гIрисугствуют все члены
Комиссии, объявил о гIравомочности и продолжении проведения заседаниJI.

Информация
о заявителе

Кадастровый ЛЬ объекта
недвижимости, в отношении

которого оспариваются
результаты определения
кадастровой стоимости

Основания, по которым подано заявление

ООО кНаучно-
производатвеннсш фирма
<Интекс-Щеmр>

16:50:0В0405:1

установление в отношении объекта
недви}кимости рыночной стоимости на

дату, по состоянию на которую
установлена его кадастровая стоимость

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

(вх. j\ГЭ 49605) от ООО <<На1^rно-производственнЕul фирма <Интекс-Щентр).
Заявитель является арендrtтором объекта недвижимого имущества с кадастровым номером

16:50:080405:1, общей площадью З480 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Pl
г.Казань, ул.Модельная, что подтверждается выпиской из Единого государственного реестра
недвижимости об ocHoBHbIx характеристиках и зарегистрироваIIньж правах на объект
недвижимости от 20.IL2025.

Согласно результатаI\4 государственной кадастровой оценки, }"тверждеЕньIх распоряжением
Министерства земельных и им}тдественных отношений Республики Татарстан от 02.|22022
Nэ З73З-р <Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельньIх rIастков,
расположенньIх на территории Республики Татарстан>, кадастровая стоимость объекта
недвижимости с кадастровым номером 16:50:080405:1 составляет 26 0З0 677,7 рублей.

В соответствии с отчетом от 2З.07.2025 NЬ З435-О-07-2025(l) кОб оценке рьшочной
стоимости объекта недвижимости), выrrолненным оценщиком Гордеевой Надеждой Васильевной
(член Ассоциации <СаморегулируемаlI организация оценщиков <<Экспертный совет>), рыночнаlI
стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080405:1 составляет 19 179 000

рублей. Отклонение рыночной стоимости недвижимого имущества от его кадастровой стоимости
составляет 26о/о.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. соOбщил, что в ходе анализа отчета 2З.07.2025 J\b 34з5-о-07-2025(1)
вьU{влено следующее:



объект Кадастровыli Ns Местораспололtенлlе
Категория i вид
использованIдI

Площадь,
кв.м.

Кадастровая
стоимость, руб.

Заявлена рыночная
сюимость, руб.

всего
за1
кв.м.

(округл)
всею

за l кв.м.
(округл)

зеьtсльны Г.t

учасl0l{
i 6:50;080405:1

местополоrttенлtе

устilноl],цено
oTHocLtTe"rlbHo

ориентI.lра,

располох(енного l}

гранпцах участка
Почтовый адрес
op[IeHTlrpa:
Республика Тшарстан,
г Казань,
Привол>ltский район,
ул Модельная.

Зсм"пtt llасе"цённых
IlylIlсгoB / Пол зланиg

,l1ля рllзN,lешснI]я
алNl 1.1нltстрагl]вных tt

проltзводствеI-1I iых
помещеtlиli, для

производства
]\{еталлоltерепицы

з 480
26 030
6]7,7

7 480,08
19 l79
000

1. Нарушен п. 22 б Федерального СтанДаРта Оценки J\} 7, согласно которому: (...6

качесmве объекmов-аналоZов uспользуюmся объекmы неdвuэ!сu]rtосmL!, коmорые оmносяmся К

оdнол,tу с оценuвае]иып4 объекmоlvt се?Jиенmу рынка u сопосmавuJйы с HuJvI по ценообразуюu4ufu,

факmорал,t. Прu эmо]vl dля всех объекmов неdвurtсuмосml,!, включая оценuваел4ьtЙ, ценообра3ованuе
по кажdоJrtу uз указанных факmоров dопtсно бьtmь еduнообразныл4...>>.

1.1 На дату оценки объект оценки имел ВРИ - Поd зdанuе dля рЖл4еu4еНuЯ

аdлluнuсmраmuвных u проuзвоdсmвенньtх пол4еu4енuй, dля проuзвоdсmва л4еmаллочерепuцы- На

территории объекта оценки расположено производство и oпToBalI торговля. Фактическое

исп егмент - коп414 ческое назна,.ченuе, mор?овля.
Ааsмпуd)лЕ

w па^а9с?

Ф, мм ппяа
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ý fuеg,а?
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я ia{ лонilвае яр, лlюдые ,яолfrвUl
,рнйэоз целав хиI)rй хщ ф Е?яяур€
lФФл * (у& * гордикi т..да пФi..
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Территория объекта оценки.

По данньrм гБу цгкО в г. казани за период с 24.0|.2020 по |з.Т2.2021 было обнаружено 16

объявлений о продаже земельньIх }п{астков mор2ово2о назначенuя шлощадью до 1000 кв.м. с

удельной стоимость от 8 500 до 38 000 руб. /кв.м.
По данным гБу цгкО в г. казани за шериод с 17.01 ,2020 по 1з.06.2020 былО обпаружено 27

объявлений о продаже Зу офuсно-mорZовоzо назначенuя с удельной стоимость от 5 990,22

/кв.м до 4| 8'7З /кв.м.

{}пtе4..?:riафlftr,о-.а,:f?ýы

***tr,4,3 1ntelax

ач:-il.i:i '""

I|еяа за 1

кв.м,

Площадь
объекта

кв. м
Щена, руб.Кадастровый

номер ЗУ
Разрешенное использованиеN9

п/п
.Ц,ата

объявления

|,7 99з,236 05l108 877 011l6:50:200109:16З

МttогоквартирIIые жиJIые доNlа с исIIользование]\1

гlервых э,галtей гtод об,ьеttты общесr,венtlо t,o

пиl,ания, l,орговJи. бытового обслl,яtивания,

связtl. детские сады, аптеl(и. раздтtочные пункгы
NIоJIоllны.1 кухо Lt ь. балr ки (оutелен ия багr ко в),

и ные объеttт,ы образовllн и я, здравоохранения.
соци|l-гlt,ного обесгIеч ения. к),л ьтуры и спортц

l l 7,0l .2020

5 511,2l



делового назначенIбl, вьIходящие фасадами на
пользования

2 22.01.2020 16:50:100401:4281

торговые объекты: магазины розничной торговли
(универсальные, специализированные) общей
площадью не более 1000 кв.м, магЕIзины товаров
повседневного спроса (шаговой доступности)(код
4.4)

6 200 000 565 |0 97з,45

3 24.01.2020 16:50:060503:22 Торговые объскты : l\iагазины о ltTo вой торговllи 5 5з8 з,74 50l 11 054,64

4 04.02.2020 16:50:35020З:5В
Торговые объскl,ы: ]\{агази}lы розtlllчной торгоI]JIи
(ун иверсал ы l t,Ie. с пециаjIиз ирсl Bal t l lы е) общсl"t
пJlошlа.llыо lIc более 400 кв.м,

7 500 000 689 10 885,34

5 |9.02.2020 l6:50:140107:87

лод N,Iногоliварl,ирIlые жи,цые до]!Iа с
исIlол ьзовltниед,l первьiх эl,ажей лод объекты
общественного питания, торговли, быr,ового
обслуrItивания, связи. делового назначения

38 000 000 4 45l 8 5з7,41

6 02.03.2020 1б:50:01 1701 :297

Торговые обьекты: магазины, торговые центры,
рынки; нестационарные торговые объекгы,
размещаемые в соответствии с Федерапьным
законом (об основах государственного

регулирования торговой деятельности в
Российской Фелерации> и муниципальными
правовыми актами, регулирующими порядок
размещения таких обьектов.

144 190 000 l0 733

7 02.0з.2020 l 6:50:0905З 5: l4

tчIногоквартирные жилые дома до 10 этажеЙ с
использованиеNI 1lерlзых этажей под объекrы
общественного гlиl,ilн Ltя, торговли, бытового
обслу)tiивания. связи. детские сады, аптеItи.

l)a J./1,1l l OLII I ые I l) н li l ы \l(). IoIl l Iых к1 rot tb. бltнttи
(сl,глс"пегl ия багr ков). tiH ые обьскl,ы образования,

'Jpll 
lJOo\l)ilHe Н И Я. cOt tиll Jlы,|оl ( ) ()(]еспе(l е н и я.

ку,rыI,чры и с]порта. направ..lсliIlыс lIa

)дoIJ. lc l ttupcl Iис поr petlHoc I ей lItи I сJtсй лlt l l tой
территории

19 800 000 2 0lб 9 821,43

8 0з.03.2020 1 6:50:000000:1 7639
объекты бьiтового обслуживания в отдельно
стоящем здании 5 600 000 72l 7 

,766,99

03.03.2020 1,6:50:012202:47

Адьtилlистративные офисы; здания (ломещения)

редакционных и издагельсI(их организаций,
оказываIоших инфорпIаrrионные услуги}
рекJlаNlных агентств: здания (поп,lешtенлtя)

оргаtlизаций. оказывitющих правOвые услуги;
tдlния (попlешения) (lинансовы\ opI ани lаций:
объеI<ты научных организаций, за исключениеNI
лабораторий, опытных баз, огtытных
производств; объекты культуры и искусств:
объекты бытового обслуживания Llе выше двух
этажей ; объекты crlopl,a; объекты,цоtл кол ьного
обрirзованлlя ; объешы дополнI]те-r]ьного
образо BaI I ия r_tеl,е ii ; объск,I,ы cpe,llIl cI,o

п р о q) е с с ио н ir,rt ь н о го о б р аз о Bi] н 1.Iя. в ы с ш е го
про(l eccl.to нал ь н()г0 и по 0.rlевуз овсI(()го
образоваlIия (высttlие у.IсбI-Iые завс;lсt-tия)i
обцежития; объеltты гостиничногtl сервиса
(средства размrеrriен ия); гаражи. парки н ги на
отдельно]чI зеNIе"цьноNl учirстItе; гарапiи; паркинги:
обьсl(г1,1 блlго\ с t ;эtrйс t Blt.

9 500 000 928 |0 2з,7,0,7

10 09,03.2020 16:50:060102:266 земельный )п{асток коммерческого назначения 55 810 000 5 581 10 000,00

1з.03.2020 16:50:0l l409:25 Обtцехlи,гия, гос,t,иlIи1.1i,i, домlа Ilриеi\,1а гостей,
центры обслу}кивания тчристов

160 000 000 3 82l 41 873,8б11

|2 13.03.2020 1 6:50:090702:175

адл,Iинис,гl]аги]]Itые офисы; объскl,ы
обшественноI о питания: объекI ы спорта

ф изкультурно-оздоровите,qьного назначения
(крытые, открытые), объеItты гостиничного
сервисс (срсдства разrtешения). за исклюlIение]\t
инди видуаль}lых с|]едств размещения

55 000 000 2,7l4 20 265,29

l6:50:0l i4lЗ:5 административные офисы; торговые объекты, за
исклIочениеl\{ l]ынков

11 000 000 540 20 370,з,713 l 5.03 .2020

l,ор го в ы е о б,i, с кl, ы : N,I iI гilз и I I ы р оз I i и ч н о r"1тор го вли
(1,ниверсальные. сIIециllJltjзиllrэваtrl rыс) обtцей
I1-IIоllll]лыо tIe болсе чеп,l ;l00 кв.п,r.

6 300 000 б60 9 545,45l4 l 7.03,2020 l6:50:l40З29:38

|3 4з4,27

9



l5 2,7.0з.2020 1б:50:01l810:200 Под здание гостиницы 186 614 197 8 7,7з 2| 271,42

миним}м 5 990,22

максим}м 4| 87з,86

средЕее 15 4з6,66

Анализ рынк4 приведенный оценщиком, не полный, Выбор анаJтогов из нижн9го ценового
диапазона от 5 666,6'7 руб.lкв.м до 7 90|,23 руб./кв.м (с.45).

1,,2При анаJIизе рынка (стр. 43-45) оценщик обнаружил 9 объектов - аналогов. ,Щля расчетов
было выбрано 3 анаJIога (стр.45). Аналог j\Гя З принятый к расчету согJтасно текста объявления
(Таблица 9 стр. 46) расположен в зоне ЩЗ <<зона спецuально2о назначенl]я>>..Щля данной зоны код
ВРИ сопоставимый с объектом оценки Объекты торговли (маеазuньt, dеловое управленuе) является
условно разрешенным видом использования.

В отличие от основных видов разрешенного использования условно-разрешенный вид

р€lзрешенного использования (УРВИ) может быть выбран только на основании специального
решения о предоставлении разрешения на УРВИ, принятого уrrолномоченным органом в IIорядке,

установленном ст. З9 фалостроительного кодекса РФ. Таким образом УРВИ не является
типичным условием дJuI рынка объекта оценки, требует проведеЕия дополнительньD( процедур
(получения специальЕого разрешения), что не соответствует усповию рыночности. Выбор и отказ
от анz}логов не обоснован.

2. Нарушеg п.22 д Федерального Стандарта Оценки J\b 7, согласно которому (. .. Прu
прufuIененuu ллеmоdа коррекmuровок каэюOьtй объекm-аналоz сравнuваеmся с объекmол4 оценкu по

ценообразуюlцu]и факmоралt (элелленmал,t сравненuя), вьIявляюmся разлuчuя объекmов по эmuп4

факmораwt u цена объекmа-анаJlоzа uлu ее уdельньtй показаmель коррекmuруеmся по выявленньlJи

разлuчuяJи с целью dальнейtсtеzо опреdеленuя сmоuмосmu объекmа оценкu...>>.

2.| Оценщик исlrользовал корректировку на масштаб (стр.62). Зависимость, KoTopylo
использует оценщик на основе материалов сайта СтатРиэлта, имеют свои ограничения по
диапазону площадей. Вне данного диапазона использование зазисимостей не обосновано.
Оценщик не обосновал применимость данной зависимости для площадей объекта оценки и
аналогов.

16 16:50:011822:47
административные о(lисы; торговые объекты :

N{агазины, торговые цеIIтры, продовольствсtIIIые

рыlIк1.1

15 000 000 1 500 10 000,00

1,7 09.04.2020 16500||'72|:26З адN,lинистративtлые о(l1,1сы 12 468 400 854

18 1,4.04.2020 16:50:050202:99 Адм илtистративные о(lисы 690 000 000 16 783 41 1lз,03

19 17.01,2020 16:50:З5010З:1805
Маr,азины; деловое чправление: гостиtlичlloe
обслу;кивание 2 450 000 409 5 990,22

20 29.04.2020 |6:500||722:1З Гlод r,ерриторию, лриJlегаlошую к !К
меховtциi{ов 10 000 000 l 0I9 9 813,54

21 l 5.05.2020 l 6:50: l 60306:4586 здравоо\р|lI leH иеi де"rlо вос у Ilравление; ]vI агази н ы 25 500 000 1 500 l7 000,00

22 18.05.2020 16:50:230 i 02:93
По:1 здания Lt coopyricl I llя адNt и н l]сl,раl,и Bl Io-

производственного назначениll
1l з8l 859 | 2з2 9 238,52

1-) 25.05,2020 16:50:011824:11 Объект бытового обслуживания 1з 000 000 1 з42 9 687,03

24 25.05.2020 l6:50;012103:993 Под здания и сооружения 47 000 000 2 124 22128,06

25 04.06,2020 16:50:280840:1 157

Ntногоквартирные жильlе дома в 3 - 5 этажей;
N,rногоквартирные }килые дол,tа в б - l0 этажей;
]!lltогоквартирные жилые доN,lа до l0 этажей с
исIlоJlьзование]v первых этажей под объекты
обшсс гвсttllого llи lllния. TOpI овли. бы toBot,l
обслl,лtивания, связи. llетские сады. аптек1-1,

рiвдагочныо пчн к,I,ы ]!lолоLIных кухонь" баt tки
(о,tцеления банков)" иrтые объекты образования.
зjlпавоо\ранения. социl. lьllого обеспечения.
культуры и cllopTa! направленные l1a

}дов.rIетворение поr,ребностей жите:tей данной
территории

зб 000 000 з 454 10 422,70

lo l1.06.2020 l6:50:0l l8l2:Зб JIrобос KoMN|epLIecl(Oe нtlзIlачеIIие. в To]vl числе
сlбulегt и,tl

16 000 000 588 27 2l0,88

27 l з.06.2020 l6:50:0l 1 129:41
то р го в ы е о б ье к,l,ы : N,I llгАз lI IJ ы р сl:з гt и.t н tl ti,гtl р l о BJl }.l

(1, l tи версirльгrые, сгlециа.п tlз и ро Birt t t t ы е) общей
площадью tte бс1.1tее 400 KB.b,r

4 900 000 315 l 5 555,56

2,7,0з,2020

l4 600,00



3. Нарушен п. 15 Федерального стандарта оценки 'lОтчет об оценке (Фсо VI)''о
согласно которому: кПеречень dокуменmов, uспользуеJуtьlх оценu4uко]чt u усmанавлuваюu4uх
колuчесmвенньlе x,t качесmвенньле харакmерuсmuкu объекmа оценкu. Поdmверuсdенuе полученной uз
внеtднuх uсmочнuков uнфорлwацuu, )жазанной в поDпункmе 2 пункmа 2 насmояu4еzо феDеральноzо
сmанdарmа оценкlt, dолэtсно бьtmь выполнено слеdуюu4uл,t образолt:

В вudе ссылок на uсmочнuкu uнфорл,tацuu, позволяюu4uх udенmuфuцuроваmь uсmочнuк
uнфорlиацuu u опреdелumь Dаmу ее появленuя (публuкацuu) uлu поdzоmовкu. В часmносmu, в оmчеm
об оценке включаюmся пря.л,tые ссьtлкu на сmранuцы сайmов uнформацuонно-
mелекоп4п4унuкацuонной сеmu "Инmернеm", на коmорьtх разл4еu4ена uнформацuя, а mакuсе
реквuзumьl uспользуе]иьш dокуменmов u пhаmерuалов (напрuл,tер, uсmочнlлк, названuе uзOанuя,
названuе сmаmьu, свеdенuя об авmоре u dаmа uлu перuоd опублuкованttя);

В Вudе fu[аmерuалов u копuЙ dокулленmов, uнфорл,tацuонньtх uсmочнtlков, коmорьIе с вьtсокой
верояmносmью неdосmупньI ьшu п4оzуm бьtmь в буdуu4еlw неdосmупны, б часmносmLl, по прuчuне
uзfuIененuя эmоЙ uнфорллацuu uлu аdреса сmранuцы в uнформацuонно-mелекоJwмунuкацuонноЙ сеmu
"Инmернеm", оmсуmсmвuя uнфорлиацuu б оmкрыmолr dосmупе (напрuмер, uнформацttя,
преdосmавленная заказчltком оценкu) лuбо dосmуп к коmорьlп4 проuсхоdum на rutаmной основе;
mакое pacnpblmue uнфорл,tацuu dелаеmся с учеmол| оzранuченuй, свжанньlх с
ко н ф ud енцuальн о сmью uн ф орл,tацuu. ) .

З.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (стр.79-80) которые
были использован в расчетах. ,Щля других аналогов, представленньж в анаJIизе рынка (стр. 43-45)
скриIrшоты отсутствуюц что не позволяет подтвердить их характеристики.

Представленный отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и
методологии оценочной деятельности, в связи с чем определеЕная оценщиком стоимость не
является деЙствительноЙ рыночноЙ стоимостью оцениваемого земельного уrастка.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
отклонить заlIвление ООО <Научно-производственная фирма кИнтекс-I_{ентр) о пересмотре

результ€Iтов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости с к.н. 16:50:080405:1 по
основанию установлениJI рыночной стоимости в связи с вьuIвленными замечаниями.

Председатель Комиссии / А.А.Киямов /


