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Решение № 762 

комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой 

стоимости на территории Воронежской области, созданной на основании 
приказа департамента имущественных и земельных отношений Воронежской 

области от 28.07.2021 № 1714 

(далее - комиссия) 
 

26.12.2023                                г. Воронеж, пл. Ленина,  
                                                                                                      д.12, каб.216  
 

Комиссия в составе: 
 

председатель  
комиссии: 

Калагастова О.А., заместитель министра имущественных и 
земельных отношений Воронежской области 

  

члены комиссии: Иволгин Р.В., заместитель руководителя Управления 
Росреестра по Воронежской области 

 

Москалев А.И., руководитель комитета по оценочной 
деятельности при Союзе промышленников и 
предпринимателей Воронежской области 

 

Сенцова М.В., общественный представитель 
Уполномоченного по защите прав предпринимателей в 
Воронежской области  
 

Цыганков Д.А., президент ассоциации гильдии независимых 
оценщиков Черноземья, член комитета Торгово-

промышленной палаты Воронежской области по оценочной 
деятельности, судебной экспертизе, кадастру и консалтингу 

 

Чернов Д.С., заместитель генерального директора ОАО 
«Воронежстройинформ», оценщик 

 

при участии 

секретаря  
комиссии: 
 

Герасимова Н.А., начальник отдела аналитической работы и 
обеспечения основной деятельности ГБУ ВО «ЦГКО ВО» 

 

Присутствовали: Третьяков С.Н., директор ГБУ ВО «ЦГКО ВО»   
 

Немцова Е.В., начальник отдела методологии оценки и 
мониторинга рынка недвижимости ГБУ ВО «ЦГКО ВО» 
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на заседании, проведенном «26» декабря 2023 года, рассмотрела поступившее в 
комиссию 14.12.2023 от ООО «Ольховатский рынок» (ОРГН 1143668025357, 
396670, Воронежская область, Ольховатский район, р.п. Ольховатка, пер. 
Красноармейский, д.3) заявление о пересмотре результатов определения 
кадастровой стоимости объекта капитального строительства, в отношении которого 
оспариваются результаты определения кадастровой стоимости (далее - объект 
недвижимости): 
 

Вид объекта недвижимости Здание 

Кадастровый номер объекта 
недвижимости, его местонахождение и 

адрес (при наличии) 

 36:18:0100041:147  

Воронежская область, 
Ольховатский район, 

р.п.Ольховатка, 
переулок Красноармейский,3 

 

поданное на основании установления рыночной стоимости объекта недвижимости 
(далее - заявление) в размере: 5 563 405,00 (пять миллионов пятьсот шестьдесят три 
тысячи четыреста пять рублей), в отчете об оценке от «11» декабря 2023 №535/23-2, 

составленному оценщиком (далее – оценщик, составивший отчет об оценке):  
 

Резникова Юлия 
Ивановна 

 

 Саморегулируемая организация 
Ассоциация «Русское общество 

оценщиков» 

 Свидетельство от 
22.07.2020 №0001057 

фамилия, имя, отчество оценщика  наименование саморегулируемой организации 
оценщиков, членом которой является оценщик  

 реквизиты документа подтверждающего 
членство оценщика в саморегулируемой 
организации оценщиков 

 

В результате рассмотрения заявления комиссией установлено отличие 
рыночной стоимости объекта недвижимости от кадастровой стоимости объекта 
недвижимости, определенной в размере 6 993 385,80 (шесть миллионов девятьсот 
девяносто три тысячи триста восемьдесят пять рублей 80 копеек) по состоянию на 
01.01.2021, утвержденной приказом Департамента имущественных и земельных 
отношений Воронежской области от 13.10.2021 № 2271, уменьшение 20 процентов. 

 

В результате рассмотрения заявления комиссией установлено: 
При составлении отчета нарушено требование п. 22 б ФСО № 7, согласно 

которому в качестве аналогов используются объекты недвижимости, которые 
относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним 
по ценообразующим факторам. 

Аналог № 3 (сс. 99-101) не относится к одному с оцениваемым объектом 
сегменту рынка. Здание аналога имеет кабинетно-коридорную планировку, 
оптимальную для офиса, в отличие от объекта оценки, представляющего собой 
крытые торговые ряды с возможностью использования максимума площадей здания 
под демонстрацию товара и свободный проход посетителей. 

Аналоги №№ 1-3, использованные для определения стоимости земельных 
участков в составе единых объектов недвижимости (сс. 120-123), не относятся к 
одному сегменту рынка как с объектом оценки, так и с земельными участками 
аналогов объекта оценки, и не сопоставимы с земельными участками аналогов 
объекта оценки по фактору численности населения в населенном пункте 
расположения.  
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flptr cocraBJIeHI4I4 oTqeTa HapyuleHo rpe6osaure flII' 2 n' 2 OCO VI' couauro

KoTopoMy cyUIecTBeHHafl I4HOopMaIIlIfl, npI'IBeAeHHa, B oTqeTe o6 oqesre, AoJI)I(Ha 6blrr

rroATBepr(AeHa nyTeM p acKpLITIdfl ee I4CTOTIHI4KOB'

Irln$op1aauux o AaTe npeAJrO)KeHI4fl aHaJIOfa }lb 3, t{cIorlr'3oBaHHofo [[|fl
OnpeAeneHl4, oTot4MOCTI{ 3eMeJIbHLIx yqaCTKOB B CoCTaBe eAI4HbIx O6r'exros

HeABr,Dr([rMocTr4, He noATBep)r(AeHa: Korrr4rl 3JIeKTpOHHOfi CTpaHUUbI I4CTOTIHI4Ka (C' 123) Ue

coAepx(I4T r,rn$opruraUl4ro o roAe pa3MeqeHl4fl o6t'qsIeuufl o [poAa]I(e'

IrluQopuaur4fl o xapaKTepr4crr4Kax 3eMgrbHoro yrracrKa B cocraBe aHaJlora Nl 1 (c.

93), upe4craBrreHHaf, B ra6Jrr4rle 83 (cc. 129-l3l) ne uo4rBeplKAeHa.

IIpu cocTaBJIeHI4I4 oTqeTa Hapy[Ieuo Tpe6oBaHI4e IIrI' 3 n' 2 OCO VI' couacuo

KoTopOMy oTqeT AoJI)KeH CoAepxaTb AocTaToqHoe KoJII4qeCTBo CeeAeHufi, IIo3BoJIflIoIqee

KBanr,lor4rlr4poBaHHoMy CIIeuuuwrc'ry, He yrIacTBoBaBIIIeMy B llpoqecce oueHKI4 O6rer:ra

OUSHKI4, 1IOHTIT6 JIOII,IKy I4 O66eM IIpOB9ASHHOTO OUgHIIII4KOM I4CC1IeAOBaHI4''

Ees o6ocnoeaHz.fl He yrrreHo HaJII4qI'Ie orpaxAeHl4f, y aHailora Ns 3'

I4CrrOJrb3OBaHHOfO AJIfl OlpeAeJreHr4fl croI4MOCTI4 3eMeJIbH6IX yqacrKoB B COCTaBe eAI4HbIX

o6reK:ros HeABI4)I(I4Mocrra (c. 123)' 
BbIBOA

Pe:y.nrraTr,I, rIOJIyqeHrI[,re B paMKax AaIIHO1O O1UEra, He peKoMeHAOBaIIbI K

rrcrroJrr,3oBarrurc Arq ycTaHoBreHuq KaAacTpoBofi cTouMocTIr B pa3Mepe pbIIIotIHOfi '

IlpegcegarenrcTByroql'IM Ha roJIocoBaHI4e BbIHeceH Boflpoc o6 oTKJIoHeHIII4

3aflBJreHr4fl o [epecMoTpe KaAacTpoeofi oToI4MOCTI4 O6beKTa HoABI4)I(pIMOCTI4 C

KaAacrpoBbIM HoMeporra 36: 1 8 :0 10004 I:147 .

JTT4fOIIO(I()l-lAJl14 no
Y.nenrt KoMI{ccflI{ 3a flpornn

tr4eomuH Pontan B.f,'recraeoslaq 3a

Mocxares Alercefi Izlropenuu 3a

CeHuoea Mapnlta B:raguvuPonua 3a

I{urauxon /{v r.rrpnii Au aro419lIa't 3a

r{epuon fluarpufi CePreenuu 3a

I(araracrosa Olrra Alercalrgponua 3a

3a - 6 qJIeHoB I(oMI4ccI4I4;

nporr4B - 0.

IIo pe3vlbTaTaM paccMoTpeHrf 3aqBIeHufl KoMuccrfl PEIIItrIJIIA:

Orxrouutb 3arBJIeHI4e.

Hacrosulee perreHlae Moll(er 6rrtr ocflopeHo B cyAe'
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Ilpe4ce4areJl b I(oM lrcclru d,- O.A. KalaracroBa


