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Решение № 80 

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) 
 

14.02.2024                                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: Кнуров А.Д., консультант исполнительного аппарата 
Ассоциации «Совет муниципальных образований                  
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  
 

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: Латынина И.А., заместитель директора ГБУ ВО «ЦГКО ВО» 

 

Немцова Е.В., начальник отдела методологии оценки и 
мониторинга рынка недвижимости ГБУ ВО «ЦГКО ВО» 

 

на заседании, проведенном «14» февраля 2024 года, рассмотрела поступившее в 
комиссию 01.02.2024 от СНТ «Никольское» (ОГРН 1023600936985, 396315, 
Воронежская область, Новоусманский район, тер. снт Никольское) заявление о 
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пересмотре результатов определения кадастровой стоимости земельного участка, в 
отношении которого оспариваются результаты определения кадастровой стоимости 
(далее - объект недвижимости): 
 

Вид объекта недвижимости Земельный участок 

Кадастровый номер объекта 
недвижимости, его местонахождение и 

адрес (при наличии) 

 36:16:0000000:4992  

Воронежская область,  
Новоусманский р-н,  
СНТ “Никольское" 

 

поданное на основании установления рыночной стоимости объекта недвижимости 
(далее - заявление) в размере: 25 256 000,00 (двадцать пять миллионов двести 
пятьдесят шесть тысяч рублей), в отчете об оценке от «06» ноября 2023 № 346/2023, 

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

Росиненкова Надежда 
Витальевна 

 

 Межрегиональная 
саморегулируемая 

некоммерческая организация – 

Некоммерческое партнерство 
«Общество профессиональных 

экспертов и оценщиков» 

 Свидетельство от 
26.06.2018 №01538 

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 38 746 670,80 (тридцать восемь миллионов 
семьсот сорок шесть тысяч шестьсот семьдесят рублей 80 копеек) по состоянию на 
01.01.2022, утвержденной приказом Департамента имущественных и земельных 
отношений Воронежской области от 18.10.2022 № 2631, уменьшение 35 процентов. 

 

В результате рассмотрения заявления комиссией установлено: 
При составлении отчета нарушено требование п.п. 3 п. 2 федерального 

стандарта оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденного приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200, согласно которому отчет должен 
содержать достаточное количество сведений, позволяющее квалифицированному 
специалисту, не участвовавшему в процессе оценки объекта оценки, понять логику 
и объем проведенного оценщиком исследования.  

В отчете не приведено обоснование отнесения объекта оценки к сегменту 
рынка земельных участков, предназначенных для размещения индустриальных 
объектов (с. 40), а также использования в качестве аналогов земельных участков, 
предназначенных для садоводства (с. 62). 

В отчете не приведено обоснование невозможности и недопустимости 
использования объекта оценки согласно виду его разрешенного использования (с. 
59) – «Земельные участки общего назначения».  

При составлении отчета нарушено требование п. 11а федерального стандарта 

оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611 (далее – ФСО № 7), согласно 
которому отчет должен содержать анализ фактических данных о ценах сделок и 
(или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=RZB&n=433841&dst=100288
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может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при 
альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.  

В отчете не приведен анализ фактических данных о ценах сделок и (или) 
предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть 
отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных 
вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.  

При составлении отчета нарушено требование п. 22в ФСО № 7, согласно 
которому при проведении оценки должны быть описаны объем доступных 
оценщику рыночных данных об аналогах и правила их отбора для проведения 
расчетов.  

В отчете не описаны объем доступных оценщику рыночных данных об 
аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. 

При составлении отчета нарушено требование п. 22д ФСО № 7, согласно 
которому при применении метода корректировок каждый аналог сравнивается с 
объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются 
различия объектов по этим факторам, и цена аналога или ее удельный показатель 
корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения 
стоимости объекта оценки. 

Без обоснования не учтены различия объекта оценки и аналога № 1 (с. 81) по 
фактору транспортной доступности (с. 38). 

Сопоставление аналогов №№ 2, 3 (с. 81) с объектом оценки по фактору 
транспортной доступности не представляется возможным, поскольку точное 
местоположение данных аналогов в пределах садоводческих товариществ не 
указано.  

ВЫВОД 

Результаты, полученные в рамках данного отчёта, не рекомендованы к 
использованию для установления кадастровой стоимости в размере рыночной. 
 

Председательствующим на голосование вынесен вопрос об отклонении 
заявления о пересмотре кадастровой стоимости объекта недвижимости с 
кадастровым номером 36:16:0000000:4992. 

 

ГОЛОСОВАЛИ по вопросу 5: 
Члены комиссии 

 

За Против 

Кнуров Александр Дмитриевич За  

Москалев Алексей Игоревич За  

Сенцова Марина Владимировна За  

Чернов Дмитрий Сергеевич За  

Калагастова Ольга Александровна За  

за – 5 членов комиссии; 
против - 0. 

По результатам рассмотрения заявления комиссия РЕШИЛА: 
Отклонить заявление. 
 

Настоящее решение может быть оспорено в суде. 
 

 

Председатель комиссии                                                                         О.А. Калагастова 


