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Решение № 782 

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 15.12.2023 от ООО «Воронежкомплект» (ОГРН 1023601584181, 394038, 
г. Воронеж, ул. Дорожная, 36и) заявление о 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) 

 36:27:0010301:40  

Воронежская область, 
р-н Россошанский, 

г Россошь, ул 50 лет СССР, 76-в 

 

поданное на основании установления рыночной стоимости объекта недвижимости 
(далее - заявление) в размере: 9 574 296,00 (девять миллионов пятьсот семьдесят 
четыре тысячи двести девяносто шесть рублей), в отчете об оценке от «17» ноября 
2023 №807/5-2023, составленному оценщиком (далее – оценщик, составивший отчет 
об оценке):  
 

Чернова Наталья 
Валериевна 

 

 Саморегулируемая организация 
Ассоциация «Русское общество 

оценщиков» 

 Свидетельство от 
22.07.2020 №0001335 

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 16 701 276,72 (шестнадцать миллионов 
семьсот одна тысяча двести семьдесят шесть рублей 72 копейки) по состоянию на 
01.01.2022, утвержденной приказом Департамента имущественных и земельных 
отношений Воронежской области от 18.10.2022 № 2631, уменьшение 43 процента. 

 

В результате рассмотрения заявления комиссией установлено: 
При составлении отчета нарушено требование ст. 11 Федерального закона «Об 

оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ «отчет не должен допускать 
неоднозначное толкование или вводить в заблуждение», 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. При этом для всех объектов 
недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных 
факторов должно быть единообразным», и требование пп. 3 п. 2 ФСО VI «отчет 
должен содержать достаточное количество сведений, позволяющее 
квалифицированному специалисту, не участвовавшему в процессе оценки объекта 
оценки, понять логику и объем проведенного оценщиком исследования, убедиться в 
его соответствии заданию на оценку и достаточности для цели оценки». 

В рамках анализа рынка предложений по продаже земельных участков, 
аналогичных объекту оценки (с.50 отчета), представлен объект №1, дата 
предложения которого позже даты оценки (с. 88 отчета). 

На сс. 50-52 отчета отсутствует обоснование отказа от использования ряда 
аналогов, представленных в таблице 3.4 отчета. 



a
J

B orqere Heo6ocHoBaHHo rrpr4MeHeHa KoppeKTr{poBKa Ha MecrorroJro}r(eHr4e B

rpeAerrax HaceJreHHoro rryHKra (c,57, c.65). B ra6nuqe 4.4 (c.66 orvera) aHarrorr{ J\bl z
J\b2 o'rneceHbr K (rreHTpy Aenonoft aKTr4BHocrra>. O4uarco AaHHbre aHaJrorpr raKlr(e MoryT
6rrrr orHeceHrr K 3oHe <<vu4arBr4ryaJr6Hr,rx )Kr4Jrbrx AoMoB). OueHlluroM He npr{BeAeHLI

Kpr{Tepr4r,r nrr6opa Mecro[oJror(eur4.{ B [peAeJrax HaceJreHHoro rryHKTa AJr.,r aHaJroron Nsl
r Ns2.

B orqere ueo6ocuoBaHHo orcyrcrByer KoppeKTrrpoBKa Ha BLIA pa3perxeHHoro
r4crroJrb3oBatufiyqacrr<a. O6reKT oueHKr4 r4Meer Br4A pa3perrreHHoro Lrc[oJrb3oBauus. <<rltfi,

Mata3una vr 6asu>>, B To)r(e BpeM, aHilror J\lbl rpeAcraBir.,rer co6ofi o6rercr
rrpor43BoAcTBeHHofo Ha3HaqeHr{, Ha AaHHoM 3eMeJrbHoM yrracTKe pacrroJro}KeH

crorrf,pHblft uex (c.83 o'ruera).
BbrBoA

Pery"rrrrarbr, floflyqeHHbre B paMKax AaHHoro or.rdra, He peKoMeHAoBaHbI K

HcrroJrb3oBaHuro AJII ycraHoBJreur{fl KaAacrposoft cro[N{ocrr{ B pa3Mepe puno.rHofi .

B coorsercrBkrpr c rryHKToM 6 llpvnasa Oe4epanruofi cry>x6rr rocylapcreeHHofi
perplcrparlvl-4, Ka1acrpa v xaprorpa$w o't 24182020 J\b n/0311 (06 yrBep)KAeHI,II4

nopflAKa pa6our KoMlrccr4rr [o paccMorpeHrrro clopoB o pe3yJrbrarax onpeAeJIeHI,L

KaAacrpoBofi crouuocru> rlepuon fluur:prafi CepreeBrq saflBlr'Jr caMoorBoA rro [pI4rIuHe
luquofi 3al4HTepecoBaHHocrr4 B r4cxoAe roJrocoBaHt4fl. B cBfl3tt c rloAroronrofi orqera o6
orIeHKe prruouuofi cror{Mocrr,r ro paccMarpLtBaeMoMy o6rexry HeABr4xrrMocrr4

AO <B opoHextcrpofi zn$oprra>.

Ilpe4ce4areJrbcrByrour4M Ha roJrocoBaHr4e BrrHecer,r Borrpoc o6 orKJroHeHrIrI

3a.f,BJIeHI4.,I o [epecMorpe KaAacrposofi crorrMocrt4 o6rer<ra HeABI4xIlMocrt4 c
KaAacrpoBbIM HoMep otvr 36:27 :00103 0l :40.

TOJIOCOBAJIZ TIO BOII

9,reusr KoMrrccuu 3a flporun

Irlnorrus Pouau Bqqecranonr4q 3a

Mocxaree Arerceit Zropenzu 3a

CeHrlosa MapuHa Bra4uuraponHa 3a

Idrrauro r flrvrurpuii AHaromesuq 3a
r{epnon .{uarpnfi Cepreenuu

Kararacrosa Olsra Alexcau4ponua 3a

3a - 5 r{JIeHoB I(oMt4ccI,It4;

upornn - 0.

flo pesvrmarapr paccvrorpeu[s sassreHtls KoMEccHs PEIIIIUIA:
Or:rrouu'rb 3arBJreHr4e.

Hacrosuee perreHr{e Mo)r(er 6srrr

82

flp eAceAareJrb r(oMrrc cr4r.r

ocllopeHo B cyAe.

tu O.A, KararacroBa


