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Решение № 787 

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) 

 36:10:1000026:25  

Воронежская область, 
муниципальный район Калачеевский, 

сельское поселение Заброденское, 
село Заброды, улица Степная, 

земельный участок 82 

поданное на основании установления рыночной стоимости объекта недвижимости 
(далее - заявление) в размере: 15 880 096,00 (пятнадцать миллионов восемьсот 
восемьдесят тысяч девяносто шесть рублей), в отчете об оценке от «17» ноября 2023 
№807/2-2023, составленному оценщиком (далее – оценщик, составивший отчет об 
оценке):  

 

Иващенко Ксения 
Александровна 

 

 Саморегулируемая организация 
Ассоциация «Русское общество 

оценщиков» 

 Свидетельство от 
02.02.2021 №0003382 

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 23 878 537,36 (двадцать три миллиона 
восемьсот семьдесят восемь тысяч пятьсот тридцать семь рублей 36 копеек) по 
состоянию на 01.01.2022, утвержденной приказом Департамента имущественных и 
земельных отношений Воронежской области от 18.10.2022 № 2631, уменьшение 33 

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.55 отчета), представлен объект №1, дата 
предложения которого позже даты оценки (с. 95 отчета). 

На сс. 55-57 отчета отсутствует обоснование отказа от использования ряда 
аналогов, представленных в таблице 3.4 отчета. 
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B or.rere ueo6ocuoBaHHo npr4Mer{eHa KoppeKTI4poBKa Ha craryc HaceJIeHHoro

nyHKTa (c.63, c.70). 3Ha.{errr4e KoppeKTr4poBKr4 Ha craryc HaceJleHHoro IIyHKTa,

rrpeAcraBJreHHoe s ra6ruqe 4.3 sa c. 70 orqera AJIfl aHaJlora Ns2, He coorBercrByer
3HaqeHr4ro s ra6rr,rue 4.2 sa c. 63 o'r.rera, qro BBoAI4T sa6lyx4euue.

B orrrere seo6ocuoBaHHo rrpr4MeHeHa KoppeKTI4poBKa Ha MecrorIoJIo)I(eHI4e B

npeAeJrax HaceJreHHoro rryHKra (c.63, c.70). B ra6nuqe 4.4 (c.71 o:ruera) aHa"IIorI4 l\b1 u
J{g2 orneceHbr K (rIeHTpy Aelosofi aKTLrBHocru>. OAsaro AaHHrIe aHaJIorI4 TaK)I(e MoryT

6urr orHeceHbr K 3oHe <<u:aplLrBLr1yarrbHbrx )Kr4JrbIx AoMoB). OqenuraxoM He rIpvBeAeHbI

Kpr.rrepuu nu6opa MecroloJroxeHr4{ B [peAeJrax HaceJIeHHoro rIyHKTa AJI.x aHaJloroe Nsl

v Ns2.

B or.rere neo6ocnoBaHHo nprrMeHeHa KoppeKTI,IpoBKa Ha HarI{rI}Ie yJlyqmelg,uit

(c.65, c.73). Ha c.73 orqera yr(a3aHo, rrro KoppeKTI,IpoBKa rIpI4MeHrJIacb K aualory J\b2,

oAHaKo B paMKax pacqera na c. 65 ranHas KoppeKTI4poBKa rlpl4MeH.aerc.s r aualory J\bl,
rITo BBoAr.rr n sa6ryxcAeHl{e.

B or.rere Heo6ocuoBaHHo orcyrcrByer KoppeKTI4poBKa Ha BI4A pa3pelxeHHofo

r4cnoJr63oBan:aflyqacma. O6r,eKT oIIeHKI4 r4Meer BI,IA pa3peulel{Horo I4cnoJIb3oBaHrfl. <<n17fl

pa3MerueHuq o6rexroB otIToBoi.t vt posuu.rHofi ToproBnl4)), B To )I(e BpeM, auaror Nsl

lpeAcraBJrqer co6oii o6rexr [por.r3BoAcrBeHHoro Ha3HaqeHufl - Ha AaHHoM 3eMenbHoM

yrracrKe pacnoJlor(eH croJlrlpuufi uex (c.83 orvera).
BbrBoA

Pe:y"urrar[,r, rroJryqeHHbre B paMrcax AaHrroro oruEra, He peKoMeHAoBaIIbI K

rrcrroJrb3oBaHuro AJrfl ycraHoBreHuq KaAacrposofi croulr{ocrn B pa3Mepe punouuoft.
B cooraercrBr4rz c [yHKToM 6 llprar<asa (Degepanruofi cry>lt6u rocyAapcrseHHofi

perr4crparlr4a\ Ka1Lacrpa v r<aprorpa$uv ot 24.08.2020 ]lb II/0311 (06 yrBepxAeHIlI4

nopsAKa pa6orrr KoMt4ccrrr4 rro paccMorpeHrzro clopoB o pe3yJlbrarax onpeAeJIeHI4.,I

KaAacrpoBofi crouiraoc:ru> rlepuon [urarprzfi CepreeBrq safrBlzJl caMoorBoA rlo npI4qI,IHe

uu.rHofi 3aI4HTepecoBaHHocrI4 B r{cxoAe roJrocoBaHtfl. B cBflgqr c noArorosxofi olleta o6

orIeHKe puHouuofi cror4Mocrr.r ro paccMarpl4BaeMoMy o6rexry HoABIDIU4MooTL{

AO <Bopouexcrpofi raH$opna>.

Ilpe4ce4areJrbcrByrour4M Ha ronocoBaHr4e BbIHeceH Bonpoc o6 orKJIoHeHI4I4

3aflBJleHufl o [epecMorpe xa4acrponofi crol4Mocrl4 o6r,erra HeABI4)KI{MocrI4 c

KaAacrpoBbrM HoMeponr 36: 1 0: 1 000026:25.
|OJIOCOBAJI

tlleurr KoMrrccuu 3a flporun

I4eomr4H Pouan Bx.recraeosuq 3a

Mocrares Aner<cefi I4ropenuv 3a

Ceuqosa Mapraua Bra4uuuponua 3a

I-{rraHro n fiururpuit. A Haroru esuq 3a

HepH o n flrvrurpuit C epreenuv

Kalaracrosa Omra Alercan4ponua 3a

sa - 5 qJIeHoB KoMIrccI4I4;

nporun - 0.
flo nesvflbraraM DaccMorneHufl 3asBJIeHHfl KoMlrccuq PEIII I'IJIA:
Orrrouurb 3arrBJreHue.

Hac:roquee pelreHr4e Mo)I(er 6urr, ocnopeHo B cyAe.

IIp elc e.qareJr b r(o M 14c crrr4 O.A. KararacroBa


