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Решение № 786 

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) 

 36:34:0506045:2286  

Российская Федерация, 
Воронежская область, 

г Воронеж, ул Дорожная, 36 и 

 

поданное на основании установления рыночной стоимости объекта недвижимости 
(далее - заявление) в размере: 34 360 074,00 (тридцать четыре миллиона триста 
шестьдесят тысяч семьдесят четыре рубля), в отчете об оценке от «17» ноября 2023 
№807/6-2023, 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 54 254 618,46 (пятьдесят четыре миллиона 
двести пятьдесят четыре тысячи шестьсот восемнадцать рублей 46 копеек) по 
состоянию на 01.01.2022, утвержденной приказом Департамента имущественных и 
земельных отношений Воронежской области от 18.10.2022 № 2631, уменьшение 37 

процентов. 

 

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 отчете необоснованно применена корректировка на местоположение в 
пределах населенного пункта (с.60, с.66). В таблице 4.3 (с.66 отчета) аналог №1 
отнесен к «зоне автомагистрали». Однако данный аналог также может быть отнесен 



a.,

K 3oHe (oKpar4Hbr ropoAa, npoM3oHbr>. OIIeHIILIKoM He npI4BeAeHbI KpI{Tepw nu6opa

MecTofloJroxeHl{.f, B npeAeJlax HaceJIeHHoro nyHKTa AJIfl aHaJlora Ns1.

B orqere Heo6ocHoBaHHo rrpr4MeHeHa KoppeKTI4poBKa Ha pacfloilo)I(eHl4e

orHocr{reJr6Ho aBToMatvcrpeutu (c.60, c.66). B ra6nuqe 4.4 (c.67 orveTa) yrasano, rITo

ananor J\bl pac[oJro]KeH B HeflocpeAc'rseHnofi 6uvsoctr or xpynHofi aBToAoporl4.

OAsaxo Aassstfi aHaJIor, TaKlr(e KaK o6sem oIIeHKI4, pacloJloxeH B uy6une
[poMrrrrrJreHHoro KBapraJra (na yaareHr,rrr or xpynuofi aBToAoporIa). OqeHnrI,IKoM He

npr4BeAeHbr Kpr4Tepr4rr oilpeAeJreHr4r pacnoJloll(eHl4fl orHocI4TeJILHo aBToMarl,IcrpaJleit Wts

auarora Nsl.
BbrBoA

Pesy.rrsrarbr, rroJryqeHHbre B paMrcax AaHHoro orv6ra, He peKoMeHAoBaHbI K

lrcrroJrb3oBaHrrro AJrfl ycrauoBJreur{fl KaAacrposofi crofiMocrl{ B pa3Mepe punouuofi .

B coorsercrBr4r4 c nyHKToM 6 llprarasa Oe4epanrHofi cnyn<6u rocyAapcrseHHofi
perracrpaqvrv, :ra1racrpa kr rap'rorpa$vvr or 24.08.2020 Nb n/0311 (06 yrBepxAeHuLI

[oprAxa pa6orrr KoMuccr4r4 rro paccMorpeHr4lo cropoB o pe3yJlrTarax onpeAeJleHl4.tr

KaAacrpoBofi c:rouuocru> rlepuon ,{vrurprafi CepreeBkrq 3afiBvrJl caMoorBoA tro [pI4qI'IHe

rlE.Iuofi 3alrHTepecoBar{Hocrl4 B r,rcxoAe roJlocoBaH:afl. B cBfl3t4 c [oArorosxofi ortrera o6

orIeHKe prruounofi cror4Mocrr4 fro paccMarpl4BaeMoMy o6renry HeABIDIflaMocrI4

AO <Bopouex<c'rpoft zn$oprvr>.

flpe4ce4areJrbcrBy[orlr4M Ha roJrocoBaHue Br,IHeceH Bonpoc o6 oTKJIoHeHPII4

3arBJreHr4fl o rrepecMorpe ragacrponofi crol4Mocrl4 o6r,erra HeABIDKI4MooTI{ c

KaAacrpoBbrM HoMepona 3 6 :34 :0 506045 :2286.

BAIII4 rro Bo 86

Y.nenr,r KoMl{ccull 3a llporun

tr4sorrraH Pouau Bsqecrasosl4q 3a

Mocxares Arexcefi Irlropeuuu 3a

CeHrIoea Mapuna Bra4uunponua 3a

I {rrrau xon flwurpuir Anarolr enrzq 3a
rlepuon flvrurpuft Cepreenuu

Kararacrosa Olrra Alercau4ponua 3a

sa - 5 qJIeHoB KoMI4ccI4I{;

npouan - 0.

rlo pesvlrrararrl lraccnaorpenuq gasnleuHq rcon{uccrq PEIIItrIJIA:
Otxrosurr 3 afl BJIeHI4e.

Hacrosulee peureHr4e MolKer 6utr oc[opeHo B cyAe.

IIp egce4areJlb KoMHccI4I4 O.A. KararacroBa


