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Решение № 270 

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) 
 

17.09.2024                                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: Иволгин Р.В., заместитель руководителя Управления 
Росреестра по Воронежской области 

 

Волков В.В., заместитель руководителя департамента 
финансов 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: 
 

Тамбовцев В.В., 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 «17» сентября 2024 года, рассмотрела поступившее в 
комиссию 02.09.2024 от ООО «М-5» (ОГРН 1173668046771, 396422, Воронежская 
область, г.Павловск, ул. Набережная, 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) 

 36:34:0306034:788  

Воронежская область, г. Воронеж, 
ул. Новосибирская, д. 14а 

 

поданное на основании установления рыночной стоимости объекта недвижимости 
(далее - заявление) в размере: 40 401 276,00 (сорок миллионов четыреста одна 
тысяча двести семьдесят шесть рублей), в отчете об оценке от «25» августа 2024 
№2508202441Д, составленном оценщиком (далее – оценщик, составивший отчет об 
оценке):  
 

Губанова Елена 
Валерьевна 

 

 Ассоциация саморегулируемая 
организация оценщиков 
«Свободный Оценочный 

Департамент» 

 Свидетельство от 
23.09.2020 №1073 

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 58 890 171,71 (пятьдесят восемь миллионов 
восемьсот девяносто тысяч сто семьдесят один рубль 71 копейка) по состоянию на 
01.01.2023, утвержденной приказом Департамента имущественных и земельных 
отношений Воронежской области от 02.10.2023 № 2750, уменьшение 31 процент. 

 

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

29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ», согласно которой отчет 
не должен допускать неоднозначное толкование или вводить в заблуждение, и 
требование пп. 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, убедиться в 
его соответствии заданию на оценку и достаточности для цели оценки. 

В качестве анализа рынка по фактическим предложениям о продаже (сс. 36-

39 Отчета), а также в качестве аналогов (сс. 70-74 Отчета) взяты объекты, не 
сопоставимые по своим характеристикам с объектом оценки. Объектом оценки 
является здание, в котором расположен магазин федеральной сети якорных 
арендаторов. Данный сегмент рынка предъявляет особенные требования к 
функциональной составляющей потенциальных арендодателей. Рыночная 
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стоимость таких объектов в Воронежской области существенно превышает 
стоимость квадратного метра среднестатистической торговой площади.  

В качестве аналогов для анализа рынка (сс. 28-35 Отчета) взяты объекты, не 
сопоставимые по своим характеристикам с объектом оценки, в связи с чем уровень 
цен в сегменте рынка аналогов не соответствует уровню цен в сегменте рынка 
объекта оценки. 

Использование медианного значения арендной ставки в рамках доходного 
подхода для объектов, различных по своим характеристикам, не обосновано (с. 46 
Отчета).  

При составлении отчета нарушено требование п. 7 федерального стандарта 
оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденного приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200, согласно которому поскольку 
сведения о предложениях не остаются неизменными, оценщику необходимо их 
документировать, чтобы обеспечить подтверждение этих данных в будущем.  

В отчете отсутствуют копии страниц предложений по аренде (сс. 28-35 

Отчета), позволяющие делать выводы о достоверности информации 

о характеристиках объектов и дате предложения.  
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 36:34:0306034:788. 

 

ГОЛОСОВАЛИ по вопросу 10: 
Члены комиссии 

 

За Против 

Иволгин Роман Вячеславович За  

Волков Владимир Викторович За  

Сенцова Марина Владимировна За  

Цыганков Дмитрий Анатольевич За  

Чернов Дмитрий Сергеевич За  

Калагастова Ольга Александровна За  

за – 6 членов комиссии; 
против - 0. 

 

По результатам рассмотрения заявления комиссия РЕШИЛА: 
Отклонить заявление. 
 

Настоящее решение может быть оспорено в суде. 
 

 

 

Председатель комиссии                                                                         О.А. Калагастова
 


