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Решение № 207 

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) 
 

13.06.2024                                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 

 

Кнуров А.Д., консультант исполнительного аппарата 
Ассоциации «Совет муниципальных образований                  
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 «13» июня 2024 года, рассмотрела поступившее в 
комиссию 04.06.2024 от ООО «АНПС» (ОГРН 1083668024550, 394052, г. Воронеж, 
ул. Чапаева, д. 196, оф. 1) 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) 

 36:33:0003503:2  

Воронежская область, г Нововоронеж, 
Промзона Восточная, 2а 

 

поданное на основании установления рыночной стоимости объекта недвижимости 
(далее - заявление) в размере: 7 616 200,00 (семь миллионов шестьсот шестнадцать 
тысяч двести рублей), в отчете об оценке от «30» мая 2024 №23/05/24-01, 

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

Трюшникова Юлия 
Александровна 

 

 Саморегулируемая 
межрегиональная ассоциация 

оценщиков (СМАО) 

 Свидетельство от 
08.07.2011 №3356 

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 13 580 300,85 (тринадцать миллионов 
пятьсот восемьдесят тысяч триста рублей 85 копеек) по состоянию на 01.01.2022, 
утвержденной приказом Департамента имущественных и земельных отношений 
Воронежской области от 18.10.2022 № 2631, уменьшение 44 процента. 

 

В результате рассмотрения заявления комиссией установлено: 
При составлении отчета нарушено требование пп. «д» п. 22 федерального 

стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, 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. 

Отсутствие корректировки на удаление от центра города не обосновано. 
При составлении отчета нарушено требование ст. 11 Федерального закона  

№ 135-ФЗ от 29.07.1998 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 
согласно которой отчет не должен допускать неоднозначное толкование или вводить 
в заблуждение. 

В отчете отсутствует анализ соответствия данных справочника оценщика 
недвижимости - 2020. Земельные участки. Корректирующие и территориальные 
коэффициенты, скидки на торг, коэффициент капитализации» Авторы: Лейфер Л.А, 
Шегурова Д.А. Издательство: Приволжский центр финансового консалтинга и 
оценки, Нижний Новгород, 2020 (с. 49 отчета) рыночным условиям на дату оценки.  

Объект оценки расположен в 450 м от Воронежского шоссе и имеет хорошие 
подъездные пути. Учитывая информацию п. 10.2. справочника оценщика 
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недвижимости – 2022 под редакцией Л.А. Лейфера Земельные участки. Часть 1 
Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное 
местоположение для городов с численностью населения менее 500 тысяч человек 
(по состоянию на 2021) «при незначительном удалении, но имеющихся хороших 
подъездных путях также можно считать земельный участок расположенным в 
непосредственной близости от автомагистрали», корректировка на расположение 
относительно дороги не обоснована.  

 

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 36:33:0003503:2. 

 

ГОЛОСОВАЛИ по вопросу 21: 
Члены комиссии 

 

За Против 

Иволгин Роман Вячеславович За  

Кнуров Александр Дмитриевич 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
 


