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Решение № 784 

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 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) 

 36:27:0010301:319  

Воронежская область, 
р-н. Россошанский, 

г. Россошь, ул. 50 лет СССР, 76в 

 

поданное на основании установления рыночной стоимости объекта недвижимости 
(далее - заявление) в размере: 27 884 587,00 (двадцать семь миллионов восемьсот 
восемьдесят четыре тысячи пятьсот восемьдесят семь рублей), в отчете об оценке от 
«17» ноября 2023 №714/2-2023, 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 49 030 940,78 (сорок девять миллионов 
тридцать тысяч девятьсот сорок рублей 78 копеек) по состоянию на 01.01.2021, 
утвержденной приказом Департамента имущественных и земельных отношений 
Воронежской области от 13.10.2021 № 2271, 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 отчете необоснованно отсутвует корректировка на местоположение в 
пределах населенного пункта. 

В отчете необоснованно применена корректировка на расположение 
относительно красной линии (с.55, с.62). В таблице 4.4 (с.62 отчета) указано, что 
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aHaJIor .Nlb2 pac[oJlo)I(eH Ha KpacHoft lnLrnkrLr. O4naro, coruracHrrM AaHHbrM IIKK
Pocpeecrpa (c.103), Me)KAy o6rexrou orIeHKu r4 aBToAoporofi pacnoJroxen 4pyrofi
3eMeJIbHbI[ yvacror. OqeuuluKoM He [p[BeAeHbr Kpr,trepr4r4 oflpeAeJreHlr-f, pacnoJroxeHr4fl
orHocr,rreJrrHo KpacHoit nwruuw AJu aHaJrora l\b2.

BbrBoA
Pesy.nrrarbl, rIoJryrIeHHbIe B paMKax AaHHoro oru6ra, He peKoMeHAoBaHbr K

Irc[oJrb3oBaHlrrc AJIfl ycraHoBJreHrrfl KaAacrponofi crourrlocru B pa3Mepe prrnovnofi .

B cooree'rcrBr4r4 c [yHKToM 6 Ilpzxa:a Oelepanruofi clyN6rr rocyAapcrseuHoft
per'l{crpaUrvr, Kalacrpa v raprorpa$uu or 24.08.2020 Ne IIl0311 (06 yrBepxAeHLr1r
[oprAKa pa6offit KoMIzccI4I4 no paccMorpeHr4ro clopoB o pe3yJrbrarax onpe 1eiloakrfl
KaAacrpoBofi crouptocru> rlepuon [rr,rarpraft CepreeBtrq 3aflBzrJr caMoorBoA tro npr4rrraHe
ruqHofi 3aI4HTepecoBaHHocrI4 B r4cxoAe roJrocoBaH:zfl, B cBfl3u c froAroronxofi or.Iera o6
oIIeHKe prtuo'ruoft crolzMocrlt rro paccMarpr4BaeMoMy o6serry HeABr{}ro{Mocrtr
AO <B opoueNcrpofi rausopvr>.

flpegce4areJlbcrByloul4M Ha roJrocoBaHr,re BErHeceH Bo[poc o6 orKJroHeHrar4
3a.,IBJIOHI4{ o [epecMorpe KaAacrposofi cror,rMocrt4 o6rexra HeABr4xr{Mocrrr c
KaAacrpoBbrM HoMep orvr 36:27 :00103 01 :3 19.

'OnOCQB AJII4 ro Bonpocv 84:
Yrenu KoMrrccrlrl 3a llporun

Zeomr.rH Porraau Bs.reclasoBuq 3a
Mocxalen Anexcefi I4ropeeuu 3a
CeHqona Mapuna BlaguuuponHa 3a
i-{sranxon fiwmpufi Anarorbeeuq 3a
r{epuon [naurpufi Cepreenz.r
Kararacroea Oltra Alercaugponua 3a

sa - 5 qJreHoB KoMr4cc[lr;
rporun - 0.

flo pesvmrarapr paccrvr o:rpeH[q gaq nreH us Ko]ruccnq pEIII}IJIA :
Orxrouz:rb 3afl BJreHrre.

Hacroarqee perxeHr4e Moxer 6um ocnopeHo B cyAe.

flp e4ce4areJrb r(oMr,rccr4r4 O.A. KanaracroBa


