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Решение № 445 

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) 
 

19.10.2023                                г. Воронеж, пл. Ленина,  
                                                                                                      д.12, каб.216  
 

Комиссия в составе: 
 

председатель  
комиссии: 

Провоторова О.С., министр имущественных и земельных 
отношений Воронежской области 

  

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

 

Волков В.В., заместитель министра финансов 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: 
 

Башкатова Е.Ю., начальник отдела аналитической работы и 
обеспечения основной деятельности ГБУ ВО «ЦГКО ВО» 

 

Присутствовали: Третьяков С.Н., директор ГБУ ВО «ЦГКО ВО»   
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Латынина И.А., заместитель директора ГБУ ВО «ЦГКО ВО» 

 

Романович М.А., бухгалтер ООО «Новатор» 

 

на заседании, проведенном «19» октября 2023 года, рассмотрела поступившее в 
комиссию 28.09.2023 от ООО «Новатор» (ОГPH 1033600034984, 394091, г. Воронеж, 
ул. Митрофановская, д.2) 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) 

 36:34:0602009:87  

Воронежская область, 
г Воронеж, ул Митрофановская, д 2 

 

поданное на основании установления рыночной стоимости объекта недвижимости 
(далее - заявление) в размере: 13 367 723,00 (тринадцать миллионов триста 
шестьдесят семь тысяч семьсот двадцать три рубля), в отчете об оценке от «08» 
сентября 2023 №1507-2023, 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 19 866 576,78 (девятнадцать миллионов 
восемьсот шестьдесят шесть тысяч пятьсот семьдесят шесть рублей 78 копеек) по 
состоянию на 01.01.2021, утвержденной приказом Департамента имущественных и 
земельных отношений Воронежской области от 13.10.2021 № 2271, уменьшение 33 

процента. 

 

В результате рассмотрения заявления комиссией установлено: 
При составлении отчета нарушено требование статьи 11 Федерального закона 

об оценочной деятельности в Российской Федерации №135-ФЗ, согласно которому 
отчет не должен допускать неоднозначного толкования или вводить в заблуждение.  

На сс. 20 – 21 приведены противоречивые данные относительно 
местоположения объекта оценки. В отчете на сс. 157-171 в Техническом паспорте 
здания и с. 149 в выписке из ЕГРН содержится противоречивая информация 
относительно этажности и адреса объекта оценки. 

Не обосновано применение корректировки на расположение в пределах 
города (сс.53 и 68 отчета).  
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В отчете необоснованно приведено процентное соотношения торгово-

офисных и складских частей для объекта оценки на сс.45 и 61 отчета, а также для 
аналога № 1 на с.45.   

Корректировка на наличие отопления с. 57 и с. 73 отчета не обоснована. 
Таблица 84, приведенная на с. 57 и с. 73 отчета (По данным «Справочника оценщика 
недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», 
под редакцией Лейфер Л.А., стр.202, табл.84), отсутствует в указанном справочнике.  

При составлении отчета нарушено требование пп. 22б ФСО №7 «для всех 
объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из 
указанных факторов должно быть единообразным». В отчете необосновано 
применение величины скидки на торг и процента недозагрузки как для объектов 
свободного назначения, а  для расчета текущей доходности - как для торговых 
объектов.  

ВЫВОД 

Результаты, полученные в рамках данного отчёта, не рекомендованы к 
использованию для установления кадастровой стоимости в размере рыночной. 

В соответствии с пунктом 6 Приказа Федеральной службы государственной 
регистрации, кадастра и картографии от 24.08.2020 №П/0311 «Об утверждении 
порядка работы комиссии по рассмотрению споров о результатах определения 
кадастровой стоимости» Чернов Дмитрий Сергеевич заявил самоотвод по причине 
личной заинтересованности в исходе голосования в связи с подготовкой отчета об 
оценке рыночной стоимости по рассматриваемому объекту недвижимости АО 
«Воронежстройинформ». 
 

Председательствующим на голосование вынесен вопрос об отклонении 
заявления о пересмотре кадастровой стоимости объекта недвижимости с 
кадастровым номером 36:34:0602009:87. 

 

ГОЛОСОВАЛИ по вопросу 21: 
Члены комиссии 

 

За Против 

Иволгин Роман Вячеславович За  

Волков Владимир Викторович За  

Кнуров Александр Дмитриевич За  

Сенцова Марина Владимировна За  

Цыганков Дмитрий Анатольевич За  

Чернов Дмитрий Сергеевич - - 

Провоторова Ольга Сергеевна 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.С. Провоторова 
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