
Заключение о стоимости № 1708231356 

                                                                    Утверждаю 

ООО «Центр Судебной Экспертизы» 

                                                                                                                                  Шуховцев К. В. 

17 августа 2023 г. 

Основные факты и выводы 

Описание объектов оценки  

 

Тип недвижимости Вид права 
Общая площадь, 

кв.м. 
Материал стен Этаж/этажность Материал стен Кадастровый номер 

Жилое помещение 
1/2 доля в праве общей долевой 

собственности 
59,8 кирпич 1/1 Дерево 74:09:0401001:831 

Наличие обременений, Характер обременений 

отсутствуют 

Тип недвижимости Вид права Площадь, кв.м. Категория Разрешенное использование Кадастровый номер 

Земельный участок 
1/2 доля в праве общей долевой 

собственности 
600,0 

Земли 

населенных 

пунктов 

 Под индивидуальной жилой 

застройкой 
74:09:0401001:224 

Наличие обременений, Характер обременений 

отсутствуют 

Адрес объекта оценки  Челябинская область, Каслинский район, поселок Вишневогорск, ул. Обручева, д. 10 кв. 1 

Цель оценки Определение рыночной стоимости имущества 

Заказчик оценки 

Королева Евгения Леонидовна 

ИНН 744885201064, СНИЛС 17091825071, рег. номер 22152, член Ассоциации СОАУ "Меркурий" (ОГРН 1037710023108, ИНН 7710458616, место 

нахождения:125047, Российская Федерация, г. Москва, ул. 4-я Тверская Ямская, д. 2/11, стр. 2). Адрес: г. Челябинск, ул. 40 лет Победы, 319А, а/я 10764 

Исполнитель оценки 

Форма Наименование  Место нахождения, контактная информация ОГРН, дата присвоения ОГРН 

ООО «Центр Судебной Экспертизы» 
г. Челябинск, ул. Яблочкина, д. 3, пом. 1, каб. 2 

60л.: 8 800 550 10 92 
1117447014354 от «22» сентября 2011 г. 

Сведения об оценщиках, 

выполнивших оценку 
Стаж работы  Номер в реестре членов СРО 

Краткое наименование 

СРО 

Реквизиты документов оценщика 

о членстве в СРО 

полиса обязательного 

страхования гражданской 

ответственности 

о получении 

профессиональных знаний 

Шуховцев Кирилл 

Вячеславович 
с 01.02.2016г. 1538 Ассоциация «МСО» 

Свидетельство 

от 20.12.2022г. 

Ассоциация 

"Межрегиональн

ый союз 

оценщиков" 

ПАО «САК 

«ЭНЕРГОГАРАНТ», 

страховой полис № 221900-

035-000022, страховая 

сумма: 5 000 000 рублей, 

дата выдачи: 25.11.2022г., 

срок действия полиса: с 

01.12.2022г. по 30.11.2023г. 

Диплом о проф. 

переподготовке 743100168174 

от 08.10.2020г., выдан  

ФГБОУ ВО "Челябинский 

государственный 

университет"; 

Квалификационный аттестат 

в области оценочной 

деятельности № 034548-1 от 

11.11.2022г. 



Даты 
Осмотра объекта Оценки Составления заключения 

Осмотр не производился* 17.08.2023 г. 17.08.2023 г. 

Результаты расчеты 

рыночной стоимости при 

применении 

Сравнительного подхода (в рублях) Доходного подхода (в рублях) Затратного  подхода (в рублях) 

402 600,00 не применялся не применялся 

Итоговое значение 

стоимости 

Рыночная стоимость 1/2 доли в праве общей долевой собственности на единый объект недвижимости (жилого помещения с занимаемым земельным 

участком) 

 

402 600,00 (Четыреста две тысячи шестьсот) рублей, без учета НДС,  в том числе: 

 

Стоимость помещения: 

377 100,00 (Триста семьдесят семь тысяч сто) рублей, без учета НДС 

 

Стоимость земельного участка: 

25 500,00 (Двадцать пять тысяч пятьсот) рублей, без учета НДС  

*Фотографии предоставлены Заказчиком 

 

Оценщик Директор 

Шуховцев Кирилл Вячеславович Шуховцев Кирилл Вячеславович 

   

М.П. 



Таблица 1 – Расчет стоимости земельного участка 

Элемент сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 

 

https://www.avito.ru/vishnevogo

rsk/zemelnye_uchastki/uchastok

_15sot._izhs_2978506734  

https://www.avito.ru/tyubuk/zem

elnye_uchastki/uchastok_25_sot.

_izhs_1113172832 

https://www.avito.ru/snezhinsk/z

emelnye_uchastki/uchastok_10s

ot._izhs_1990070070 

Цена продажи, руб. 
 

150 000,00 200 000,00 80 000,00 

Размер участка, кв.м. 600,00 1 500,00 2 500,00 1 000,00 

Цена за кв.м. 
 

100,00 80,00 80,00 

Торг 
 

предусмотрен не предусмотрен предусмотрен 

Корректировка, % 
 

-9 -9 -9 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

91,00 72,80 72,80 

Условия рынка (время предложения) 17.08.2023г. актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Корректировка, % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

91,00 72,80 72,80 

Вид права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

91,00 72,80 72,80 

Местоположение 

Челябинская область, 

Каслинский район, поселок 

Вишневогорск, ул. Обручева, 

д. 10 кв. 1 

Челябинская область, 

Каслинский р-н, пос. 

городского типа 

Вишневогорск 

Челябинская область, 

Каслинский р-н, д. Аллаки 

Челябинская область, г.о. 

Снежинск, пос. Ближний 

Береговой 

Корректировка, % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

91,00 72,80 72,80 

Площадь участка 600,00 1 500 2 500 1 000 

Корректировка 
 

1,064 1,111 1,064 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

96,82 80,88 77,46 

Назначение участка 

Земли населенных пунктов,  

Для ведения личного 

подсобного хозяйства 

Земли населенных пунктов,  

для ведения личного 

подсобного хозяйства 

Земли населенных пунктов,  

для ведения личного 

подсобного хозяйства 

Земли населенных пунктов,  

для ведения личного 

подсобного хозяйства 

Корректировка, % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

96,82 80,88 77,46 

Дополнительные улучшения Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

96,82 80,88 77,46 

Физические характеристики 
Имеется возможность 

проведения коммуникаций 

Имеется возможность 

проведения коммуникаций 

Имеется возможность 

проведения коммуникаций 

Имеется возможность 

проведения коммуникаций 

Корректировка, % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

96,82 80,88 77,46 

Количество корректировок, шт. 
 

2 2 2 

Весовой коэффициент 
 

1/3 1/3 1/3 

Значение, руб. 
 

32,275 26,960 25,820 

Выводы:      

Стоимость объекта, руб./кв.м 85 
   

Стоимость объекта, руб. 51 000 
   

Р Рыночная стоимость 1/2 доли в праве общей долевой 

собственности на земельный участок, руб. (округл.) 
25 500    

   

https://www.avito.ru/vishnevogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2978506734
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2978506734
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2978506734
https://www.avito.ru/tyubuk/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_1113172832
https://www.avito.ru/tyubuk/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_1113172832
https://www.avito.ru/tyubuk/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_1113172832
https://www.avito.ru/snezhinsk/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_1990070070
https://www.avito.ru/snezhinsk/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_1990070070
https://www.avito.ru/snezhinsk/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_1990070070


Таблица 2 – Расчет стоимости единого объекта недвижимости (нежилое помещение с занимаемым земельным участком) 

Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации   

https://www.avito.ru/vishnevogor

sk/doma_dachi_kottedzhi/dom_46

m_na_uchastke_98ga_314328588

6 

https://www.avito.ru/vishnevogor

sk/doma_dachi_kottedzhi/dom_49

m_na_uchastke_18sot._29148471

90 

https://www.avito.ru/vishnevogor

sk/doma_dachi_kottedzhi/dom_52

m_na_uchastke_115sot._2672877

062 

Стоимость (предложения) продажи   950 000,00 800 000,00 900 000,00 Хорошее состояние Хорошее состояние Хорошее состояние 

Общая площадь, кв.м 59,8 46,00 49,00 52,00 

Стоимость 1 кв.м   20 652,17 16 326,53 17 307,69 

Корректировка на торг, %   -8,00 -8,00 -8,00 

Скорректированная стоимость, руб.   874 000 736 000 828 000 

Земельный участок, кв. м. 600,0 980 1 800 1 150 

Корректировка на площадь з.у., руб.    -83 354 -153 099 -97 813 

Скорректированная стоимость, руб.   790 646 582 901 730 187 

Скорректированная цена, руб./кв.м   17 188 11 896 14 042 

Адрес 

Челябинская область, 

Каслинский район, поселок 

Вишневогорск, ул. Обручева, д. 

10 кв. 1 

Челябинская область, 

Каслинский р-н, рабочий пос. 

Вишневогорск, ул. Геологов 

Челябинская область, 

Каслинский р-н, рабочий пос. 

Вишневогорск 

Челябинская область, 

Каслинский р-н, рабочий пос. 

Вишневогорск 

Корректировка на местоположение, %   0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   17 188,0 11 895,9 14 042,1 

Условия рынка (время предложения) 17.08.2023г. актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   17 188,0 11 895,9 14 042,1 

Расположение 

Наличие расположенных рядом 

объектов, снижающих либо 

повышающих 

привлекательность конкретного 

объекта не выявлено 

Наличие расположенных рядом 

объектов, снижающих либо 

повышающих 

привлекательность конкретного 

объекта не выявлено 

Наличие расположенных рядом 

объектов, снижающих либо 

повышающих 

привлекательность конкретного 

объекта не выявлено 

Наличие расположенных рядом 

объектов, снижающих либо 

повышающих 

привлекательность конкретного 

объекта не выявлено 

Корректировка на расположение (Наличие расположенных 

рядом объектов, снижающих/повышающих 

привлекательность объекта), %   

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   17 188,0 11 895,9 14 042,1 

Условия финансирования   Денежные Денежные Денежные 

Корректировка на условия финансирования, %   0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   17 188,0 11 895,9 14 042,1 

Право собственности Часть дома Полное Полное Полное 

Корректировка на право собственности, %   -9 -9 -9 

Скорректированная цена, руб./кв.м   15 641,0 10 825,3 12 778,3 

Общая площадь, кв.м 59,8 46,0 49,0 52,0 

Корректировка на площадь   0,966 0,974 0,982 

Скорректированная цена, руб./кв.м   15 116,6 10 548,6 12 548,2 

Материал стен дерево дерево дерево дерево 

Корректировка на материал стен, %   0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   15 116,6 10 548,6 12 548,2 

Дополнительные улучшения территории/ландшафтный 

дизайн 
отсутствуют отсутствуют 1 отсутствуют отсутствуют 

https://www.avito.ru/vishnevogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_46m_na_uchastke_98ga_3143285886
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_46m_na_uchastke_98ga_3143285886
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_46m_na_uchastke_98ga_3143285886
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_46m_na_uchastke_98ga_3143285886
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_49m_na_uchastke_18sot._2914847190
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_49m_na_uchastke_18sot._2914847190
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_49m_na_uchastke_18sot._2914847190
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_49m_na_uchastke_18sot._2914847190
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_52m_na_uchastke_115sot._2672877062
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_52m_na_uchastke_115sot._2672877062
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_52m_na_uchastke_115sot._2672877062
https://www.avito.ru/vishnevogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_52m_na_uchastke_115sot._2672877062


Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка на дополнительное улучшение территории, %   0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   15 116,6 10 548,6 12 548,2 

Физическое состояние Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на физическое состояние, %   0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   15 116,6 10 548,6 12 548,2 

Количество корректировок, шт.   4 4 4 

Весовой коэффициент    1/3  1/3  1/3 

Значение, руб.   4988,0 3481,0 4141,0 

Скорректированная стоимость здания,  руб./кв.м 12 610 
   

Рыночная стоимость здания, руб. 754 100 
   

Рыночная стоимость 1/2 доли в праве общей долевой 

собственности на жилое помещение, руб. (округл.) 
377 100    

Рыночная стоимость 1/2 доли в праве общей долевой 

собственности на земельный участок, руб. . (округл.) 
25 500    

Рыночная стоимость 1/2 доли в праве общей долевой 

собственности на единый объект недвижимости (жилого 

помещения с занимаемым земельным участком), руб. 

(округл.) 

402 600    



ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

Фотографии 

           

      

  



ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Копии используемой информации 

 

 



 

 

  



 

 

 



 

 



 

 

 

  



ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

Документы оценщика 

 

 





 

 



  



 

 

  



 

 



 

 


