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Финансовый управляющий Нелюбова Александра Петровича Кудашева Елизавета 

Владимировна 454128 г. Челябинск а/я 10765, тел: +79123229646, эл. почта: evkudasheva@mail.ru 

 

РЕШЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ 

        Решением Арбитражного суда Республики Башкортостан от 04.03.2024 по делу №  

А07-39418/2023  Нелюбов Александр Петрович (26.08.1981г.р., место рожд: гор. Кумертау 

Респ. Башкортостан, адрес рег: 453351, Башкортостан Респ, Куюргазинский р-н, Бугульчан 

с, Советская ул, дом № 16, СНИЛС06173058345, ИНН 026201165849) (далее по тексту - 

должник) признан(а) несостоятельным(ой) (банкротом) и введена процедура реализации 

имущества гражданина. Финансовым управляющим утвержден Кудашева Елизавета 

Владимировна (ИНН 740418776996, СНИЛС 16552968505, рег.номер 22151) - член 

Ассоциация СОАУ "Меркурий" (ОГРН 1037710023108, ИНН 7710458616, адрес: 125047, г. 

Москва, ул. 4-я Тверская-Ямская, д.2/11, стр. 2). 

       Финансовый управляющий, руководствуясь п. 2 ст. 213.26 Федерального закона 

от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», произвел 

самостоятельно оценку нижеследующего имущества должника, которое включено в 

конкурсную массу: 
№ лота Наименование 

(идентификационные характеристики) 

 

Стоимость единицы, 

руб. 

1 

Здание с занимаемым земельным участком: площадь здания: 36 кв.м, 

кадастровый номер здания: 02:35:110601:1064, назначение здания: нежилое, 

площадь участка: 204 кв.м, кадастровый номер участка:  02:35:110601:1066, 

категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование 

участка: Хранение автотранспорта, адрес: Республика Башкортостан, 

Куюргазинский район, с.Бугульчан, ул.Советская, д.16, уч.2, доля в праве: 

100. 

185 800,00 

       Оценка стоимости Здания с занимаемым земельным участком: площадь здания: 36 

кв.м, кадастровый номер здания: 02:35:110601:1064, назначение здания: нежилое, площадь 

участка: 204 кв.м, кадастровый номер участка:  02:35:110601:1066, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование участка: Хранение автотранспорта, 

адрес: Республика Башкортостан, Куюргазинский район, с.Бугульчан, ул.Советская, д.16, 

уч.2, доля в праве: 100 произведена финансовым управляющим, основываясь на анализе 

информации о ценовых предложениях аналогичных объектов, размещенных в сети 

Интернет (расчеты и копии использованной при расчете инфоормации представлены в 

приложениях). Среднерыночная стоимость  – 185 800,00 руб. 
           

Приложение: 

1. Расчеты и информация, использованная при расчетах. 

Финансовый управляющий 
 Кудашева Елизавета 

Владимировна Нелюбова Александра Петровича  
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Приложение. Расчетная таблица.  

Земельный участок 

 
Показатели  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2  Аналог 3 

Источник информации   
https://ufa.domclick.ru/card/sale__l

ot__1517817519 

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

elnye_uchastki/uchastok_375_sot._

izhs_2751241151 

https://www.avito.ru/meleuz/zemel

nye_uchastki/uchastok_168_sot._iz

hs_3630496353 

Стоимость кв.м   200 000,00 500 000,00 170 000,00 

Общая площадь, кв.м 204,0 2550 3750 1 680,00 

Стоимость, руб./кв.м   78,43 133,33 101,19 

Адрес 

Республика Башкортостан, 

Куюргазинский район, 

с.Бугульчан, ул.Советская, д.16, 

уч.2 

Республика Башкортостан, 

Куюргазинский р-н, с. Бугульчан 

Республика Башкортостан, 

Куюргазинский р-н, с. 

Бугульчан, Первомайская ул., 3 

Республика Башкортостан, 

Мелеузовский р-н, 

Аптраковский сельсовет, д. 

Туманчино 

Поправочный коэффициент на местоположение   1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    78,43 133,33 101,19 

Дата действия цены 05.03.2024г. 16.04.2024г. 16.04.2024г. 16.04.2024г. 

Поправочный коэффициент на условия рынка 

(изменения цен за период между датами сделки и 

оценки) 

  1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    78,43 133,33 101,19 

Поправочный коэффициент на условия рынка (скидки 

к ценам предложений) 
  0,94 0,94 0,94 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    73,72 125,33 95,12 

Условия финансирования состоявшейся или 

предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия) 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Поправочный коэффициент на условия 

финансирования  
  1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    73,72 125,33 95,12 

Передаваемые имущественные права, ограничения 

(обременения) этих прав 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Поправочный коэффициент на передаваемые 

имущественные права 
  1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    73,72 125,33 95,12 

Общая площадь, кв.м 204,0 2 550,0 3 750,0 1 680,0 

Поправочный коэффициент на масштаб   1,161 1,161 1,112 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    85,59 145,51 105,77 

Назначение участка земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов 

Поправочный коэффициент на назначение участка   1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    85,59 145,51 105,77 

Вид разрешенного использования Хранение автотранспорта ижс ижс ижс 

Поправочный коэффициент на назначение участка   1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    85,59 145,51 105,77 

https://ufa.domclick.ru/card/sale__lot__1517817519
https://ufa.domclick.ru/card/sale__lot__1517817519
https://www.avito.ru/kumertau/zemelnye_uchastki/uchastok_375_sot._izhs_2751241151
https://www.avito.ru/kumertau/zemelnye_uchastki/uchastok_375_sot._izhs_2751241151
https://www.avito.ru/kumertau/zemelnye_uchastki/uchastok_375_sot._izhs_2751241151
https://www.avito.ru/meleuz/zemelnye_uchastki/uchastok_168_sot._izhs_3630496353
https://www.avito.ru/meleuz/zemelnye_uchastki/uchastok_168_sot._izhs_3630496353
https://www.avito.ru/meleuz/zemelnye_uchastki/uchastok_168_sot._izhs_3630496353
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Показатели  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2  Аналог 3 

Наличие коммуникаций отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Поправочный коэффициент на наличие 

коммуникаций 
  1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    85,59 145,51 105,77 

Дополнительные улучшения отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Поправочный коэффициент на дополнительные 

улучшения 
  1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    85,59 145,51 105,77 

Кол-во внесенных корректировок   2 2 2 

Весовые коэффициенты    1/3  1/3  1/3 

Значение, рублей                                              28,53                                               48,50                                               35,26    

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 112,29       

Корректировка на вид разрешённого 

использования земельного участка 
1,1 

     

Стоимость земельного участка занимаемого на 

праве собственности, руб./кв.м 
124  

  

Коэффициент, выражающий отношение удельных 

цен предложений земельных участков, 

находящихся на праве аренды, к удельным ценам 

предложений земельных участков, находящихся 

на праве собственности 

0,86  

  

Стоимость земельного участка занимаемого на 

праве временного владения и пользования по 

договору аренды, руб./кв.м 

106  

  

Стоимость земельного участка занимаемого на 

праве временного владения и пользования по 

договору аренды, руб. (округл.) 

21 700,00  
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Приложение. Расчетная таблица.  

Единый объект оценки (здание с занимаемым земельным участком) 
 

Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 
 

https://ufa.cian.ru/sale/suburban/19

9493953/ 

https://www.avito.ru/kumertau/do

ma_dachi_kottedzhi/dom_34_m_n

a_uchastke_86_sot._3792492219  

https://www.avito.ru/ermolaevo/do

ma_dachi_kottedzhi/dom_80_m_n

a_uchastke_23_sot._2982764961  

Стоимость кв.м 
 

650 000,00 650 000,00 2 000 000,00 

Общая площадь, кв.м 36,0 70 34 80 

Адрес 

Республика Башкортостан, 

Куюргазинский район, 

с.Бугульчан, ул.Советская, д.16, 

уч.2 

Башкортостан респ., 

Куюргазинский район, 

Бугульчан село 

Республика Башкортостан, 

Куюргазинский р-н, Ленинский 

сельсовет, с. Бугульчан, 

Советская ул., 9 

Республика Башкортостан, 

Куюргазинский р-н, с. Старая 

Отрада, Набережная ул., 12 

Поправочный коэффициент на местоположение 
 

1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки, рублей 
 

650 000,00 650 000,00 2 000 000,00 

Дата действия цены 05.03.2024г. 16.04.2024г. 16.04.2024г. 16.04.2024г. 

Поправочный коэффициент на условия рынка 

(изменения цен за период между датами сделки и 

оценки) 
 

1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей 
 

650 000,00 650 000,00 2 000 000,00 

Поправочный коэффициент на условия рынка (скидки 

к ценам предложений)  
0,92 0,92 0,92 

Цена с учетом поправки, рублей 
 

598 000,00 598 000,00 1 840 000,00 

Площадь занимаемого земельного участка, кв.м. 204,0 3000 860 2300 

Стоимость земельного участка с видом разрешенного 

использования - для ведения личного подсобного 

хозяйства, за 1 кв.м., рублей 
 

336 870 96 569 258 267 

Поправочный коэффициент на вид разрешенного 

использования 
 261 130 501 431 1 581 733 

Стоимость земельного участка с видом разрешенного 

использования - садоводство, за 1 кв.м., рублей 
 3 730,43 14 747,96 19 771,66 

Стоимость занимаемого земельного участка, рублей 
Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Стоимость улучшения, рублей 
 

1,00 1,00 1,00 

Цена улучшения, рублей за 1 кв.м. 
 

3 730,43 14 747,96 19 771,66 

Условия финансирования состоявшейся или 

предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия) 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Поправочный коэффициент на условия 

финансирования  
1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей 
 

3 730,43 14 747,96 19 771,66 

Передаваемые имущественные права, ограничения 

(обременения) этих прав 
36,0 70,0 34,0 80,0 

Поправочный коэффициент на передаваемые 
 

1,09 0,99 1,11 

https://ufa.cian.ru/sale/suburban/199493953/
https://ufa.cian.ru/sale/suburban/199493953/
https://www.avito.ru/kumertau/doma_dachi_kottedzhi/dom_34_m_na_uchastke_86_sot._3792492219
https://www.avito.ru/kumertau/doma_dachi_kottedzhi/dom_34_m_na_uchastke_86_sot._3792492219
https://www.avito.ru/kumertau/doma_dachi_kottedzhi/dom_34_m_na_uchastke_86_sot._3792492219
https://www.avito.ru/ermolaevo/doma_dachi_kottedzhi/dom_80_m_na_uchastke_23_sot._2982764961
https://www.avito.ru/ermolaevo/doma_dachi_kottedzhi/dom_80_m_na_uchastke_23_sot._2982764961
https://www.avito.ru/ermolaevo/doma_dachi_kottedzhi/dom_80_m_na_uchastke_23_sot._2982764961
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Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

имущественные права 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей 
 

4 066,17 14 600,48 21 946,54 

Общая площадь, кв.м кирпич кирпич кирпич кирпич 

Поправочный коэффициент на масштаб 
 

1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей 
 

4 066,17 14 600,48 21 946,54 

Тип строения хоз.постройка хоз.постройка ж.дом ж.дом 

Поправочный коэффициент на тип строения 
 

1,00 0,30 0,30 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей 
 

4 066,17 4 380,14 6 583,96 

Состояние отделочных работ Простая отделка Простая отделка Простая отделка Простая отделка 

Поправочный коэффициент на состояние отделочных 

работ  
1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей 
 

4 066,17 4 380,14 6 583,96 

Физическое состояние Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Хорошее 

Поправочный коэффициент на физическое состояние  1,00 1,00 0,85 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  4 066,17 4 380,14 5 596,37 

Кол-во внесенных корректировок  3 4 5 

Весовые коэффициенты  3/7 1/3 1/4 

Значение, рублей  1 730,29 1 397,92 1 428,86 

Скорректированная стоимость нежилого здания, 

руб./кв.м 
4 557,06 

   

Рыночная стоимость нежилого здания руб. 

(округл.) 
164 100,00 

   

Стоимость земельного участка занимаемого на 

праве временного владения и пользования по 

договору аренды, руб. (округл.) 

21 700,00    

Рыночная стоимость права собственности на 

нежилое здание и занимаемый земельный участок, 

руб.  (округл.) 

185 800,00    
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

Копии предоставленных документов 

 

 



 

7 
 

 



 

8 
 

 



 

9 
 

 



 

10 
 

 



 

11 
 

 



 

12 
 

 



 

13 
 

 



 

14 
 

 

 
 

 

 

 



 

15 
 

 

ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Фотографии 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

Копии используемой информации 
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