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Выписка из отчета №1205230816 
об оценке рыночной стоимости 

Объект оценки: Здание, расположенное на земельном участке: назначение здания: жилое, площадь 
здания: 60,6 кв.м, кадастровый номер здания: 58:31:0402190:76, площадь участка: 467 кв.м, 
кадастровый номер участка: 58:31:0402190:24, категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование участка: Для индивидуальной жилой застройки, адрес: Пензенская 

область, г. Кузнецк, ул. Льва Толстого, д. 32, доля в праве: 1/4. 
 

Сведения об оценщике 
ФИО Шуховцев Кирилл Вячеславович 
Номер контактного телефона 88005501092 
Почтовый адрес 454014, г. Челябинск, ул. Ворошилова, дом 

35, офис 3-1 
Адрес электронной почты expertall@mail.ru 
Информация о членстве в СРО Ассоциация «МСО» 
Сведения о квалификационных аттестатах 
оценщика 

По направлению "Оценка недвижимости", 
№034548-1 от 11.11.2022г.  
По направлению "Оценка движимого 
имущества", №034549-2 от 11.11.2022г. 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности оценщика 

Полис №221900-035-000022 от 25.11.2022г., 
срок действия полиса: 01.12.2022 - 
30.11.2023гг. 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 
Организационно-правовая форма общество с ограниченной ответственностью 
Полное наименование Общество с ограниченной 

ответственностью "Центр Судебной 
Экспертизы" 

ОГРН, дата присвоения ОГРН 1117447014354, 22.09.2011г. 
Место нахождения 454048, Челябинская обл, Челябинск г, 

Яблочкина ул, дом № 3, помещение 1, 
кабинет 2 

Сведения о страховании ответственности Полис №221900-035-000017, выданный 
ПАО "САК "ЭНЕРГОГАРАНТ" 
06.09.2022г., срок действия полиса: 
29.09.2022 - 28.09.2023гг. 

 
Сведения о заказчике и правообладателе объекта оценки 

 
Заказчик Шуховцев Алексей Алексеевич 
Правообладатель Горбунов Андрей Юрьевич 



 
Основные параметры объекта оценки 

Наименование параметра	 Значение параметра	
Здание, расположенное на земельном участке	

назначение здания	 жилое 	
площадь здания	 60,6 кв.м	

кадастровый номер здания	 58:31:0402190:76 	
площадь участка	 467 кв.м	

кадастровый номер участка	 58:31:0402190:24 	
категория земель	 земли населенных пунктов 	

разрешенное использование участка	 Для индивидуальной жилой застройки 	
адрес	 Пензенская область, г. Кузнецк, ул. Льва Толстого, д. 32 	

материал стен здания	 Рубленые 	
доля в праве	 1/4 	

уровень отделки	 Удовлетворительное 	
 

Особенности проведения осмотра 
Осмотр не производился, фотоматериалы предоставлены заказчиком. 

 
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

 
- доходным подходом, руб.: 0,00 

- сравнительным подходом, руб.: 1 148 800,00 руб. 
- затратным подходом, руб.: 0,00 

 
Итоговая величина стоимости объекта оценки 

 
Рыночная стоимость объекта оценки, руб.: 1 148 800,00 руб. 

 
Результатом оценки является величина рыночной стоимости объекта оценки, 

определенная по состоянию на 15.05.2023г. в размере: 
 

1 148 800,00 руб. (Один миллион сто сорок восемь тысяч восемьсот рублей ноль копеек). 
 

В том числе, стоимость здания 
 

966 700,00 руб. (Девятьсот шестьдесят шесть тысяч семьсот рублей ноль копеек). 
 

Стоимость земельного участка  
 

182 100,00 (Сто восемьдесят две тысячи сто рублей ноль копеек). 
 

Включая стоимость 1/	4 доли в праве на объект оценки:  
 

287 200,00 руб. (Двести восемьдесят семь тысяч двести рублей ноль копеек). 
 

В том числе, стоимость здания 
 

241 675,00 руб. (Двести сорок одна тысяча шестьсот семьдесят пять рублей ноль копеек). 
 

Стоимость земельного участка  
 

45 525,00 (Сорок пять тысяч пятьсот двадцать пять рублей ноль копеек). 
 

Оценщик: __________________ Шуховцев Кирилл Вячеславович 
  
  



 

Элемент сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации   
https://www.avito.ru/kuznetsk/doma_dac
hi_kottedzhi/dom_50_m_na_uchastke_6_

sot._2411399032 

https://www.avito.ru/kuznetsk/doma_dac
hi_kottedzhi/dom_54m_na_uchastke_5so

t._3058388732 

https://www.avito.ru/kuznetsk/doma_dac
hi_kottedzhi/dom_79m_na_uchastke_5so

t._2999816234 

Контактные данные   89867304525 89875016610 89023402625 
Цена предложения, руб.   1 400 000,00 1 000 000,00 1 800 000,00 
Торг, %   -8,0 -8,0 -8,0 

Скорректированная стоимость, руб.   1 288 000,00 920 000,00 1 656 000,00 

Общая площадь, кв.м. 60,6 50 54 79 
Площадь земельного участка, кв.м. 467,00 600,00 500,00 500,00 
Корректировка на площадь земельного 
участка, руб 

  -234 000,00 -195 000,00 -195 000,00 

Элемент сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации   
https://www.avito.ru/kuznetsk/zemelnye_
uchastki/uchastok_10sot._izhs_19633820

88 

https://www.avito.ru/kuznetsk/zemelnye_
uchastki/uchastok_10_sot._izhs_2744679

984 

https://www.avito.ru/kuznetsk/zemelnye_
uchastki/uchastok_10sot._izhs_27094840

37 

Контактные данные   89869408755 89023403147 89869408463 
Цена предложения, руб.   450 000,00 450 000,00 400 000,00 
Площадь, кв.м. 467,00 1 000,00 1 000,00 1 000,00 
Торг, %   -10,0 -10,0 -10,0 

Скорректированная стоимость, руб.   405 000,00 405 000,00 360 000,00 

Скорректированная стоимость за 1 
кв.м., руб.   405,00 405,00 360,00 

Корректировка на дату объявления 12.05.2023. 11.05.2023. 12.05.2023. 24.04.2023. 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Категория земель Земли населенных пунктов, Для 
индивидуальной жилой застройки 

ИЖС ИЖС ИЖС 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Местоположение земельного участка Пензенская область, г. Кузнецк, ул. 
Льва Толстого, д. 32 

Пензенская область, Кузнецк, ул. 
Силаева 

Пензенская область, Кузнецк, ул. 
Киселёва 

Пензенская область, Кузнецк, ул. 
Киселёва 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Дополнительные улучшения   нет нет нет 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Площадь участка 467,00 1 000,00 1 000,00 1 000,00 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Итоговое корректирующее значение, 
% 

  0,0 0,0 0,0 

Скорректированная стоимость 1 
кв.м., руб 

  405,00 405,00 360,00 

Стоимость 1 кв.м. объекта оценки, 
руб 390,00       

Стоимость объекта оценки, руб 182 130,00       
Стоимость объекта оценки 
(округленно), руб 182 100,00       



Скорректированная стоимость, руб.   1 054 000,00 725 000,00 1 461 000,00 

Скорректированная стоимость 1 
кв.м., руб.   21 080,00 13 425,93 18 493,67 

Дата оценки / Дата продажи 
(предложения)  12.05.2023. 18.04.2023 04.05.2023 16.04.2023 

Кооректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Местоположение Пензенская область, г. Кузнецк, ул. 
Льва Толстого, д. 32 

Пензенская область, Кузнецк, ул. 
Баумана, 13 

 
Пензенская область, Кузнецк, ул. 8 

Марта 

 
Пензенская область, Кузнецк, ул. 

Черняховского, 54 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Материал стен Рубленые Бревно Брус Бревно 
Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Общая площадь (фактор масштаба), 
кв.м. 

60,6 50 54 79 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Отопление Нет данных Присутствует Присутствует Присутствует 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Водоснабжеие Нет данных Присутствует Нет данных Присутствует 
Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Канализация Нет данных Нет данных Нет данных Присутствует 
Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Физическое состояние дома Удовлетворительное 
(требует косметического ремонта) 

Удовлетворительное 
(требует косметического ремонта) 

Удовлетворительное 
(требует косметического ремонта) 

Удовлетворительное 
(требует косметического ремонта) 

Корректировка, %   0,0 0,0 0,0 

Наличие типовых хозяйственных 
построек Нет данных Присутствуют Нет данных Присутствуют 

Корректировка, %   -13,0 0,0 -13,0 

Итоговое корректирующее значение, 
% 

  -13,0 0,0 -13,0 

Скорректированная стоимость 1 
кв.м., руб   18 339,60 13 425,93 16 089,49 

Стоимость 1 кв.м. объекта оценки, 
руб 15 951,67       

Стоимость объекта оценки, руб 966 671,40       

Стоимость объекта оценки 
(округленно), руб 966 700,00       

 

 

 



Выписка из отчета. Фототаблица. 

  

Фото №1. Общий вид Фото №2. Общий вид 

 

 

Фото №3. Общий вид Фото №4. Общий вид 

 

Фото №5. Общий вид 



Выписка из отчета №1205230816. Приложения, содержащие использованную информацию. 

 
Выписка из ЕГРН 

 
Выписка из ЕГРН 



Выписка из отчета №1205230816. Приложения, содержащие использованную информацию. 

 
Выписка из ЕГРН 

 
Договор купли-продажи 



Выписка из отчета №1205230816. Приложения, содержащие использованную информацию. 

 
Договор купли-продажи 

 
Договор купли-продажи 



Выписка из отчета №1205230816. Приложения, содержащие использованную информацию. 

 
Договор купли-продажи 

 
Договор купли-продажи 



Выписка из отчета №1205230816. Приложения, содержащие использованную информацию. 

 
Договор купли-продажи 

 

Место расположения объекта оценки 



Выписка из отчета №1205230816. Приложения, содержащие использованную информацию. 

 

Место расположения объекта оценки 



Выписка из отчета №1205230816. Приложения оценочной компании. 

 
Полис страхования оценочной компании 



Выписка из отчета №1205230816. Приложения оценщиков. 

 
Диплом оценщика 

 
Полис страхования ответственности оценщика 



Выписка из отчета №1205230816. Приложения оценщиков. 

 
Свидетельство СРО оценщика 

 
Квалификационный аттестат. Оценка недвижимости 



Выписка из отчета №1205230816. Приложения оценщиков. 

 
Квалификационный аттестат. Оценка движимого имущества 



Выписка из отчета №1205230816. Снимки предложений аналогов. 

 

Объект-аналог земельный участок №1 

 

Объект-аналог земельный участок №2 



Выписка из отчета №1205230816. Снимки предложений аналогов. 

 

Объект-аналог земельный участок №2 

 

Объект-аналог земельный участок №3 



Выписка из отчета №1205230816. Снимки предложений аналогов. 

 
Объект-аналог жилой дом №1 

 
Объект-аналог жилой дом №1 
 



Выписка из отчета №1205230816. Снимки предложений аналогов. 

 
Объект-аналог жилой дом №1 

 
Объект-аналог жилой дом №2 



Выписка из отчета №1205230816. Снимки предложений аналогов. 

 
Объект-аналог жилой дом №2 

 
Объект-аналог жилой дом №3 



Выписка из отчета №1205230816. Снимки предложений аналогов. 

 
Объект-аналог жилой дом №3 

 
Объект-аналог жилой дом №3 
 


