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Финансовый управляющий Салиховой Натальи Михайловны Кайзер Оксана Викторовна 

454014 г.Челябинск а/я 2715, тел: +79194027530, эл. почта: oksana.kayzer@inbox.ru 

 

РЕШЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ 

        Решением Арбитражного суда Оренбургской области от 15.01.2024 по делу № А47-19586/2023 

Салихова Наталья Михайловна (Гредякина Наталья Михайловна) (20.02.1968г.р., место рожд: с. 

Алексеевка Переволоцкий р-он Оренбургская обл., адрес рег: 462275, Оренбургская обл, 

Медногорск г, Тульская ул, дом № 23, квартира 3, СНИЛС05356006032, ИНН 560602556559) (далее 

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

имущества гражданина. Финансовым управляющим утвержден Кайзер Оксана Викторовна (ИНН 

744844918952, СНИЛС 14795875737, рег.номер 22340) - 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. 

2 Здание с занимаемым земельным участком: площадь здания: 38,5 кв.м, кадастровый 

номер здания:  56:41:0103004:27, назначение здания: жилое, площадь участка: 484,0 кв.м, 

кадастровый номер участка: 56:41:0103004:6, категория земель: Земли населенных 

пунктов, разрешенное использование участка: индивидуальное жилищное строительство, 

адрес: Оренбургская область, г. Медногорск, ул. Крылова, д. 50, доля в праве: 1/2.  

Дата оценки: 31.05.2024г. 

141 200,00 

       Оценка стоимости Здание с занимаемым земельным участком: площадь здания: 38,5 кв.м, 

кадастровый номер здания:  56:41:0103004:27, назначение здания: жилое, площадь участка:                 

484,0 кв.м, кадастровый номер участка: 56:41:0103004:6, категория земель: Земли населенных 

пунктов, разрешенное использование участка: индивидуальное жилищное строительство, адрес: 

Оренбургская область, г. Медногорск, ул. Крылова, д. 50, доля в праве: 1/2 произведена финансовым 

управляющим, основываясь на анализе информации о ценовых предложениях аналогичных 

объектов, размещенных в сети Интернет (расчеты и копии использованной при расчете информации 

представлены в приложениях). Среднерыночная стоимость  – 141 200,00 руб. 
           

Приложение: 

1. Расчеты и информация, использованная при расчетах. 

Финансовый управляющий 
 Кайзер Оксана Викторовна 

Салиховой Натальи Михайловны  
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Приложение. Расчетная таблица.  

Земельный участок 

 

Показатели  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2  Аналог 3 

Источник информации 
 

https://onrealt.ru/mednogors

k/kypit-uchastok/71078881 

https://www.avito.ru/kuvand

yk/zemelnye_uchastki/uchas

tok_10_sot._izhs_96629020

9 

https://onrealt.ru/kuvandyk/k

ypit-uchastok/75031351 

Стоимость кв.м 
 

100 000 200 000 150 000 

Общая площадь, кв.м 484,0 600,00 1 000,00 850,00 

Стоимость, руб./кв.м 
 

166,67 200,00 176,47 

Адрес 
Оренбургская область, г. 

Медногорск, ул. Крылова, д. 50 

Оренбургская область, 

Медногорск, площадь Ленина 

Оренбургская обл., 

Кувандыкский г.о., Кувандык, 

Телеграфная ул. 

Оренбургская область, 

Кувандык, Краснопартизанская 

улица, 61 

Поправочный коэффициент на местоположение 

 

1,00 1,00 1,00 

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

166,67 200,00 176,47 

Дата действия цены 31.05.2024г. актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

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  
 

166,67 200,00 176,47 

Поправочный коэффициент на условия рынка (скидки 

к ценам предложений)  
0,93 0,93 0,93 

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

155,00 186,00 164,12 

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  
 

155,00 186,00 164,12 

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  
 

155,00 186,00 164,12 

Общая площадь, кв.м 484,0 600,0 1 000,0 850,0 

Поправочный коэффициент на масштаб 
 

1,00 1,11 1,04 

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

155,00 205,72 170,68 

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 

https://onrealt.ru/mednogorsk/kypit-uchastok/71078881
https://onrealt.ru/mednogorsk/kypit-uchastok/71078881
https://www.avito.ru/kuvandyk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_966290209
https://www.avito.ru/kuvandyk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_966290209
https://www.avito.ru/kuvandyk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_966290209
https://www.avito.ru/kuvandyk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_966290209
https://onrealt.ru/kuvandyk/kypit-uchastok/75031351
https://onrealt.ru/kuvandyk/kypit-uchastok/75031351
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Показатели  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2  Аналог 3 

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

155,00 205,72 170,68 

Вид разрешенного использования 
индивидуальное жилищное 

строительство 

индивидуальное жилищное 

строительство 

индивидуальное жилищное 

строительство 

индивидуальное жилищное 

строительство 

Поправочный коэффициент на назначение участка 

 

1,00 1,00 1,00 

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

155,00 205,72 170,68 

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  
 

155,00 205,72 170,68 

Дополнительные улучшения отсутствуют отсутствуют скважина отсутствуют 

Поправочный коэффициент на дополнительные 

улучшения  
1,00 0,95 1,00 

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

155,00 195,43 170,68 

Кол-во внесенных корректировок  1 3 2 

Весовые коэффициенты  5/9 1/5 2/7 

Значение, рублей  84,55 35,53 46,55 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 166,63       

Рыночная стоимость земельного участка, руб. 

(округл.) 
80 600,00 

     

Рыночная стоимость 1/2 доли в праве общей 

долевой собственности на земельный участок, руб.  

(округл.) 

40 300,00  
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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://www.avito.ru/mednogorsk/d

oma_dachi_kottedzhi/dom_54_m_

na_uchastke_6_sot._3917590546  

https://onrealt.ru/mednogorsk/kypit

-dom/74677861 

https://www.avito.ru/mednogorsk/d

oma_dachi_kottedzhi/dom_54_m_

na_uchastke_10_sot._2987250707  

Стоимость кв.м 
 

400 000,00 650 000,00 600 000,00 

Общая площадь, кв.м 38,5 54 55,4 54 

Адрес 
Оренбургская область, г. 

Медногорск, ул. Крылова, д. 50 

Оренбургская обл., Медногорск, 

ул. Льва Толстого, 97 

Оренбургская область, 

Медногорск 

Оренбургская обл., Медногорск, 

Набережная ул., 92 

Поправочный коэффициент на местоположение 
 

1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки, рублей 
 

400 000,00 650 000,00 600 000,00 

Дата действия цены 31.05.2024г. актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

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 
 

400 000,00 650 000,00 600 000,00 

Поправочный коэффициент на условия рынка (скидки 

к ценам предложений)  
0,87 0,87 0,87 

Цена с учетом поправки, рублей 
 

348 000,00 565 500,00 522 000,00 

Площадь занимаемого земельного участка, кв.м. 484,0 600 940 1 000 

Стоимость занимаемого земельного участка, рублей 
 

99 976 156 630 166 627 

Стоимость улучшения, рублей 
 

248 024 408 870 355 373 

Цена улучшения, рублей за 1 кв.м. 
 

4 593,03 7 380,33 6 580,98 

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 
 

4 593,03 7 380,33 6 580,98 

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 
 

4 593,03 7 380,33 6 580,98 

Общая площадь, кв.м 38,5 54,0 55,4 54,0 

Поправочный коэффициент на масштаб 
 

1,04 1,05 1,04 

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

4 776,75 7 749,35 6 844,22 

Материал стен дома Деревянные дерево дерево дерево 

Поправочный коэффициент на материал стен дома 
 

1,00 1,00 1,00 

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

4 776,75 7 749,35 6 844,22 

Наличие газа отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Поправочный коэффициент на наличие газа  1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей   4 776,75 7 749,35 6 844,22 

Состояние отделочных работ 
Требуется проведение 

ремонтных работ 

Требуется проведение 

ремонтных работ 
простая отделка простая отделка 

https://www.avito.ru/mednogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_54_m_na_uchastke_6_sot._3917590546
https://www.avito.ru/mednogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_54_m_na_uchastke_6_sot._3917590546
https://www.avito.ru/mednogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_54_m_na_uchastke_6_sot._3917590546
https://onrealt.ru/mednogorsk/kypit-dom/74677861
https://onrealt.ru/mednogorsk/kypit-dom/74677861
https://www.avito.ru/mednogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_54_m_na_uchastke_10_sot._2987250707
https://www.avito.ru/mednogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_54_m_na_uchastke_10_sot._2987250707
https://www.avito.ru/mednogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_54_m_na_uchastke_10_sot._2987250707
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Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Поправочный коэффициент на состояние отделочных 

работ  
1,00 0,76 0,76 

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

4 776,75 5 889,51 5 201,61 

Физическое состояние Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

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

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  4 776,75 5 889,51 5 201,61 

Кол-во внесенных корректировок  3 4 4 

Весовые коэффициенты  2/5 1/3 1/3 

Значение, рублей  1 910,70 1 766,85 1 560,48 

Скорректированная стоимость жилого здания, 

руб./кв.м 
5 238,04 

   

Рыночная стоимость права собственности на 

жилое здание, руб.  (округл.) 
201 700,00 

   

Рыночная стоимость 1/2 доли в праве общей 

долевой собственности на жилое здание, руб.  

(округл.) 

100 900,00    

Рыночная стоимость 1/2 доли в праве общей 

долевой собственности на земельный участок, руб.  

(округл.) 

40 300,00    

Рыночная стоимость 1/2 доли в праве общей 

долевой собственности на жилое здание и 

земельный участок), руб. (округл.) 

141 200,00    
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

Копии предоставленных документов 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Фотографии 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

Копии используемой информации 
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