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Утверждаю, директор 
 
 

_____________ Шуховцев К.В. 
08.12.2023 г. 

 
 

Выписка из отчета № 0812230758 
об определении рыночной стоимости 

Объекты оценки: Здание с занимаемым земельным участком: площадь здания: 31,4 кв.м, 
кадастровый номер здания: 27:09:0000103:1219, назначение здания: жилое, 

 площадь участка: 1 471,48 кв.м, кадастровый номер участка:: 27:09:0000103:794,  
категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование участка:  

 Под жилой дом и для ведения личного подсобного хозяйства, адрес: Хабаровский край, 
Нанайский район, с.Троицкое, ул.Первомайская, д.111, доля в праве: 1/6. Дата оценки: 

08.12.2023 г. 
 

 

Общая информация 
 

Заказчик ♦ Миронова Вероника Олеговна 

   
Правообладатель ♦ Маслова Полина Геннадьевна 

   
Особенности 
проведения осмотра 

♦ Осмотр не производился, фотоматериалы предоставлены 
Заказчиком.  

   
Исполнитель ♦ ООО «Центр Судебной Экспертизы» 

 ОГРН 1117447014354, ИНН 7447197991 

 Адрес регистрации: 454048, г. Челябинск, ул. Яблочкина, д. 3, пом. 1, 
каб. 2 

 Адрес для корреспонденции: 454014, г. Челябинск, ул. Ворошилова, 
д. 35, оф. 3-1 

 Полис страхования ответственности юридического лица при 
осуществлении оценочной деятельности №231900-035-000020 
сроком действия с 28.09.2023 по 28.09.2024 г., ПАО "САК 
"ЭНЕРГОГАРАНТ" на сумму 50 000 000 рублей. 

 ООО «Центр Судебной Экспертизы»  подтверждает  полное  
соблюдение  принципов  независимости, установленных  ст.  16  
Федерального  закона  от  29.07.1998  N  135-ФЗ  «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции). 

 ООО «Центр Судебной Экспертизы» подтверждает, что не имеет 
имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является 
аффилированным лицом заказчика. 

 Размер  денежного  вознаграждения  за  проведение  оценки  
объекта  оценки  не зависит  от  итоговой  величины  стоимости  
объекта  оценки,  указанной  в настоящей выписке из отчета об 
оценке. 

   
Оценщик ♦ Шуховцев Кирилл Вячеславович 

 Саморегулируемая организация Ассоциация "Межрегиональный 
союз оценщиков" 344022, г. Ростов-на-Дону, ул. Максима Горького, 
д.245/26 этаж 6 офис 606, тел: +7 (863) 299-42-29. Свидетельство о 
членстве №1538 от 20.12.2022 г. 

 Высшее техническое образование, окончил Челябинскую 
государственную агроинженерную академию, квалификация – 
инженер. 
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 Высшее юридическое, окончил Южно-Уральский государственный 
университет, квалификация – бакалавр. 

 Диплом о профессиональной переподготовке 743100168174 от 
30.04.2020 г., выдан ФГБОУ ВО "Челябинский государственный 
университет" 08.10.2020 г. 

 Стаж работы в оценочной деятельности 7 лет. 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка движимого имущества» № 034549-2 сроком 
действия с 11.11.2022 по 11.11.2025 г. 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка недвижимости» № 034548-1 сроком действия 
с 11.11.2022 по 11.11.2025 г. 

 Диплом о профессиональной переподготовке по направлению 
«Судебная оценочная экспертиза», выдан ЧОУ ДПО "Открытая 
академия профессионального образования", 2023 год, эксперт-
оценщик. 

 Сертификат соответствия судебного эксперта » НИИ СЭИС № РОСС 
RU.З2147.04БРЕ0.01.21969 по направлению «Судебная оценочная 
экспертиза». 

 Полис страхования ответственности оценщика при осуществлении 
оценочной деятельности №231900-035-000025 сроком действия 
с 01.12.2023 по 30.11.2024 г., ПАО "САК "ЭНЕРГОГАРАНТ" на сумму 
5 000 000 рублей. 

 Настоящим оценщик Шуховцев Кирилл Вячеславович подтверждает 
полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 
Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», при осуществлении 
оценочной деятельности и составлении настоящей выписки.  

 Оценщик Шуховцев Кирилл Вячеславович не является учредителем, 
собственником, акционером, должностным лицом или работником 
юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный 
интерес в объекте исследования. Оценщик не состоит с указанными 
лицами в близком родстве или свойстве. 

 Оценщик Шуховцев Кирилл Вячеславович не имеет в отношении 
объекта исследования вещных или обязательственных прав вне 
договора и не является участником (членом) или кредитором 
юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является 
кредитором или страховщиком оценщика. 

 Размер  оплаты  оценщику  за  проведение  оценки  объекта  оценки  
не  зависит  от итоговой  величины  стоимости  объекта  оценки,  
указанной  в  настоящей выписке из отчета об оценке. 

 
 

 Основные факты и выводы 
 

Объект оценки  ♦ Наименование параметра Значение параметра 

адрес 

Хабаровский край, Нанайский 
район, с.Троицкое, 

ул.Первомайская, д.111 

Здание, расположенное на земельном участке 
кадастровый номер здания 27:09:0000103:1219 

назначение здания жилое  

площадь здания, кв.м 31,4 

материал стен Деревянные 

год постройки  1978 

доля в праве 1/6 

Земельный участок 

кадастровый номер участка 27:09:0000103:794 

площадь участка, кв.м 1 471,48 

категория земель земли населенных пунктов 

разрешенное 
использование участка 

Под жилой дом и для ведения личного 
подсобного хозяйства 

доля в праве 1/6 
 

   
Дата оценки ♦ 08.12.2023 г. 
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Результаты оценки, 
полученные при 
использовании: 

♦ – доходного подхода: не применялся  
– сравнительного подхода: 144 100,00 руб. 
– затратного подхода: не применялся  

   Согласование 
результатов 

♦ Не требуется в связи с использованием только одного 
подхода к оценке 

   
Итоговая величина 
рыночной стоимости 
объекта оценки на дату 
оценки 

♦ 144 100,00 руб. (сто сорок четыре тысячи сто рублей) 

 
Таким образом, рыночная стоимость 1/6 доли в праве общей долевой 

собственности на единый объект оценки (здание с занимаемым земельным 
участком) на дату оценки составляет: 
 

144 100,00 руб. 
(сто сорок четыре тысячи сто рублей) 

 
В том числе, 
Стоимость 1/6 доли в праве общей долевой собственности на здание, 

составляет: 
 

89 300,00 руб. (восемьдесят девять тысяч триста рублей). 
 
 

Стоимость 1/6 доли в праве общей долевой собственности на земельный 
участок, составляет: 

 

54 800,00 (пятьдесят четыре тысячи восемьсот рублей). 
 
 
 

 
Оценщик: __________________ Шуховцев Кирилл Вячеславович 
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Приложение. Расчетная таблица.  
Земельный участок 

 
Показатели  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2  Аналог 3 

Источник информации   
https://www.avito.ru/elban/zeme
lnye_uchastki/uchastok_25_sot.

_izhs_3327162241 

https://www.avito.ru/knyaze-
volkonskoe/zemelnye_uchastki/
uchastok_239_sot._izhs_31818

29281 

https://www.avito.ru/knyaze-
volkonskoe/zemelnye_uchastki/
uchastok_10_sot._izhs_196165

1391 

Стоимость кв.м   450 000 555 555 270 000 

Общая площадь, кв.м 1 471,5 2 500 2 390 1 000 

Стоимость, руб./кв.м   180,00 232,45 270,00 

Адрес 
Хабаровский край, Нанайский 

район, с.Троицкое, 
ул.Первомайская, д.111 

Хабаровский край, Амурский 
р-н, Эльбанское городское 
поселение, рабочий пос. 

Эльбан, Железнодорожная 
ул. 

Хабаровский край, 
Хабаровский р-н, с. Сергеевка 

Хабаровский край, 
Хабаровский р-н, с. 

Константиновка, 
Международная ул., 32 

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

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    180,00 232,45 270,00 

Дата действия цены 08.12.2023г. 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    180,00 232,45 270,00 

Поправочный коэффициент на условия рынка 
(скидки к ценам предложений) 

  0,92 0,92 0,92 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    165,60 213,85 248,40 

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    165,60 213,85 248,40 

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    165,60 213,85 248,40 

Общая площадь, кв.м 1 471,5 2 500,0 2 390,0 1 000,0 

Поправочный коэффициент на масштаб   1,044 1,044 1,000 

https://www.avito.ru/elban/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_3327162241
https://www.avito.ru/elban/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_3327162241
https://www.avito.ru/elban/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_3327162241
https://www.avito.ru/knyaze-volkonskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_239_sot._izhs_3181829281
https://www.avito.ru/knyaze-volkonskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_239_sot._izhs_3181829281
https://www.avito.ru/knyaze-volkonskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_239_sot._izhs_3181829281
https://www.avito.ru/knyaze-volkonskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_239_sot._izhs_3181829281
https://www.avito.ru/knyaze-volkonskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_1961651391
https://www.avito.ru/knyaze-volkonskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_1961651391
https://www.avito.ru/knyaze-volkonskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_1961651391
https://www.avito.ru/knyaze-volkonskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_1961651391
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Показатели  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2  Аналог 3 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    172,89 223,26 248,40 

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    172,89 223,26 248,40 

Вид разрешенного использования 
Под жилой дом и для ведения 
личного подсобного хозяйства 

Под жилой дом и для ведения 
личного подсобного хозяйства 

Под жилой дом и для ведения 
личного подсобного хозяйства 

Под жилой дом и для ведения 
личного подсобного хозяйства 

Поправочный коэффициент на назначение 
участка   

1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей    172,89 223,26 248,40 

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    172,89 223,26 248,40 

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    172,89 223,26 248,40 

Кол-во внесенных корректировок   2 2 1 

Весовые коэффициенты    1/4  1/4  1/2 

Значение, рублей   
                                           

43,22    
                                           

55,82    
                                         

124,20    

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 223,24       

Рыночная стоимость земельного участка, 
руб. (округл.) 

328 500 
     

Рыночная стоимость 1/20 доли в праве общей 
долевой собственности на земельный 

участок, руб.  (округл.) 
54 800  
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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/habarovskiy
_kray_troitskoe/doma_dachi_ko
ttedzhi/dom_326_m_na_uchast

ke_186_sot._3566484316  

 
https://xabarovsk.domclick.ru/ca
rd/sale__house__1821532715?
utm_campaign=domclick_vitrina
_20210100080_cpa_fid&utm_s
ource=onrealt&utm_medium=cp

a&utm_content=66070678  

https://www.avito.ru/habarovskiy
_kray_troitskoe/doma_dachi_ko
ttedzhi/dom_505_m_na_uchast

ke_1143_ga_3527125948 

Стоимость кв.м                             1 500 000,00                              1 850 000,00                              1 300 000,00    

Общая площадь, кв.м 31,4                                       32,60                                          61,00                                          50,50    

Адрес 
Хабаровский край, Нанайский 

район, с.Троицкое, 
ул.Первомайская, д.111 

Хабаровский край, Нанайский 
р-н, с. Троицкое, Амурская 

ул., 39 

Хабаровский край, Нанайский, 
село Троицкое, Первомайская 

улица, 135  

Хабаровский край, Нанайский 
р-н, с. Троицкое, ул. 

Дорожников 

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

Цена с учетом поправки, рублей   1 500 000,00 1 850 000,00 1 300 000,00 

Дата действия цены 08.12.2023г. 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   1 500 000,00 1 850 000,00 1 300 000,00 

Поправочный коэффициент на условия рынка 
(скидки к ценам предложений) 

  0,92 0,92 0,92 

Цена с учетом поправки, рублей   1 380 000,00 1 702 000,00 1 196 000,00 

Площадь занимаемого земельного участка, 
кв.м. 

1 471,5 1 860 1 800 1 143 

Стоимость занимаемого земельного участка, 
рублей 

  415 222 401 828 255 160 

Стоимость улучшения, рублей   964 778 1 300 173 940 840 

Цена улучшения, рублей за 1 кв.м.   29 594,42 21 314,30 18 630,49 

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   29 594,42 21 314,30 18 630,49 

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 

https://www.avito.ru/habarovskiy_kray_troitskoe/doma_dachi_kottedzhi/dom_326_m_na_uchastke_186_sot._3566484316
https://www.avito.ru/habarovskiy_kray_troitskoe/doma_dachi_kottedzhi/dom_326_m_na_uchastke_186_sot._3566484316
https://www.avito.ru/habarovskiy_kray_troitskoe/doma_dachi_kottedzhi/dom_326_m_na_uchastke_186_sot._3566484316
https://www.avito.ru/habarovskiy_kray_troitskoe/doma_dachi_kottedzhi/dom_326_m_na_uchastke_186_sot._3566484316
https://xabarovsk.domclick.ru/card/sale__house__1821532715?utm_campaign=domclick_vitrina_20210100080_cpa_fid&utm_source=onrealt&utm_medium=cpa&utm_content=66070678
https://xabarovsk.domclick.ru/card/sale__house__1821532715?utm_campaign=domclick_vitrina_20210100080_cpa_fid&utm_source=onrealt&utm_medium=cpa&utm_content=66070678
https://xabarovsk.domclick.ru/card/sale__house__1821532715?utm_campaign=domclick_vitrina_20210100080_cpa_fid&utm_source=onrealt&utm_medium=cpa&utm_content=66070678
https://xabarovsk.domclick.ru/card/sale__house__1821532715?utm_campaign=domclick_vitrina_20210100080_cpa_fid&utm_source=onrealt&utm_medium=cpa&utm_content=66070678
https://xabarovsk.domclick.ru/card/sale__house__1821532715?utm_campaign=domclick_vitrina_20210100080_cpa_fid&utm_source=onrealt&utm_medium=cpa&utm_content=66070678
https://xabarovsk.domclick.ru/card/sale__house__1821532715?utm_campaign=domclick_vitrina_20210100080_cpa_fid&utm_source=onrealt&utm_medium=cpa&utm_content=66070678
https://xabarovsk.domclick.ru/card/sale__house__1821532715?utm_campaign=domclick_vitrina_20210100080_cpa_fid&utm_source=onrealt&utm_medium=cpa&utm_content=66070678
https://www.avito.ru/habarovskiy_kray_troitskoe/doma_dachi_kottedzhi/dom_505_m_na_uchastke_1143_ga_3527125948
https://www.avito.ru/habarovskiy_kray_troitskoe/doma_dachi_kottedzhi/dom_505_m_na_uchastke_1143_ga_3527125948
https://www.avito.ru/habarovskiy_kray_troitskoe/doma_dachi_kottedzhi/dom_505_m_na_uchastke_1143_ga_3527125948
https://www.avito.ru/habarovskiy_kray_troitskoe/doma_dachi_kottedzhi/dom_505_m_na_uchastke_1143_ga_3527125948
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Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Поправочный коэффициент на передаваемые 
имущественные права 

  1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей   29 594,42 21 314,30 18 630,49 

Общая площадь, кв.м 31,4 32,6 61,0 50,5 

Поправочный коэффициент на масштаб   1,00 1,09 1,06 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей   29 594,42 23 232,59 19 748,32 

Материал стен дома Деревянные Деревянные Деревянные Деревянные 

Поправочный коэффициент на материал стен 
дома 

  1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей   29 594,42 23 232,59 19 748,32 

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   29 594,42 23 232,59 19 748,32 

Физическое состояние Условно-Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Поправочный коэффициент на физическое 
состояние 

  0,69 0,69 0,69 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей   20 420,15 16 030,49 13 626,34 

Кол-во внесенных корректировок   3 4 4 

Весовые коэффициенты    2/5  1/3  1/3 

Значение, рублей                                    8 168,06                                     4 809,15                                     4 087,90    

Скорректированная стоимость жилого 
здания, руб./кв.м 

                               17 065,11    
   

Рыночная стоимость жилого здания руб. 
(округл.) 

                             535 800,00    
   

Рыночная стоимость 1/6 доли в праве общей 
долевой собственности на жилое здание, руб.  

(округл.) 
                               89 300,00       

Рыночная стоимость 1/6 доли в праве общей 
долевой собственности на земельный 

участок, руб.  (округл.) 
                               54 800,00       

Рыночная стоимость 1/6 доли в праве общей 
долевой собственности на единый объект 

недвижимости (жилое здание с занимаемым 
земельным участком), руб. (округл.) 

                             144 100,00       
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

Фотографии 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Копии используемой информации 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

Документы оценщика 

 



         ООО «ЦЕНТР СУДЕБНОЙ ЭКСПЕРТИЗЫ» 

 

17 
 

 

  



         ООО «ЦЕНТР СУДЕБНОЙ ЭКСПЕРТИЗЫ» 

 

18 
 

 



         ООО «ЦЕНТР СУДЕБНОЙ ЭКСПЕРТИЗЫ» 

 

19 
 

 



         ООО «ЦЕНТР СУДЕБНОЙ ЭКСПЕРТИЗЫ» 

 

20 
 

 

 

 



         ООО «ЦЕНТР СУДЕБНОЙ ЭКСПЕРТИЗЫ» 

 

21 
 

 

 



         ООО «ЦЕНТР СУДЕБНОЙ ЭКСПЕРТИЗЫ» 

 

22 
 

 

 

 


