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Заключение о стоимости №3110222543/2 

Утверждаю 

                                                      ООО «Центр Судебной Экспертизы» 

Шуховцев К. В. 

07 августа 2023 г. 

Основные факты и выводы 

Описание объекта оценки 

 

Тип 

Общая 

площадь, 

кв.м. 

Материал стен Этажность Кадастровый/условный номер 

Жилое помещение 74,7 Дощатые 1 67:08:0010231:52 

Наличие обременений Характер обременений 

Не зарегистрировано Нет 

Тип 
Общая площадь, 

кв.м. 
Категория 

Разрешенное 

использование 
Кадастровый номер 

Земельный 

участок 
489,0 

Земли населенных 

пунктов 

Для жилищного 

строительства 
67:08:0010231:33 

Наличие обременений Характер обременений 

Не зарегистрировано Нет 

Адрес объекта оценки 

Субъект РФ Район Населенный пункт Улица, № дома, № корпуса (строения), № квартиры 

Смоленская 

область 
р-н Ельнинский г Ельня ул Пролетарская, д 57, кв 2 

Цель оценки Определение рыночной стоимости имущества 

Заказчик оценки 

Шелестов Дмитрий Юрьевич 

ИНН 745303758710, СНИЛС - 067-164-459 79, рег.номер 20205, член Ассоциация "Саморегулируемая организация арбитражных управляющих 

"Меркурий" (ОГРН 1037710023108, ИНН 7710458616, 

454100, Россия, Челябинская область, Челябинск, ул. 40-летия Победы, д. 5, а/я 9583 

Исполнитель оценки 

Форма 
Наименование / 

Ф.И.О (для ИП) 
Место нахождения, контактная информация ОГРН, дата присвоения ОГРН 

ООО 

«Центр 

Судебной 

Экспертизы» 

г. Челябинск, ул. Яблочкина, д. 3, пом. 1, каб. 2 

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

Сведения об оценщиках, 
выполнивших оценку 

Стаж работы 
(лет) 

Номер в реестре 
членов СРО 

Краткое 
наименование СРО 

Реквизиты документов оценщика 

о членстве в СРО 

полиса обязательного 

страхования гражданской 
ответственности 

о получении 

профессиональных 
знаний 
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Шуховцев Кирилл 

Вячеславович 
с 01.02.2016г. 1538 

Ассоциация 

«МСО» 

Свидетельство от 

20.12.2022г. Ассоциация 

"Межрегиональный 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 

Не проводился. Фотографии 

предоставлены заказчиком 
07.08.2023 07.08.2023 

Результаты расчеты 

рыночной стоимости при 

применении 

Сравнительного подхода (в 
рублях) 

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

449 000,0 не применялся не применялся 

Итоговое значение 

стоимости 

Рыночная стоимость здания и земельного участка (округлено, в 

рублях) 

Рыночная стоимость ¼ доли здания и земельного участка (округлено, в 

рублях) 

449 000,00 (Четыреста сорок девять тысяч) рублей, без учета НДС 

 

В том числе, стоимость здания 

393 000,00 (Триста девяносто три тысячи) рублей, без учета НДС 

 

Стоимость земельного участка 

56 000,00 (Пятьдесят шесть тысяч) рублей, без учета НДС 

112 000,00 (Сто двенадцать тысяч) рублей, без учета НДС 

 

В том числе, стоимость здания 

98 000,00 (Девяносто восемь тысяч) рублей, без учета НДС 

 

Стоимость земельного участка 

14 000,00 (Четырнадцать тысяч) рублей, без учета НДС 

 

 

Оценщик Директор 

Шуховцев Кирилл Вячеславович Шуховцев Кирилл Вячеславович 

   

 

М.П. 
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Таблица 1 – Расчет стоимости земельного участка 

Элемент сравнения Ед. изм. 
Оцениваемый 

участок 

Объекты сравнения 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации     

https://www.avito.ru/dorogobuzh/zemeln
ye_uchastki/uchastok_165_sot._izhs_30

42352937 

https://www.avito.ru/elnya/zemeln
ye_uchastki/uchastok_25sot._izhs

_2570603465 

https://www.avito.ru/elnya/zemelnye
_uchastki/uchastok_14sot._izhs_255

6368618 

Цена продажи руб.   200 000 300 000 200 000 

Размер участка кв. м. 489,00 1 650 2 500 1 400 

Стоимость за сотку     121 120 143 

Торг     предусмотрен предусмотрен предусмотрен 

Корректировка на торг, % %   -9,9 -9,9 -9,9 

Скорректированная цена руб./м2   109,2 108,1 128,7 

Условия рынка (время 

предложения) 
  Август 2023г. Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена руб./м2   109,2 108,1 128,7 

Вид права   Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена руб./м2   109,2 108,1 128,7 

Местоположение   

Смоленская область, 
р-н Ельнинский, г 

Ельня, ул 

Пролетарская, д 57, 

кв 2 

Смоленская область, 

Дорогобужский р-н, с. Алексино 

Смоленская область, 

Ельнинский р-н, д. Волково 

Смоленская область, село 

Глинка, улица Горького, 22 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена руб./м2   109,2 108,1 128,7 

Площадь участка кв. м. 489,00 1 650 2 500 1 400 

Корректировка %   0,00 0,00 0,00 

https://www.avito.ru/dorogobuzh/zemelnye_uchastki/uchastok_165_sot._izhs_3042352937
https://www.avito.ru/dorogobuzh/zemelnye_uchastki/uchastok_165_sot._izhs_3042352937
https://www.avito.ru/dorogobuzh/zemelnye_uchastki/uchastok_165_sot._izhs_3042352937
https://www.avito.ru/elnya/zemelnye_uchastki/uchastok_25sot._izhs_2570603465
https://www.avito.ru/elnya/zemelnye_uchastki/uchastok_25sot._izhs_2570603465
https://www.avito.ru/elnya/zemelnye_uchastki/uchastok_25sot._izhs_2570603465
https://www.avito.ru/elnya/zemelnye_uchastki/uchastok_14sot._izhs_2556368618
https://www.avito.ru/elnya/zemelnye_uchastki/uchastok_14sot._izhs_2556368618
https://www.avito.ru/elnya/zemelnye_uchastki/uchastok_14sot._izhs_2556368618
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Элемент сравнения Ед. изм. 
Оцениваемый 

участок 

Объекты сравнения 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Скорректированная цена руб./м2   109,2 108,1 128,7 

Назначение участка   

 Земли населенных 

пунктов. Для 
жилищного 

строительства 

 Земли населенных пунктов. Для 
жилищного строительства 

 Земли населенных пунктов. 

Для жилищного 
строительства 

 Земли населенных пунктов. 
Для жилищного строительства 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная 

стоимость, руб. 
руб./м2   109,2 108,1 128,7 

Выводы:           

Стоимость объекта руб./м2 115,3       

Стоимость объекта руб. 56 000       

Стоимость 1/4 доли объекта руб. 14 000       
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Таблица 2 – Расчет стоимости жилого дома с земельным участком 
Показатели  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2  Аналог 3 

Источник информации   
https://www.avito.ru/elnya/doma_dachi
_kottedzhi/dom_49m_na_uchastke_29s

ot._3270380958 

https://www.avito.ru/elnya/doma_dach
i_kottedzhi/dom_473m_na_uchastke_

126sot._2654637449 

https://www.avito.ru/elnya/doma_dach
i_kottedzhi/dom_42m_na_uchastke_6s

ot._2302774772 

Стоимость (предложения) продажи    600 000 450 000 360 000 

Стоимость 1м2   12 245 9 514 8 571 

Корректировка на торг, %   -9,90 -9,90 -9,90 

Скорректированная стоимость, 

руб. 
  540 600 405 450 324 360 

Земельный участок, кв. м. 489,0 2 900 1 260 600 

Корректировка на площадь з.у., 

руб.  
  -334 512 -145 339 -69 209 

Скорректированная стоимость, 

руб. 
  206 088 260 111 255 151 

Стоимость 1м2   4 206 5 499 6 075 

Адрес 

Смоленская область, р-н 

Ельнинский, г Ельня, ул 

Пролетарская, д 57, кв 2 

Смоленская область, Ельнинский 

р-н, Ельнинское городское 

поселение, Ельня, 

Красноармейская ул., 68 

Смоленская область, 

Ельнинский р-н, Ельня, 

Гвардейская ул., 27 

Смоленская область, 

Ельнинский р-н, Ельня, 

Кировская ул., 45 

Корректировка на 

местоположение, %   
0,00 0,00 0,00 

Время продажи (предложения) Август 2023г. Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка на время продажи 

(предложения), % 
  0,00 0,00 0,00 

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), %   

0,00 0,00 0,00 

Условия финансирования   Денежные Денежные Денежные 

Корректировка на условия 

финансирования, % 
  0,00 0,00 0,00 

https://www.avito.ru/elnya/doma_dachi_kottedzhi/dom_49m_na_uchastke_29sot._3270380958
https://www.avito.ru/elnya/doma_dachi_kottedzhi/dom_49m_na_uchastke_29sot._3270380958
https://www.avito.ru/elnya/doma_dachi_kottedzhi/dom_49m_na_uchastke_29sot._3270380958
https://www.avito.ru/elnya/doma_dachi_kottedzhi/dom_473m_na_uchastke_126sot._2654637449
https://www.avito.ru/elnya/doma_dachi_kottedzhi/dom_473m_na_uchastke_126sot._2654637449
https://www.avito.ru/elnya/doma_dachi_kottedzhi/dom_473m_na_uchastke_126sot._2654637449
https://www.avito.ru/elnya/doma_dachi_kottedzhi/dom_42m_na_uchastke_6sot._2302774772
https://www.avito.ru/elnya/doma_dachi_kottedzhi/dom_42m_na_uchastke_6sot._2302774772
https://www.avito.ru/elnya/doma_dachi_kottedzhi/dom_42m_na_uchastke_6sot._2302774772
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Показатели  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2  Аналог 3 

Право собственности Полное Собственность Собственность Собственность 

Корректировка на право 

собственности, % 
  0,00 0,00 0,00 

Общая площадь , м2 74,7 49,0 47,3 42,0 

Материал стен Дощатые Бревно Бревно Бревно 

Корректировка на материал стен, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

Этажность дома 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка на этаж, %   0,00 0,00 0,00 

Степень готовности, % 100 100 100 100 

Корректировка на процент 

готовности, % 
  0,00 0,00 0,00 

Подъезд Хороший Хороший Хороший Хороший 

Корректировка на качество 

подъезда, % 
  0,00 0,00 0,00 

Сумма всех корректировок, %   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная стоимость 

объектов-аналогов, 1м2 руб. 
  4 206 5 499 6 075 

Скорректированная стоимость 

объекта оценки, 1м2 руб. 
5 260       

Рыночная стоимость улучшений 

без учета стоимости з.у., руб. 
393 000,00       

Рыночная стоимость земельного 

участка (Таблица 1), руб. 
56 000       

Рыночная стоимость объекта 
оценки с учетом стоимости 

улучшений и земельного участка, 

руб. 

449 000       

Рыночная стоимость 1/4 доли 

объекта оценки без учета 

стоимости з.у., руб. 
98 000,00       

Рыночная стоимость 1/4 доли 

земельного участка, руб. 
14 000       

Рыночная стоимость долей объекта 

оценки с учетом стоимости 

земельного участка, руб. 
112 000       
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

Копии используемой информации 

 

1. Источники информации, опубликованные на сайте в сети Интернет. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Документы оценщика 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

Фотографии 
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