
Заключение о стоимости № 1109230913 

Утверждаю 

                                                      ООО «Центр Судебной Экспертизы» 

                                                                                                                                  Шуховцев К. В. 

11 сентября 2023 г. 

Основные факты и выводы  

Описание объекта оценки  

Тип Вид права Общая площадь, кв.м. Материал стен Этажность Год постройки Кадастровый номер 

Жилое здание 
1/3 доля в праве общей 

долевой собственности 
34,7 Рубленые 1 н/д 73:08:011902:1138 

Наличие обременений, Характер обременений 

отсутствуют  

Тип Вид права Общая площадь, кв.м. Категория Разрешенное использование Кадастровый номер 

Земельный участок 
1/3 доля в праве общей 

долевой собственности 
2 900,0 

Земли населенных 

пунктов 

для ведения личного подсобного 

хозяйства 
73:08:011902:1093 

Наличие обременений, Характер обременений 

отсутствуют 

Адрес объекта оценки  Ульяновская область, р-н Мелекесский, с. Тиинск, ул. Красноармейская, д. 104 

Цель оценки Определение рыночной стоимости имущества 

Заказчик оценки 

Кайзер Оксана Викторовна 

ИНН 744844918952, СНИЛС 14795875737, рег. номер 22340, член Ассоциации СОАУ "Меркурий" (ОГРН 1037710023108, ИНН 7710458616, место 

нахождения:125047, Российская Федерация, г. Москва, ул. 4-я Тверская Ямская, д. 2/11, стр. 2). Адрес: 454014, г. Челябинск, Комсомольский проспект, д. 61,  

а/я 2715 

Исполнитель оценки 

Форма Наименование  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  

Номер в реестре членов 

СРО 

Краткое наименование 

СРО 

Реквизиты документов оценщика 

о членстве в СРО 

полиса обязательного 

страхования гражданской 

ответственности 

о получении профессиональных 

знаний 

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 

Осмотр не производился* 11.09.2023г. 11.09.2023г. 

Результаты расчеты 

рыночной стоимости при 

применении 

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

129 800,00 не применялся не применялся 

Итоговое значение 

стоимости** 

Рыночная стоимость 1/3 доли в праве общей долевой собственности на единый объект недвижимости (жилой дом с занимаемым земельным 

участком)  

 

129 800,00 (Сто двадцать девять тысяч восемьсот) рублей, без учета НДС, в том числе: 

 

Стоимость жилого здания: 

53 000,00 (Пятьдесят три тысячи) рублей, без учета НДС  

 

Стоимость земельного участка: 

76 800,00 (Семьдесят шесть тысяч восемьсот) рублей, без учета НДС 

*Фотографии предоставлены Заказчиком 

**При наличии строений стоимость будет действительна, лишь при реализации земельного участка со строениями, как единого неделимого объекта недвижимости, так как в соответствии со                    

ст.552 ГК РФ по договору продажи здания, сооружения или другой недвижимости покупателю одновременно с передачей права собственности на такую недвижимость передаются права на 
земельный участок, занятый такой недвижимостью и необходимый для ее использования. 

 

 

 

Оценщик Директор 

Шуховцев Кирилл Вячеславович Шуховцев Кирилл Вячеславович 

   

           

                             

                               М.П. 



Таблица 1 – Расчет стоимости земельного участка 
Элемент сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 

 

https://www.avito.ru/dimitrovgrad

/zemelnye_uchastki/uchastok_12s

ot._izhs_2397095604 

https://www.avito.ru/dimitrovgrad

/zemelnye_uchastki/uchastok_18s

ot._izhs_914225770  

https://dom.mirkvartir.ru/3037225

40/ 

Цена продажи, руб. 
 

100 000,00 150 000,00 250 000,00 

Размер участка, кв.м 2 900,00 1 200,00 1 800,00 2 800,00 

Цена за кв.м 
 

83,33 83,33 89,29 

Торг 
 

предусмотрен не предусмотрен предусмотрен 

Корректировка, % 
 

-6 -6 -6 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

78,33 78,33 83,93 

актуально на дату оценки Условия рынка (время 

предложения) 
11.09.2023г. актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Корректировка, % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

78,33 78,33 83,93 

Вид права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

78,33 78,33 83,93 

Местоположение 

Ульяновская область, р-н 

Мелекесский, с. Тиинск, ул. 

Красноармейская, д. 104 

Ульяновская область, 

Мелекесский р-н, с. Тиинск, 

Советская ул. 

Ульяновская область, 

Мелекесский р-н, с. Тиинск, 

Кооперативная ул. 

Ульяновская область, 

Мелекесский р-н, с. Тиинск, 

Красноармейская ул. 

Корректировка, % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

78,33 78,33 83,93 

Площадь участка 2 900,00 1 200 1 800 2 800 

Корректировка 
 

0,957 0,957 1,000 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

74,97 74,97 83,93 

Назначение участка 

Земли населенных пунктов, для 

ведения личного подсобного 

хозяйства 

Земли сельскохозяйственного 

назначения, Для ведения 

садоводства 

Земли сельскохозяйственного 

назначения, Для ведения 

садоводства 

Земли сельскохозяйственного 

назначения, Для ведения 

садоводства 

Корректировка, % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

74,97 74,97 83,93 

Дополнительные улучшения Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

74,97 74,97 83,93 

Физические характеристики 
Имеется возможность 

проведения коммуникаций 

Имеется возможность 

проведения коммуникаций 

Имеется возможность 

проведения коммуникаций 

Имеется возможность 

проведения коммуникаций 

Корректировка, % 
 

0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м 
 

74,97 74,97 83,93 

Количество корректировок, шт. 
 

2 2 1 

Весовой коэффициент 
 

1/4 1/4 1/2 

Значение, руб. 
 

18,741 18,741 41,964 

Выводы: 
    

Стоимость земельного участка, руб./кв.м 79 
   

Рыночная стоимость земельного участка, руб. 230 400 
   

Рыночная стоимость 1/3 доли в праве общей долевой 

собственности на земельный участок, руб. (округл.) 
76 800    

https://www.avito.ru/dimitrovgrad/zemelnye_uchastki/uchastok_12sot._izhs_2397095604
https://www.avito.ru/dimitrovgrad/zemelnye_uchastki/uchastok_12sot._izhs_2397095604
https://www.avito.ru/dimitrovgrad/zemelnye_uchastki/uchastok_12sot._izhs_2397095604
https://dom.mirkvartir.ru/303722540/
https://dom.mirkvartir.ru/303722540/


Таблица 2 – Расчет стоимости единого объекта недвижимости (здание с занимаемым земельным участком) 

Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации   

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

ma_dachi_kottedzhi/dom_748m_na_u

chastke_15sot._3316359215 

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

ma_dachi_kottedzhi/dom_47m_na_uc

hastke_25sot._3271389589  

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

ma_dachi_kottedzhi/dom_40m_na_uc

hastke_20sot._3213284512 

Стоимость (предложения) продажи   325 000,00 500 000,00 350 000,00    

Общая площадь, кв.м 34,7 32,30 47,00 40,00 

Стоимость 1 кв.м   10 061,92 10 638,30 8 750,00 

Корректировка на торг, %   -8,00 -8,00 -8,00 

Скорректированная стоимость, руб.   299 000 460 000 322 000 

Земельный участок, кв. м. 2 900,0 1 600 2 500 2 000 

Корректировка на площадь з.у., руб.   127 114 198 615 158 892 

Скорректированная стоимость, руб.   171 886 261 385 163 108 

Скорректированная цена, руб./кв.м   5 322 5 561 4 078 

Адрес 

Ульяновская область, р-н 

Мелекесский, с. Тиинск, ул. 

Красноармейская, д. 104 

Ульяновская область, Мелекесский 

р-н, с. Старая Сахча 

Ульяновская область, Мелекесский 

р-н, Тиинское сельское поселение, 

с. Тиинск, Красноармейская ул., 32 

Ульяновская область, Мелекесский 

р-н, Тиинское сельское поселение, 

с. Тиинск 

Корректировка на местоположение, %   0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   5 321,6 5 561,4 4 077,7 

Условия рынка (время предложения) 11.09.2023г. актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Корректировка, %   0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   5 321,6 5 561,4 4 077,7 

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 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   5 321,6 5 561,4 4 077,7 

Условия финансирования   Денежные Денежные Денежные 

Корректировка на условия финансирования, %   0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   5 321,6 5 561,4 4 077,7 

Право собственности Полное Собственность Собственность Собственность 

Корректировка на право собственности, %   0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   5 321,6 5 561,4 4 077,7 

Общая площадь, кв.м 34,7 32,3 47,0 40,0 

Корректировка на площадь   0,989 1,050 1,023 

Скорректированная цена, руб./кв.м   5 260,9 5 838,0 4 171,5 

Материал стен дерево дерево дерево дерево 

Корректировка на материал стен, %   0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   5 260,9 5 838,0 4 171,5 

Наличие газа отсутствует имеется имеется имеется 

Корректировка на наличие газа, %   -10 -10 -10 

Скорректированная цена, руб./кв.м   4 734,8 5 254,2 3 754,3 

Состояние отделочных работ Простая отделка Простая отделка Простая отделка Простая отделка 

https://www.avito.ru/dimitrovgrad/doma_dachi_kottedzhi/dom_748m_na_uchastke_15sot._3316359215
https://www.avito.ru/dimitrovgrad/doma_dachi_kottedzhi/dom_748m_na_uchastke_15sot._3316359215
https://www.avito.ru/dimitrovgrad/doma_dachi_kottedzhi/dom_748m_na_uchastke_15sot._3316359215
https://www.avito.ru/dimitrovgrad/doma_dachi_kottedzhi/dom_40m_na_uchastke_20sot._3213284512
https://www.avito.ru/dimitrovgrad/doma_dachi_kottedzhi/dom_40m_na_uchastke_20sot._3213284512
https://www.avito.ru/dimitrovgrad/doma_dachi_kottedzhi/dom_40m_na_uchastke_20sot._3213284512


Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка на дополнительное 

улучшение территории, % 
  0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   4 734,8 5 254,2 3 754,3 

Физическое состояние Условно-Удовлетворительное Условно-Удовлетворительное Условно-Удовлетворительное Условно-Удовлетворительное 

Корректировка на физическое состояние, 

% 
  0 0 0 

Скорректированная цена, руб./кв.м   4 734,8 5 254,2 3 754,3 

Количество корректировок, шт.   4 4 4 

Весовой коэффициент    1/3  1/3  1/3 

Значение, руб.   1578,0 1751,0 1251,0 

Скорректированная стоимость жилого 

здания,  руб./кв.м 
4 580 

   

Рыночная стоимость жилого здания руб. 

(округл.) 
158 900 

   

Рыночная стоимость 1/3 доли в праве 

общей долевой собственности на жилое 

здание, руб. (округл.) 

53 000    

Рыночная стоимость 1/3 доли в праве 

общей долевой собственности на 

земельный участок, руб. (округл.) 

76 800    

Рыночная стоимость 1/3 доли в праве 

общей долевой собственности на единый 

объект недвижимости (жилой дом с 

занимаемым земельным участком), руб. 

(округл.) 

129 800   
 

 

   

 

 

 

 

  



ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

Фотографии 

    

    

 

 

  



ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Копии используемой информации 

  

 
 



 
 

 
 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

  



ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

Документы оценщика 

 

 



  







 

 

  



 

 



 

 


