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НЕЗАВИСИМЫЙ ОЦЕНЩИК   
ФАЙЗУЛЛИНА ВАРВАРА АЛЕКСАНДРОВНА 
460000, Г. ОРЕНБУРГ, УЛ. ПУШКИНСКАЯ, Д. 25, ОФ. 409 
ТЕЛ. (3532) 97-13-88 

«11» июня 2025 г. 

 

Заключение специалиста №11-1/06 
 

Финансовому управляющему 

Киселевой Татьяны Геннадьевны 

(ИНН 561005819220) 

Шаталову М.А.   

 

 

Уважаемый Михаил Анатольевич! 

 

На Ваш запрос сообщаем, что по состоянию на 09 июня 2025 года среднерыночная стоимость 

недвижимого имущества, принадлежащего Киселевой Татьяне Геннадьевне (ИНН 561005819220), 

с учетом округления составляла: 

№ 

п/п 
Наименование 

Среднерыночная 

стоимость, рублей 

1 

Помещение, назначение: нежилое, площадь 27,1 кв. м, этаж № 1, адрес: Оренбургская 

область, г Оренбург, ул Краснознаменная, д 49/1, пом 25; кадастровый номер: 

56:44:0221003:365 

250 000 

2 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: размещение гаражей для собственных нужд (код 2.7.2 приложения к 

приказу Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 

10.11.2020 № П/0412 "Об утверждении классификатора видов разрешенного 

использования земельных участков", группа 3 приложения № 9 к постановлению 

администрации города Оренбурга от 29.11.2016 № 3698-п "Об утверждении результатов 

государственной кадастровой оценки земель, входящих в состав территории 

муниципального образования "город Оренбург"), площадь 26 кв. м, адрес: Российская 

Федерация, Оренбургская область, город Оренбург городской округ, город Оренбург, 

улица Краснознаменная, земельный участок № 49/1/25; кадастровый номер: 

56:44:0221003:1012 

90 000 

3 

Здание, назначение: жилое, площадь 65,5 кв. м, количество этажей: 1, в том числе 

подземных 0, адрес: Российская Федерация, Оренбургская обл., г. Оренбург, с/т "Водовод", 

д. 86; кадастровый номер: 56:44:0239001:20890 

730 000 

4 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: коллективное садоводство, площадь 752 кв. м, адрес: обл. Оренбургская, г. 

Оренбург, с/т "Водовод", уч. 86; кадастровый номер: 56:44:0239001:1548 

660 000 

Итого, рублей 1 730 000 

 
Приложения: 

- копии Интернет-страниц с информацией о продаже аналогичных объектов недвижимости (стр. 4-18). 
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Примечание: настоящий документ не является отчетом об оценке, составляемым в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», а является результатом оказания консультационных услуг по исследованию среднерыночной стоимости аналогичных 

объектов с учетом следующих данных: 

- для поз. 1-2 (нежилое помещение (гараж) с земельным участком): среднерыночная стоимость определялась на основе цен предложения аналогов, с учетом 

поправок, учитывающих скидку на уторговывание (КТОРГ для аналогов, торг по которым допускался продавцами), а также различия исследуемого объекта и аналогов в 

местоположении КЗОНА, общем техническом (физическом) состоянии КСОСТОЯНИЕ, состоянии отделки КОТДЕЛКА, масштабе (общей площади) КМАСШТАБ по данным 

«Справочника оценщика недвижимости – 2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода» (Под ред. Л.А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 

2023. – 465 с.): 

№ 

п/п 

Наименование объекта исследования / Адреса 

Интернет-страниц с предложениями аналогов 
Дата Адрес 

Зона 

(город) 
Состояние 

Состояние 

отделки 
S, кв.м 

Цена 

предложения 

Удельная 

цена 

предложения 

КТОРГ КЗОНА КСОСТОЯНИЕ КОТДЕЛКА КМАСШТАБ 
Удельная 

стоимость 

1, 2 

Помещение, назначение: нежилое, площадь 27,1 

кв. м, этаж № 1, адрес: Оренбургская область, г 

Оренбург, ул Краснознаменная, д 49/1, пом 25; 

кадастровый номер: 56:44:0221003:365 (с 

земельным участком) 

Дата 

исследования - 

09.06.2025 

г. Оренбург, ул. 

Краснознаменная, 49/1 
I Удовл. 

Неудовл. / 

без 

отделки 

27,1 - - - - - - - 12 263,73 ₽ 

1 
https://www.avito.ru/orenburg/garazhi_i_mashinomest

a/garazh_30_m_4219687337 
25.05.2025 

г. Оренбург, ул. 
Челюскинцев, 17А, ГСК-82 

IV Удовл. Удовл. 33 290 000 ₽ 8 787,88 ₽ 0,827 1,25 1 0,81 1,03 7 579,17 ₽ 

2 
https://www.avito.ru/orenburg/garazhi_i_mashinomest

a/garazh_22_m_7425888062 
30.05.2025 г. Оренбург, ул. М. Фадеева I Удовл. Хорошее 22,6 649 000 ₽ 28 716,81 ₽ 0,827 1 1 0,69 0,98 16 058,94 ₽ 

3 
https://www.avito.ru/orenburg/garazhi_i_mashinomest

a/garazh_24_m_7446114668 
03.06.2025 

г. Оренбург, ул. Постникова, 
9А 

I Удовл. Хорошее 24 650 000 ₽ 27 083,33 ₽ 0,827 1 1 0,69 0,98 15 145,47 ₽ 

4 
https://www.avito.ru/orenburg/garazhi_i_mashinomest

a/garazh_13_m_7397337144 
19.05.2025 г. Оренбург, ул. Аксакова, 3 I Удовл. Хорошее 15,5 300 000 ₽ 19 354,84 ₽ 0,827 1 1 0,69 0,93 10 271,34 ₽ 

 

При выведении итоговой среднерыночной стоимости для поз. 1-2 объекта исследования учитывались данные о типичной доле стоимости, приходящейся на 

улучшения в общей стоимости единого объекта недвижимости для универсальных производственно-складских объектов в городах с численностью населения 0,5-1 

млн. чел. (0,74; по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и 

прогнозные характеристики рынка для доходного подхода» (Под ред. Л.А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр методического и информационно-

аналитического обеспечения оценки, 2023. – 236 с.)); итоговая стоимость была округлена с точностью до десяти тысяч рублей, отражающей точность расчетов: 

- поз. 1 (нежилое помещение (гараж)): 

12 263,73 руб./кв.м × 27,1 кв.м × 0,74 ≈ 250 000 рублей; 

- поз. 2 (земельный участок с кадастровым номером 56:44:0221003:1012): 

12 263,73 руб./кв.м × 27,1 кв.м × (1 – 0,74) ≈ 90 000 рублей. 

- для поз. 3-4 (жилое здание (дачный дом) с земельным участком): цены предложения выявленных аналогов (домов с участками в садовых товариществах дачного 

массива «Дубки» г. Оренбурга) корректировались с учетом скидки на торг (к ценам предложения аналогов, по которым скидка к цене предложения 

предусматривалась продавцами) и поправок на различие объекта исследования и аналогов в масштабе (общей площади) КМАСШТАБ, материале стен КСТЕНЫ, общем 

техническом состоянии КСОСТОЯНИЕ, состоянии отделки КОТДЕЛКА, наличии на участке типовых хозяйственных построек КХОЗПОСТРОЙКИ по данным «Справочника 

оценщика недвижимости – 2025. Жилая недвижимость. Жилые дома» (Под ред. Л.А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр методического и 

информационно-аналитического обеспечения оценки, 2025. – 525 с.): 
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№ 

п/п 

Наименование объекта исследования/ Адреса 

Интернет-страниц с предложениями аналогов 
Дата Адрес Стены 

Состояние 

общее 

Состояние 

отделки 

Наличие 

хоз. 

построек 

Площадь, 

кв. м 

Площадь 

участка, 

кв. м 

Цена 

предложения 

Скидка 

на торг 

КМАС-

ШТАБ 
КСТЕНЫ 

КСОСТО-

ЯНИЕ 
КОТДЕЛКА 

КХОЗ-

ПОСТРОЙКИ 

Скорректи-

рованная 

цена 

3, 4 

Здание, назначение: жилое, площадь 65,5 кв. м, 

количество этажей: 1, в том числе подземных 

0, адрес: Российская Федерация, Оренбургская 

обл., г. Оренбург, с/т "Водовод", д. 86; 

кадастровый номер: 56:44:0239001:20890 (с 

земельным участком) 

Дата 

исследования - 

09.06.2025 

г. Оренбург, с/т "Водовод", д. 86 Деревянные Удовл. 

Требует 

капитального 

ремонта / без 

отделки 

Нет 65,5 752 - - - - - - - - 

1 
https://www.avito.ru/orenburg/doma_dachi_kottedzhi

/dacha_40_m_na_uchastke_6_sot._7295961684 
18.05.2025 

г. Оренбург, дачный массив 

"Дубки", СТ "Водовод", ул. 

Цветочная, 12 

Кирпич Хорошее 

Требует 

косметического 

ремонта 

Нет 28 600 1 780 000 ₽ 9,3% 0,93 0,82 0,82 0,86 1 868 233 ₽ 

2 
https://www.avito.ru/orenburg/doma_dachi_kottedzhi

/dacha_20_m_na_uchastke_59_sot._7376153150 
15.05.2025 

г. Оренбург, дачный массив 

"Дубки", СТ "Водовод", ул. 

Трансформаторная 

Кирпич Неудовл. 

Требует 

капитального 

ремонта 

Есть 20 590 690 000 ₽ 9,3% 0,90 0,82 1,21 1 0,88 491 791 ₽ 

3 
https://www.avito.ru/orenburg/doma_dachi_kottedzhi

/dacha_36_m_na_uchastke_7_sot._7331847542 
31.05.2025 

г. Оренбург, дачный массив 

"Дубки", СНТ "Урал-2", ул. 

Авиаторов 

Кирпич Удовл. 

Требует 

косметического 

ремонта 

Есть 36 700 1 900 000 ₽ 9,3% 0,95 0,82 1 0,86 0,88 1 015 967 ₽ 

4 
https://www.avito.ru/orenburg/doma_dachi_kottedzhi

/dacha_107_m_na_uchastke_5_sot._7401243621 
17.05.2025 

г. Оренбург, дачный массив 

"Дубки", СТ "Водник", ул. 

Цветочная, 55 

Кирпич Удовл. 

Типовой ремонт 

(отделка 

"стандарт") / 

Требует 

косметического 

ремонта 

Есть 107 500 2 700 000 ₽ 9,3% 1,05 0,82 1 0,83 0,88 1 540 051 ₽ 

5 
https://www.avito.ru/orenburg/doma_dachi_kottedzhi

/dacha_30_m_na_uchastke_6_sot._4265262455 
10.05.2025 

г. Оренбург, дачный массив 

"Дубки", СНТ "Авиаремонтник" 
Газоблоки Удовл. 

Требует 

капитального 

ремонта 

Есть 30 600 1 250 000 ₽ 9,3% 0,93 0,91 1 1 0,88 844 354 ₽ 

6 
https://www.avito.ru/orenburg/doma_dachi_kottedzhi

/dacha_349_m_na_uchastke_64_sot._4636769810 
17.05.2025 

г. Оренбург, дачный массив 

"Дубки", СТ "Водник", ул. 

Солнечная 

Керамзитобл

оки 
Удовл. 

Требует 

косметического 

ремонта 

Нет 34,9 640 1 500 000 ₽ 9,3% 0,94 0,91 1 0,86 1 1 000 844 ₽ 

7 
https://www.avito.ru/orenburg/doma_dachi_kottedzhi

/dacha_48_m_na_uchastke_58_sot._4449434931 
06.05.2025 

г. Оренбург, дачный массив 

"Дубки", СТ "Водник", ул. 

Центральная, 218 

Кирпич Удовл. 

Требует 

косметического 

ремонта 

Нет 48 574 2 100 000 ₽ 9,3% 0,97 0,82 1 0,86 1 1 302 899 ₽ 

 

В дальнейшем скорректированные цены аналогов подверглись математическому моделированию с применением функции «ЛИНЕЙН» в составе программного 

продукта Microsoft Excel с целью определения удельных стоимостей каждой из компонент единого объекта недвижимости – стоимости 1 квадратного метра площади 

дома и стоимости 1 квадратного метра площади земельного участка. В итоге были получены удельные стоимости 11 157,24 рублей и 876,54 рублей соответственно; 

итоговая стоимость была округлена с точностью до десяти тысяч рублей, отражающей точность расчетов: 

- поз. 3 (жилое здание (дачный дом)): 

11 157,24 руб./кв.м × 65,5 кв.м ≈ 730 000 рублей; 

- поз. 4 (земельный участок с кадастровым номером 56:44:0239001:1548): 

876,54 руб./кв.м × 752 кв.м ≈ 660 000 рублей.
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