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ФИНАНСОВЫЙ УПРАВЛЯЮЩИЙ

Должник: Мульгин Сергей Александрович
(ИНН 571601001030 СНИЛС 114-171-559 23)
Дело № А48-8467/2025

Финансовый управляющий Мальцев Антон Андреевич (ИНН 575309043279 СНИЛС 131-175-285 27)
Адрес для корреспонденции: 302000, г. Орёл, а/я 100
РЕШЕНИЕ

О результатах определения рыночной стоимости объекта(ов) оценки:
Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов. Вид разрешенного использования: Для ведения личного подсобного хозяйства. Площадь 4700 кв.м. Адрес: Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Российская Федерация, Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п Дубовицкое, с. Архарово, ул. Центральная, д. 29 Кадастровый номер 57:17:0150101:23 Вид права: собственность. Субъект права: Мульгин Сергей Александрович
Здание. Назначение: жилое. Наименование: Объект индивидуального жилищного строительства. Площадь: 35 кв.м. Количество этажей: 1. Материал стен: Деревянные Год завершения строительства: 1961 год. Адрес: Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п. Дубовицкое, с. Архарово, ул. Центральная, д. 29 Кадастровый номер: 57:17:0150101:239 Вид права: собственность. Субъект права: Мульгин Сергей Александрович
Дата оценки: «15» апреля 2026 года

Дата составления решения: «15» апреля 2026 года
ОРЕЛ 2026
ФИНАНСОВЫЙ УПРАВЛЯЮЩИЙ

Должник: Мульгин Сергей Александрович
(ИНН 571601001030 СНИЛС 114-171-559 23)
Дело № А48-8467/2025

Финансовый управляющий Мальцев Антон Андреевич (ИНН 575309043279 СНИЛС 131-175-285 27)
Адрес для корреспонденции: 302000, г. Орёл, а/я 100

В соответствии с п.2 ст.213.26 ФЗ о несостоятельности (банкротстве) №127-ФЗ от 26.10.2002г. оценка имущества гражданина, которое включено в конкурсную массу в соответствии с настоящим Федеральным законом, проводится финансовым управляющим самостоятельно, о чем финансовым управляющим принимается решение в письменной форме. 


На основании проведенной описи имущества финансовым управляющим принято решение о проведении оценки имущества должника.


Финансовым управляющим, произведена оценка объектов: 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов. Вид разрешенного использования: Для ведения личного подсобного хозяйства. Площадь 4700 кв.м. Адрес: Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Российская Федерация, Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п Дубовицкое, с. Архарово, ул. Центральная, д. 29 Кадастровый номер 57:17:0150101:23 Вид права: собственность. Субъект права: Мульгин Сергей Александрович

Здание. Назначение: жилое. Наименование: Объект индивидуального жилищного строительства. Площадь: 35 кв.м. Количество этажей: 1. Материал стен: Деревянные Год завершения строительства: 1961 год. Адрес: Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п. Дубовицкое, с. Архарово, ул. Центральная, д. 29 Кадастровый номер: 57:17:0150101:239 Вид права: собственность. Субъект права: Мульгин Сергей Александрович, с целью определения рыночной стоимости.
Состав объекта оценки и его характеристики, основные этапы расчетов и выводы относительно рыночной стоимости объекта оценки приведены в соответствующих разделах.

Дата составления решения об оценке «15» апреля 2026 года 
Дата определения стоимости «15» апреля 2026 года
Оценка выполнена в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611.
Характеристика имущества, необходимая информация и расчеты представлены в решении об оценке, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех приятных допущений и ограничений.

Выводы, содержащиеся в настоящем решении, основаны на расчетах, заключении и иной информации, полученной в результате исследования рынка, анализа публикаций в периодической печати и иных средствах массовой информации, на опыте финансового управляющего и его профессиональных знаниях, на деловых встречах, в ходе которых была получена определенная информация. Источники информации и методика расчета приведены в соответствующих разделах решения. 

Таким образом, основываясь на доступной информации, опыте и профессиональных знаниях, в результате проведенного анализа и расчетов финансовый управляющий пришел к следующему заключению, рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на «15» апреля 2026 года составляет:

	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, руб.

	Вид права: собственность
	Единый объект

	Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов. Вид разрешенного использования: Для ведения личного подсобного хозяйства. Площадь 4700 кв.м. Адрес: Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Российская Федерация, Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п Дубовицкое, с. Архарово, ул. Центральная, д. 29 Кадастровый номер 57:17:0150101:23 Вид права: собственность. Субъект права: Мульгин Сергей Александрович
	1 300 000,00 

(Один миллион триста тысяч) рублей

	Здание. Назначение: жилое. Наименование: Объект индивидуального жилищного строительства. Площадь: 35 кв.м. Количество этажей: 1. Материал стен: Деревянные Год завершения строительства: 1961 год. Адрес: Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п. Дубовицкое, с. Архарово, ул. Центральная, д. 29 Кадастровый номер: 57:17:0150101:239 Вид права: собственность. Субъект права: Мульгин Сергей Александрович
	580 000,00 

(Пятьсот восемьдесят тысяч) рублей

	Итого, руб.:
	1 880 000,00


Согласно пп.15 п.2 ст.146 НК РФ не признаются объектом налогообложения операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством Российской Федерации несостоятельными (банкротами), пп. 15 введен Федеральным законом от 24.11.2014 № 366-ФЗ. 
Финансовый управляющий




Мальцев А.А.
1. Основные факты и выводы
	Сведения о проведении оценки

	Рыночная стоимость имущества определяется для последующей реализации имущества в соответствии с ФЗ о несостоятельности (банкротстве) №127-ФЗ от 26.10.2002г. 

	В соответствии с п.2 ст.213.26 ФЗ о несостоятельности (банкротстве) №127-ФЗ от 26.10.2002г. оценка имущества гражданина, которое включено в конкурсную массу в соответствии с настоящим Федеральным законом, проводится финансовым управляющим самостоятельно, о чем финансовым управляющим принимается решение в письменной форме

	Перечень документов, используемых финансовым управляющим и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки
	Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимости;

	Дата определения стоимости объекта оценки
	«15» апреля 2026 года

	Дата составления решения об оценке
	«15» апреля 2026 года

	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке


Описание применяемых подходов в оценке стоимости объектов оценки:
	Наименование объекта оценки
	Затратный подход, руб.
	Доходный подход, руб.
	Сравнительный подход, руб.

	Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов. Вид разрешенного использования: Для ведения личного подсобного хозяйства. Площадь 4700 кв.м. Адрес: Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Российская Федерация, Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п Дубовицкое, с. Архарово, ул. Центральная, д. 29 Кадастровый номер 57:17:0150101:23 Вид права: собственность. Субъект права: Мульгин Сергей Александрович
	Обосновано не применялся
	Обосновано не применялся
	1 300 000,00 

(Один миллион триста тысяч) рублей

	Здание. Назначение: жилое. Наименование: Объект индивидуального жилищного строительства. Площадь: 35 кв.м. Количество этажей: 1. Материал стен: Деревянные Год завершения строительства: 1961 год. Адрес: Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п. Дубовицкое, с. Архарово, ул. Центральная, д. 29 Кадастровый номер: 57:17:0150101:239 Вид права: собственность. Субъект права: Мульгин Сергей Александрович
	Обосновано не применялся
	Обосновано не применялся
	580 000,00 

(Пятьсот восемьдесят тысяч) рублей

	Итого, руб.:
	
	
	1 880 000,00


2. Сведения об АРБИТРАЖНОМ УПРАВЛЯЮЩЕМ
Решением Арбитражный суд Орловской области 04.12.2025 (дело №А48-8467/2025) Мульгин С. А. (06.03.1984 г.р. место рождения гор. Малоархангельск Орловской обл. регистрация г. Орёл, ул. Зеленина, д. 10, кв. 185 СНИЛС 11417155923 ИНН 571601001030) признан банкротом, введена процедура реализации имущества гражданина сроком до 01.06.2026 г. Финансовым управляющим утверждён Мальцев Антон Андреевич (ИНН 575309043279 СНИЛС 13117528527) член Ассоциации МСРО Содействие (г. Орёл ул. 3-я Курская д. 15 ИНН 5752030226 ОГРН 1025700780071). Почтовый адрес 302000 г. Орёл, а/я 100, электропочта am302000@ya.ru.
3. Применяемые стандарты оценочной деятельности

Настоящая оценка проведена и решение по ней составлено в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», а также Федеральных стандартов оценки, утвержденных на дату составления решения об оценке.
Оценка выполнена в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611.
При проведении настоящей оценки финансовый управляющий опирался, в необходимых случаях, на соответствующие нормы Гражданского кодекса РФ, Земельного кодекса РФ, Водного Кодекса РФ, Градостроительного кодекса РФ, Налогового Кодекса РФ и др.

4. Описание объекта оценки

Объекты оценки представляют собой недвижимое имущество, а именно:
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Объект оценки №1

[image: image2.png]@ FeonHpOpMaLMOHHDI NopTan

< Hasap B HailieHHble O6BbEKTHI

3paHue: 57:17:0150101:239
*

Oe)
Vihpopmaumss  Cepaucel  OGbexTsl  CessaHHbie3Y /

AopoBKa

HavmeHosaHne OBBEKT UHAVBUAYANLHOO XUMULLHOTO o
cTpouTenscTea

HasHauerve XKunoe

Mnowaas obuas 35kB. M

Craryc YUTeHHbIn

®opma cobeTeenHocTn  YacTHas

KapacTposas 98 488,6 py6.

cToMMOCTb

VaenHwiinokasarens 2 813,96 py6./ KE. M C
KagacTposoi
cToussocTa

Konuuecteo otaxeit (8 1

Tom wmcne nogzemHbix)

KonWuecTeo noasemubix =

sTaxed
Marepuan cTex JepeBsiHHbIE
3asepuwenne 1961T.

cTpouTenscTea




Объект оценки №2

При составлении решения об оценке финансовый управляющий использовал информацию, обеспечивающую достоверность решения об оценке как документа, содержащего сведения доказательственного значения. Описание технико-количественных показателей, используемых при установлении количественных и качественных характеристик объектов оценки, были взяты с сайта Росреестр.
5. Описание процесса оценки в части применения подходов с приведением расчетов или обоснованием отказа от применения подходов к оценке

5.1. Описание походов к оценке
Определение рыночной стоимости производится с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок объекта оценки в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. 

При определении рыночной стоимости имущества обычно используют три основных подхода: 

· затратный подход;

· сравнительный подход;

· доходный подход.

В соответствии с действующими стандартами оценки, при наличии достаточного количества рыночной информации для оценки необходимо применять все три подхода. Невозможность или ограничения на применение какого-либо из них должны быть обоснованы в отчете об оценке. Использование различных подходов приводит, как правило, к получению различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными подходами, окончательная оценка стоимости имущества устанавливается исходя из того, какой подход в большей, а какой в меньшей степени отражает реальную рыночную стоимость оцениваемого объекта. 

Затратный подход

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому благоразумный покупатель не заплатит за объект имущества сумму большую, чем та, в которую обойдется приобретение соответствующего, аналогичного по назначению и качеству имущества равной полезности.

В затратном подходе стоимость имущества равна рыночной стоимости нового, аналогичного оцениваемому объекту, имущества за вычетом накопленного износа и устареваний с учетом стоимости участка. Данный подход может привести к объективным результатам, если достаточно надежно просчитываются затраты на строительство и стоимость земли.

Сравнительный подход

Сравнительный подход базируется на той предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть, основываясь на информации об аналогичных сделках. Предполагается, что благоразумный покупатель не заплатит за продаваемый объект больше, чем стоит на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полезности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами, которые были недавно проданы или предложены на продажу, с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. Показателем рыночной стоимости оцениваемого объекта выступает цена, которую заплатит на свободном рынке типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. Подход сравнительного анализа продаж наиболее эффективен в условиях, когда имеется достаточное количество достоверной информации о недавних сделках купли-продажи или предложениях к продаже объектов, сопоставимых с оцениваемым объектом.

Доходный подход

Стоимость объекта недвижимости доходным подходом определяется совокупностью методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. При определении стоимости доходным подходом, важным является точность расчета доходов и расходов от эксплуатации объектов.

Каждый из этих трех подходов имеет определенные ограничения с точки зрения возможности получения достоверного результата оценки конкретного объекта. При определении стоимости желательно применить все три подхода к оценке, когда это возможно, а затем выполнить согласование результатов оценки, полученных различными подходами.
5.2. Выбор подходов к оценке

В соответствии с действующими стандартами оценки, при наличии достаточного количества рыночной информации для оценки необходимо применять все три подхода. Невозможность или ограничения на применение какого-либо из них должны быть обоснованы в отчете об оценке. 

Затратный подход. основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении собственности и исходит из того, что покупатель, проявляя должную благоразумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется строительство (приобретение) аналогичного объекта одинаковой полезности схожего функционального назначения. Данный подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно точно оценить величины затрат на строительство (приобретение) аналогичного объекта и его износа при непременном условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке. Затратный подход показывает оценку восстановительной стоимости объекта, рассчитанной на основе стоимости воспроизводства или стоимости замещения за вычетом совокупного накопленного износа. 

Исходя из целей настоящей оценки в соответствии с техническим заданием и предполагаемым использованием результатов оценки, применение затратного подхода возможно при соблюдении следующих условий:

- с момента ввода объекта в эксплуатацию (постройки) прошло не менее 5 (пяти) лет.

- в распоряжении оценщика имеется расчетно-сметная документация на недвижимое имущество, права на которое оцениваются, и/или документально подтвержденные данные о затратах, связанных со строительством и вводом в эксплуатацию оцениваемого объекта и/или официальная статистическая/аналитическая информация о стоимости строительства аналогичных объектов.

Затратный подход как совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объектов оценки с учетом накопленного износа, для определения рыночной стоимости земельных участков в чистом виде не применим, так как земля является объектом не воспроизводимым.

Сравнительный подход. Сравнительный подход- метод определения стоимости, основанный на анализе недавних сделок купли-продажи сопоставимых объектов, а также запрашиваемых цен на аналогичные объекты собственности. Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и анализ предложений по объектам собственности, сходным с оцениваемым. Цены на объекты аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности. В результате определяется стоимость продажи аналогичного объекта, как если бы при продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемый объект собственности.

Применение сравнительного подхода к объектам оценки обусловлено наличием достаточного количества информации о реальных сделках / предложениях аналогичных объектов, состоявшихся в недавнее время. В этих условиях сравнительный подход для объектов оценки является наиболее предпочтительным.

Доходный подход. Доходный подход основывается на принципе ожидания. В соответствии с принципом ожидания типичный инвестор или покупатель приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод. Стоимость объекта может быть определена как его способность приносить доход в будущем и представляет собой текущую стоимость будущих выгод от эксплуатации объекта собственности и выручки от его перепродажи или утилизации по окончании периодов владения или эффективного использования. 

Определение рыночной стоимости оцениваемого имущества (недвижимое имущество: земельный участок) доходным подходом предполагает наличие развитого рынка аренды земельных участков.

Сложность расчета ставок капитализации (дисконтирования) связана также с неустойчивым макроэкономическим фоном и непредсказуемостью финансового и валютного рынков.

При этом денежные потоки, получаемые от сдачи в аренду недвижимости, приходятся не только на строения, но и на земельный участок. Следует отметить, что рынок аренды коммерческой недвижимости и земельных участков развит слабо, тем более на региональном уровне, в частности, в Брянской области. Разграничение денежных потоков, приходящихся на разные строения в виду отсутствия точных сведений о планах финансирования на прогнозируемый период, а также информации о необходимых расходах на эксплуатацию объекта оценки, препятствуют достоверному расчету стоимости объекта в рамках доходного подхода.

Исходя их этого, финансовый управляющий счел целесообразным отказаться от использования в расчетах доходного подхода к оценке.
В случае настоящей оценки, для определения рыночной стоимости объектов оценки, применялся сравнительный подход.

6. Определение рыночной стоимости объекта оценки

6.1. Оценка стоимости объекта оценки (земельный участок)
В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества России от 07.03.2002 № 568-р, на выбор оценщика предлагается к использованию при оценке земельных участков (с полным правом собственности) 6 методов оценки. Два метода из шести являются прямыми (метод сравнения продаж, метод капитализации земельной ренты), четыре метода - косвенных.

Если рассматривать методы с точки зрения трех известных подходов к оценке, то их можно разделить на следующие группы:

A. Элементы затратного подхода используются оценщиками в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка в методе остатка и методе выделения.

Б. На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения.

B. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.
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Сравнительный подход

Сравнительный подход применяется для определения стоимости оцениваемого участка путем сопоставления цен недавних продаж аналогичных земельных участков на эффективно функционирующем свободном рынке, где покупают и продают сопоставимую собственность добровольные покупатели и добровольные продавцы, принимая при этом независимые решения. 

Подход основан на принципе замещения: благоразумный покупатель не заплатит за оцениваемый участок большую сумму, чем ту, за которую можно приобрести на рынке аналогичный по качеству и полезности земельный участок.

В рамках сравнительного подхода применяются: метод сравнения (продаж), метод выделения, метод распределения. Рассмотрим подробнее каждый из методов.

Метод сравнения продаж

Метод используется для оценки земельных участков, занятых строениями и сооружениями (далее – застроенных участков), и земельных участков, не занятых строениями и сооружениями (далее – незастроенных земельных участков). Условие применения метода — наличие информации о ценах сделок с незастроенными земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии достоверной информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложений (спроса).

Метод предполагает следующую последовательность действий:

- выбор основных факторов стоимости земельного участка;

- определение цен продаж земельных участков — аналогов;

- определение характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка по каждому из выбранных факторов стоимости;

- определение корректировок цен аналогов, исходя из характера и степени отличий

каждого аналога от земельного участка;

- корректировка цен каждого аналога, сглаживающая отличия от оцениваемого

земельного участка;

- обоснование и расчет стоимости земельного участка как средневзвешенного значения скорректированных цен аналогов.

В качестве наиболее важных факторов стоимости земельного участка, как правило, выступают:

- местоположение и окружение;

- целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный

участок;

- физические характеристики: рельеф, размер, форма и др.;

- транспортная доступность;

- доступная инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей, условия

подключения к ним и т.п.).

Подбор аналогов земельного участка должен обеспечивать достоверность отчета об оценке рыночной стоимости земельного участка как документа, содержащего сведения доказательственного значения. Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливается в разрезе факторов стоимости путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки.

При корректировке цен аналогов, в том числе, учитываются:

- условия финансирования сделок с аналогом (соотношение собственных и заемных

   средств, условия предоставления заемных средств);

- условия платежа при совершении сделок с аналогом (платеж денежными   

   средствами; расчет векселями; взаимозачеты; бартер и т.п.);

- обстоятельства совершения сделки с аналогом (был ли земельный участок   

   представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность  

   покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.);

- время, прошедшее с даты заключения сделки с аналогом.

Корректировки цен аналогов по факторам стоимости могут быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр) так и для цены аналога в целом. Корректировки цен по факторам стоимости могут рассчитываться в абсолютном или процентном выражении.

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:

- прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга     

  только по одному фактору стоимости и определением на базе полученной таким  

  образом информации корректировки по данному фактору стоимости;

- сопоставление дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по  

  одному фактору стоимости и определения путем капитализации разницы в  

  доходах корректировки по данному фактору стоимости;

- корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением фактора  

  стоимости и изменением цен аналогов и определения уравнения связи между  

  значением фактора стоимости и величиной рыночной стоимости земельного  

  участка;

- оценкой затрат, связанных с изменением характеристики фактора стоимости, по

              которому аналог отличается от объекта оценки;

- экспертным определением корректировок цен аналогов.

В случае если объект оценки имеет относительно лучшие характеристики, то цена объекта аналога корректируется в сторону повышения и наоборот.

По факторам стоимости, один из которых является определяющим корректировки цен аналогов, вносятся последовательно: сначала цена аналога корректируется по определяющему фактору, затем в скорректированную по определяющему фактору цену аналога вносится корректировка по зависимому фактору.

По факторам стоимости, между которыми нет зависимости, корректировка в цену объекта аналога вносится путем расчета суммарной корректировки в абсолютном или процентном выражении.

При правильном определении и внесении корректировок сглаженные цены аналогов должны, как правило, быть близки друг к другу. В случае значительных различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать: другие аналоги; факторы стоимости, выбранные для сравнения; значения корректировок.

Порядок корректировки цен продажи аналогов объекта оценки:

- в первую очередь производятся корректировки, относящиеся к условиям сделки и состоянию рынка, которые проводятся путем применения каждой последующей             корректировки к предыдущему результату;

- во вторую очередь производятся корректировки, относящиеся непосредственно к             объекту оценки, которые производятся путем применения указанных корректировок к результату, полученному после корректировки на условия рынка, в любом порядке.

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:

1. прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга   

только по одному фактору стоимости и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному фактору стоимости;

2. прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг  

    от друга только по одному фактору стоимости и определения путем  

    капитализации разницы в доходах корректировки по данному фактору   

    стоимости;

3. корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением фактора

    стоимости и изменением цен аналогов и определения уравнения связи между   

    значением фактора стоимости и величиной рыночной стоимости земельного           

    участка;

4. оценкой затрат, связанных с изменением характеристики фактора стоимости, по

    которому аналог отличается от объекта оценки;

5. экспертным обоснованным определением корректировок цен аналогов.

По результатам внесения корректировок проводиться анализ цен и определяется рыночная стоимость оцениваемого земельного участка.

Рыночная стоимость земельного участка может быть определена как среднее значение или как средневзвешенное значение.

В случае значительных различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать: другие аналоги; факторы стоимости, выбранные для сравнения; значения корректировок.

Следует отметить, что использование в сравнительном подходе цен по совершенным сделкам – это идеальный вариант. На данный момент информация по сделкам засекречивается; базы данных нотариусов, регистрационной службы представляют собой коммерческую тайну. Зачастую и в договорах купли-продажи указывается заниженная цена для ухода от налогов. В данной ситуации наибольшую достоверность представляют открытые предложения о продаже объекта недвижимости (специализированные издания, сайты риелторов) с учетом корректировки на торг.

6.2. Оценка стоимости объектов оценки
	Для оценки объектов недвижимости используются такие подходы оценки как: затратный, сравнительный, доходный. 

Каждый подход подчеркивает определенные характеристики объекта. Сведение результатов оценки, полученных тремя подходами, позволяет приблизить стоимость оцениваемого объекта к рыночной.

Процесс оценки: 

( установление количественных и качественных характеристик объекта оценки;
( анализ рынка недвижимости, к которому относится объект оценки;
( согласование вида стоимости, в содержании которого реализуются назначение и методы оценки;
( осуществление расчетов в рамках различных подходов оценки;

	( обобщение результатов и определение итоговой величины стоимости.

6.2.1. Затратный подход

Согласно Федеральному стандарту оценки (ФСО) № 1, затратный подход определяется как совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не заплатит за оцениваемый объект сумму, большую, чем та, в которую обойдется возведение аналогичного по назначению и качеству объекта без чрезмерной задержки.

Затратный подход основан на определении стоимости воссоздания точной копии (стоимость воспроизводства) или равноценной замены (стоимость замещения) объекта как нового в текущих ценах и определении потери стоимости в связи с физическим и функциональным износом, а также экономическим устареванием.

Затратный подход к оценке недвижимости наиболее приемлем для оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, информация о рынке   купли-продажи для которых отсутствует, а также для объектов с незначительным износом,  так как в оценке износа существенна доля экспертных суждений. Использование данного подхода наиболее оправдано, когда типичные продавцы и покупатели в своих решениях серьезно ориентируются на строительные затраты.

Затратный подход, основан, прежде всего, на учете издержек на строительство здания,  и содержит в себе большие погрешности в определении рыночной стоимости объекта оценки; затратный подход не эластично реагирует на изменения на рынке недвижимости и не учитывает диспропорцию спроса и предложения на момент оценки, следовательно, не может служить объективным инструментом оценки.

Невозможность использования затратного подхода для определения рыночной стоимости жилья объясняется следующими факторами:
1. При определении рыночной стоимости объекта недвижимости отсутствует полная информация о его конструкции, строительном объёме, площади застройки, что не позволяет оценщику с достаточной степенью точности произвести расчёт его восстановительной стоимости.
2. При использовании удельных показателей восстановительной стоимости, нельзя с достаточной степенью точности произвести расчёт восстановительной стоимости здания, поскольку, помимо прямых затрат на строительство, предпринимательской прибыли застройщика, существуют затраты застройщика, специфичные для рыночных отношений, включающие дополнительные непредвиденные расходы застройщика, величина которых может варьироваться в различных пределах, в зависимости от коммерческой привлекательности объекта строительства. Открытая информация о такого рода затратах отсутствует.

3. При расчёте рыночной стоимости объекта оценки значительное влияние на его стоимость оказывают затраты инвестора-застройщика на выкуп самого инвестиционного контракта, на отчисления обязательных платежей городу, составляющих от 20 до 50%, в зависимости от коммерческой ценности района и самого объекта инвестирования. Информация о таких затратах по объекту оценки у оценщика отсутствует.

4. Выделить и оценить стоимость земельного участка, приходящуюся на отдельную квартиру, комнату достаточно сложно, поскольку отсутствует полная информация о площади застройки дома, его прилегающей территории.

Таким образом, мы пришли к выводу, что использование затратного подхода при оценке объекта оценки, не целесообразно по вышеуказанным причинам. Поэтому расчёт объекта затратным подходом оценки не производился.



	6.2.2. Доходный подход 

Доходный подход Согласно Федеральному стандарту оценки (ФСО) № 1, доходный подход определяется как совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.

При использовании метода прямой капитализации в стоимость недвижимости преобразуется доход за один временной период, а при использовании метода дисконтированных доходов – доход за ряд прогнозных лет, а также выручка от перепродажи объекта недвижимости в конце прогнозного периода.

Таким образом, метод капитализации доходов представляет собой определение стоимости недвижимости через перевод годового (или среднегодового) операционного дохода в текущую стоимость. При применении данного метода необходимо учитывать следующие ограничивающие условия: нестабильность потока доходов; недвижимость находится в стадии реконструкции или незавершенного строительства.

Доходный подход не применялся в соответствии с отсутствием достаточно и открытого развитого рынка аренды недвижимого имущества.
(
6.2.3. Сравнительный подход
Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации о недавних сделках с аналогичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами.
Исходной предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке недвижимости является наличие развитого рынка недвижимости. 

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении оцениваемых объектов с аналогичными объектами недвижимости, которые были проданы или выставлены на продажу. 

В сопоставимую величину стоимости помещений вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними.

При оценке недвижимости сравнительным подходом необходимо сформировать информационную базу о сделках по объектам, близким по назначению и техническим характеристикам к объекту оценки. 

При использовании подхода к оценке стоимости объекта недвижимости с точки зрения сравнения продаж были предприняты следующие шаги:

( изучение рынка предложений по продаже объектов недвижимости, сопоставимых с оцениваемым объектом;
( сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту по величине стоимости, форме оплаты сделки, физическим характеристикам, местоположению и другим условиям сделки;
( согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и расчет величины стоимости оцениваемого объекта.




Расчет рыночной стоимости объекта оценки представлен в таблицах №№1-2.

ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ:

Финансовый управляющий проанализировал каждый сравниваемый аналог на основании всех приемлемых характеристик, а затем произвел необходимые корректировки стоимости каждого объекта-аналога.

Корректировка на условия рынка (скидка на торг). Значение скидки на торг согласно данным, приведенным в справочнике «Справочник оценщика недвижимости-2021. Земельные участки. Часть 2» Источник: Лейфер Л. А. Крайникова Т.В. «Справочник оценщика недвижимости-2021. Земельные участки», г. Н. Новгород, 2021 г.
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Корректировка на наличие/отсутствие коммуникаций (для земельного участка). Большое влияние на стоимость земельных участков оказывает степень развитости инфраструктуры. Так, участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, нежели на неосвоенных. Корректировка по данному фактору применялась на основании Справочника оценщика недвижимости, под редакцией Л.А. Лейфер, 2018 г., "Земельные участки", стр. 167, табл. 60.
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Корректировка на площадь: Значение корректировки на площадь согласно данным, приведенным в справочнике «Справочник оценщика недвижимости-2021. Земельные участки. Часть 2» Источник: Лейфер Л. А. Крайникова Т.В. «Справочник оценщика недвижимости-2021. Земельные участки», г. Н. Новгород, 2021 г.
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Корректировка на имущественные права. Правовой статус объекта оценки и объектов-аналогов идентичен (собственность). В связи с этим корректировка не применялась.

Корректировка на условия финансирования. Различные условия финансирования сделки (отсрочка платежа, кредит за счет средств банка или продавца) могут привести к отличию цены, уплаченной за недвижимое имущество, от цены, уплаченной за другое идентичное имущество. Условия финансирования по всем объектам стандартные, поэтому корректировка не применялась.

Корректировка на условия продажи. Условия продажи всех объектов-аналогов типичные. Отклонение от чистоты сделки нет по всем сравниваемым объектам. В связи с этим корректировка отсутствует.

Корректировка на условия рынка (дата предложения). Так как рассматриваемые объекты-аналоги выставлены на открытом рынке в период, равный стандартному сроку экспозиции, нет необходимости проводить корректировку на дату продажи.

Корректировка на местоположение. Данная поправка складывается из района местоположения объекта, расстоянием до ближайшей транспортной магистрали, от центра города и т.д. По данному фактору не применялась корректировка, так как объект оценки и объекты-аналоги имеют идентичное местоположение.

Корректировка на площадь земельного участка. Данная корректировка не вносилась, так как все рассматриваемые объекты распределены на группы по площадям и площади объектов-аналогов сопоставимы. Корректировка не применялась.

Корректировка на удобство подъездных путей. Данная поправка учитывает возможность удобного подъезда к сооружению, близость к транспортной магистрали и т.д. Данная корректировка не вносилась, так как объект оценки и объекты-аналоги имеют выход на автомагистраль (состояние подъездных путей хорошее).

Корректировка на категорию земель и разрешенное использование. Поправка учитывает категорию земель и разрешенное использование. Рассматриваемые объекты - аналоги и объект оценки имеют идентичное назначение и текущее использование. Корректировка не применялась.
Корректировка на вид разрешенного использования по данным источника информации: Справочник оценщика недвижимости. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков. – НН.: ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», 2018., том 2 в табл. 88.
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Корректировка на имущественные права. Данная корректировка необходима, объект оценки принадлежит на праве долевой собственности. Расчет корректировки  на имущественные права произведен в нижеуказанной таблице.
В табл. 3 приведены результаты экспертного опроса о размерах скидки на долевой характер собственности при продаже различных видов недвижимости, проведенного ЗАО «Ростов-Ресурс» (март 2011 г.). В качестве экспертов в опросе участвовали специалисты агентств недвижимости, действующих в Ростовской области  а также частные риэлторы.
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Корректировка на имущественные права для объектов аналогов не требуется, расчет корректировки в таблице №1.  

ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ. ЖИЛОЙ ДОМ

Передаваемые имущественные права. Наличие тех или иных различий в правах на земельный участок или объект недвижимости между оцениваемым объектом и сопоставимых объектом сравнения (право долгосрочной аренды, право собственности) объективно снижает стоимость объекта недвижимости, а, следовательно, и цену продажи. Необходимо учитывать набор прав на оцениваемый объект недвижимости и аналогичные объекты сравнения.
Условия финансирования и платежа сделки. При нетипичных условиях финансирования сделки купли-продажи объекта недвижимости (например, в случае ее полного кредитования, отсрочки платежа, дробности платежей) цена, по которой осуществляется сделка, меняется. Необходим тщательный анализ, в результате которого вносится соответствующая поправка к цене сделок с нетипичными условиями финансирования.
Корректировка на торг. Значение скидки на торг согласно данным, приведенным в исследовании «Справочник оценщика недвижимости-2021» представлены в таблице ниже Источник: Лейфер Л. А. Крайникова Т.В. «Справочник оценщика недвижимости-2021. Жилые дома», г. Н. Новгород, 2021 г. 
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Корректировка на местоположение. Местоположение объекта недвижимости является определяющим фактором, влияющим на его конечную рыночную стоимость. При необходимости корректировка может быть получена методом парных продаж. Фактор «местоположение» является одним из важнейших ценообразующих факторов при оценке земельных участков. Корректировка на местоположение принята по данным источника информации: Справочник оценщика недвижимости. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков. – НН.: ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», 2018., том 1 в таблице 68.
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Корректировка на общую площадь. 1 кв. м объектов капитального строительства большей площади стоит меньше, чем аналогичный объект меньшей площади.
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Viemosriux: Cripasosriuk Otiertutka redeuxumocmu-2018, mod. ped. Jletpepa 1. A., Kuneie doma, cmp. 153, mabn. 61




	Корректировка на материал стен. Корректировка определена по данным Справочника Оценщика недвижимости-2018, под. ред. Лейфера Л. А., Жилые дома, стр. 160, табл. 69.
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TICmoHHUK: CrpasoHHUK OUeHUUKE Hedeuxumocmu-2018, od. ped. Jietepa J1. A JKunbie doma, cmp. 160, mabn. 69






	Корректировка на качество внутренней отделки. Корректировка определена на основании Справочника Оценщика недвижимости-2018, под. ред. Лейфера Л. А., Жилые дома, стр. 183, табл.84 Данные приведены в таблице ниже.
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Tiemouriuk: Crpasouruk Olierutka RedeuxuMocmu-2016, mod. ped. Jletdpepa 1. A., JKunbie 0oma, cmp. 163, mabn 64





	Корректировка на состояние здания. Состояние здания значительно влияет на его итоговую рыночную стоимость. Необходимо внести корректировку. Для расчета корректировки может быть использована ценовая информация, предоставленная в Справочнике Оценщика недвижимости-2018, под. ред. Лейфера Л. А., Жилые дома, стр. 172, табл.76 
Данные приведены в таблице ниже.
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Метод распределения

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков.

Условия применения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости; соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод предполагает следующую последовательность действий: определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости.

В связи с отсутствием в свободном доступе информации о сделках купли – продажи застроенных земельных участков с разбивкой цены на здания и ЗУ, в связи с невозможностью выделить доход, приносимый земельным участком из совокупного дохода данная методика в расчетах, не использовалась.
Метод выделения

Метод выделения используется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения метода - наличие информации о ценах сделок или предложения (спроса) с объектами недвижимости, включающими в себя аналогичные земельные участки.

Данный метод применяется, как правило, при определении стоимости земельного участка, имеющего типовую застройку (дачные домики, коттеджные поселки). Земельные участки должны иметь одинаковый размер.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

- выбор основных факторов стоимости объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

- определение цен продаж или предложения (спроса) единых объектов недвижимости, включающих в себя земельные участки, аналогичные оцениваемому земельному участку;

- определение характера и степени отличий каждого аналога от объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, по каждому из выбранных факторов стоимости;

- определение корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

- корректировка цен каждого аналога, сглаживающая отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

- обоснование и расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, как средневзвешенного значения скорректированных цен аналогов;

- расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка;

- расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка.

Метод выделения позволяет выполнить оценку земельных участков при отсутствии или ограниченном объеме рыночной информации по продажам свободных земельных участков на освоенных территориях.
В методе выделения рыночная стоимость земельного участка равна разности рыночной стоимости единого объекта недвижимости (ЕОН — земельный участок и улучшения на нем) и стоимости улучшений земельного участка:

РСз.у = РСЕОН - РСул,

где РСз.у — рыночная стоимость земельного участка, руб.; 

РСЕОН — рыночная стоимость единого объекта недвижимости, руб.; 

РСул — стоимость улучшений, руб. 

Согласно методики, стоимость земельного участка равна произведению рыночной стоимости ЕОН и наиболее вероятной доли земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости. В некоторых источниках этот метод именуется модифицированным методом выделения:

РС з.у = РСЕОН *d,

где d — доля стоимости земельного участка в стоимости ЕОН, %. 

Доля стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости определена на данных, опубликованных в Аналитическом агентстве «RWAY», статья Бойко А.Ю.: "Единый объект и его части - земельный участок, объект капитального строительства...".
В связи с отсутствием в свободном доступе информации о сделках купли – продажи застроенных земельных участков с разбивкой цены на здания и ЗУ, в связи с невозможностью выделить доход, приносимый земельным участком из совокупного дохода данная методика в расчетах, не использовалась.
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В связи с отсутствием в свободном доступе информации о сделках купли – продажи застроенных земельных участков с разбивкой цены на здания и ЗУ, в связи с невозможностью выделить доход, приносимый земельным участком из совокупного дохода данная методика в расчетах, не использовалась.

6.3. Оценка стоимости объекта оценки

Сравнительный подход - это совокупность методов оценки рыночной стоимости собственности, исходя из данных о недавних сделках. Этот подход основан на принципе замещения. Предполагается, что рациональный инвестор или покупатель не заплатит за данную конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. Объекты анализируются не в процентах или денежных единицах, а по соотношению сравниваемых характеристик с объектом оценки.
В рамках настоящего Решения для определения рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода были проанализированы рынки сходных объектов в целом по состоянию на дату оценки по данным специализированных изданий.

Сравнительный подход
Сравнительный подход - это совокупность методов оценки рыночной стоимости собственности, исходя из данных о недавних сделках. Этот подход основан на принципе замещения. Предполагается, что рациональный инвестор или покупатель не заплатит за данную конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. Объекты анализируются не в процентах или денежных единицах, а по соотношению сравниваемых характеристик с объектом оценки.
В соответствии со «Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности», утвержденными Постановлением Правительства, сравнение объекта оценки должно проводиться с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними. Для определения рыночной стоимости составляющих объекта оценки в рамках сравнительного подхода были проанализированы первичный и вторичный рынки транспортных средств России в целом по состоянию на дату оценки по данным специализированных изданий.
В целях наиболее точной оценки и оперирования более достоверной информацией, использовались цены сделок. Данное право закреплено в п.4 Раздел II Сравнительный подход. Федерального стандарта оценки №5 «Подходы и методы оценки» (Приложение №5 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200), а именно, гласит: 

«4. Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения».

5. Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в частности:

- активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами осуществляется на рынке);

- доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее информация о сделках с аналогами);

- актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия были в этом интервале времени);

- степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов).

6. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки)».
Расчет рыночной стоимости права собственности на объекты оценки представлен в таблице.

Информация об объектах-аналогах
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PpaspelLeHHOro UCMONb30BaHMA - ANA BeAEHUA IMYHOr0 NOACOBHOrO X03AICTRa, AreHTcTBO

o Ha AswTo ¢ 2014 ropa
T. . pa3peliaeTcsi CTPOMTENBCTBO XMNOro foma. OTNMUHO NoAoAAeT Anst
opraHu3aumuu 6a3bl OTAbIXa, CTPOUTENLCTBa A-DPEeMOB, XUNOro A0Ma UMK iauu B PexauauTsl nposepers!
KpacvBoM MecTe. Bo3MOXeH pa3fien Ansi NPOaXy v MPOfiaxa Co CMEXHBIM EcTb 613Hec-cooiuecTso BKoHTakTe

3eMenbHbIM Y4aCcTKOM TaKow Xe nnowaau. 3soHute!
2 06bABneHHA nonb3oBaTens & CoobweHuns A
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naBHas > HeABUXMMOCTb > 3eMenbHble y4acTky > KynuTs > Mocenewuii (MXKC)

YyacTok 12,5 coT. (UXKC)

© [LobasiuTs & u3BpaHHoe

06 yuacTke

Mnowane: 12.5 coT.

PacnonoxeHue

=3 CpasHuTs

P [lo6asuTs 3aMeTky

380000#°

30400 P 3a cotky

8 905 165-71-45

3npaecTeyTe!

KOT/Ia MOXHO MIOCMOTPETb?
CeroHs MOXHO NOCMOTPETH?
3aBTPa MOXHO NOCMOTPETE?

YacTHoe nuuo
Ha AsuTo c 2025 ropa

MoanucaTses Ha nponasLa

Fexraa:

Touka BaHk
CuéT n 6yxrantepus 6ecnnaTHo!

Coob6uenHus

¢
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06 yuacTke

Mnowane: 12.5 coT.

PacnonoxeHue

Opnosckas 06n., ManoapxaHrenbckui p-H, Fopoackoe
noceneHue ManoapxaHrenbck, ManoapxaHrenbck, yn. JleHuHa,
65 MokasaTb kapTy ¥

OnucaHue

MponaeTcs 3eMeNbHbIl y4acToK B LeHTpe ropoaa.lNo 6nM3ocTi uMeroTes 2
NATEPOUKM,MarHUT 1 LWKONa UCKYCCTB, WKOMbI M ASTCKUE Caabl B 2 MUHyTax. Ha
YUaCTKe BbICBEUMBAIOTCS KYCTbI MariHbI U MPEKPACHBIE €Mu

N© 7902038249 - 27 MapTa 8 19:59 - 172 pocmoTpa (+] ceroars) Moxanosatbea

380000¥P

30 400 £ 3a cotky

8 905 165-71-45

Hanucatb coobuieHne

3npaecTeynTe!

Korna MOXHO NoCMOTpeTb?
CeroHs MOXHO MOCMOTPETH?

3aBTPa MOXHO MOCMOTPETH?

MaKcum
YacTHoe nuuo
Ha AsuTo c 2025 ropa

MoanucaTses Ha nponasLa

TouKa
GanK

Touka Bank

‘CuéT n 6yxrantepus 6ecnnatHo!
OTKpbITb CYET

TOUYKa 6aHK

Cuétwun
6yxrantepus
decriramto

CoobuweHus
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InaBHas > HeRBUXMMOCTL > 3eMenbHbie yuacTku > KynuTs > Mocenewuii (MXC)

YuacTok 15 coT. (UXKC) 500000 P

33333 P3acorky

B unoTexy ot 17 538 P/Mec. 052

MocMoTpeTb ckvakM

© fobasutbBu3bpaHHoe I3 CpashuTs I [l0GaBMTb 3aMeTKy

8 930 065-61-16

Hanucatb coobuieHve

Bo
PaccuuTaTh Mnoteky Tipuior «308 Mpeaxos»
51 poma!
-
O
3npaecTeynTe! Baw nopapok 3a go6poe
Aeno
KoHcynbTauum, Takcu 1 npuabl B
«Habope 3a60Tbi»
Korjia MOXHO ocMOTpeTs?
MepenTin

CeroHs MOXHO MOCMOTPETH?

3aBTPa MOXHO MOCMOTPETH?

-

AnexcaHap
YacTHoe n1uo
06 y4yacTtke Ha Asuto c 2018 rona

[lokymenTsi nposepensi  Jkosknan: ~10 kr CO:

TOUYKa 6aHK

Mnowapp: 15 coT.

2 06bsBNEHNS NoNb3oBaTeNs

MoanucaTkes Ha NponasLa

PacnonoxeHue
CoobueHusa A





[image: image23.png]OnucaHue

Mponam . OT peku NepBas NMHUS Ha rope..

PaccuuTaiiTe UNoTeKy npsiMo Ha ABUTO

OT CTOUMOCTM XUnbst

CToMMOCTb yyacTka
5000002

°

100 Thic.P

TMepBoHauanbHBlit BIHOC
1050000 2

—e

20%

2 nporpammbi 0T 6aHKOB
CemeitHas >
Mnaréx ot
17538 P/mec.
Craska ot Aoxopor
5,99% 26982P

Ot nnatexa

30%

% 5 10 . 25 30

N° 1659899931 - 26 MapTa 8 12:39 - 1585 npocMoTpos (+0 ceronks)

CroumocTb AoMa

30000002

ol

50MHP 500 ThicP

Cpok KkpeauTa

20 net

poBepuTh, AAAYT NW UNoTeKy

MoxanosaTbes

C (® https//www.avito.ru/zalegosch/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_16598999317context=H4sIAAAAAAAA WE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaWoyaXRSIjtiOjA7czoxOildlitzOJE20UNNWEX... @ A %) 1=

500000 P

33333 P3acorky

B unoTexy o 17 538 P/mec.
MocMoTpeTb ckuakk

TOUYKa 6aHK

0352

8 930 065-61-16

Hanucatb coobuieHne

eckonb

PaccuuTtaTth MnoTeky
100 MnHP

3apaecTeyiTe!

Cuétwn
6yxrantepus
decriramio

KOT/1a MOXHO 1IOCMOTPETb?

CeroHs MOXHO NOCMOTPETH?

OnalT > Ba3oeas > 3aBTPa MOXHO NOCMOTPETL?
Mnatéx ot
17 552 P/mec. e
o A H AnexcaHap
Tamkaor onon Muero He Hawnoch
6% 900002 TonpoGy/iTe UaMeHMTS CTO UacTHoe nuuo
Ha AsuTo ¢ 2018 rona

lokymenTsinposepensi  Jkosknag: ~10 kr COz
2 06bABneHIA nonb3oBaTens
MoanucaTses Ha NpoaasLa

CoobueHus
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TnasHasi > HellsMk1MOCTb » 3eMenbHsle yyacTky » KynnTe » Mocenennit (MXKC)
YuacTok 15 coT. (UXC) 470000¥P i® Avito Pexiama

31333 P 3acotky

Q [o6asuTs 8 n36paHHOE 23 CpasHuT P [106a81Tb 3aMeTKy anc-ray ﬁ Te
— — B pO3blIrpbiLle
— aBTomMo6umis
= - ;! " Opyrux npnsos
S ntel
: k \ 3npascTByiTe!

- KOTfia MOXHO NIOCMOTPeTb?

CerofHs MOXHO NOCMOTPETH?

X 3BTPa MOXHO IOCMOTPETL?

o0 pra
DN, Ly TN 10
it comjro

YacTHoe nuuo
Ha AsuTo ¢ 2021 ropa

06 yuacTke

MoanucaTses Ha npofasua
Mnowaas: 15 coT.

PacnonoxeHue

Opnosckas 06n., HOBOCHNbCKWIA p-H, FOPOACKOE NoceneHue
Hosocwnb, Hosocunb, yn. MaxiowkuHa, 50

CoobuieHns @ ~
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Y ApYrux rnpusos

470000 P

31333 P 3acotky

3anycTuTb peknamy

3ppascTeyWTe! Coown i ¢ 010 m Nugpoti
Ap: i 00 DPFARHSATONE 3H0H, NEBAAX , KOMHYeCTSe

N8, LY, MELTE N T
Ha tgs:fads avto.comfo

KOrfia MOXHO TIOCMOTPETh?

06 yuacTke

CerofiHs MOXHO NOCMOTPETL?
Mnowaps: 15 coT.

3BTPa MOXHO NIOCMOTPETL?

PacnonoxeHue
Opnosckas 061., HOBOCWIbCKUI p-H, FOPOACKOE NoceneHe YacTHoe nuuo
Hosocunb, HoBocunb, yn. MaHiowkmHa, 50 Ha AsuTo ¢ 2021 ropa
MoAnucaTses Ha npoasua
Onucaxune

Mponam yuacTok no y. MaHIoLkK1Ha PAAOM WKONa AET.Caj CTAANOH Ha yyacTke
ra3oBas TPy6a KOMMYHHKaLIWW PSAOM BOAa CBET

N° 7861138603 - 26 mapTa

58 - 147 npocMoTpOB (+0 ceroars) MoxanosaTbes Coobwenns D
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Информация об объектах-аналогах
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[om 31,5 M2 Ha yyacTke 26 coT.

Q [o6asuTs 8 M36paHHOE

23 CpaBHuTb P [lo6aBuTb 3aMeTKy

O pome

KonnuecTso koMHaT: 2 Fop noctpoitku: 1964

Mnowaab noma: 31.5 M2 MaTepwnan cTeH: 6peBHO

Mnowapk yyacTka: 26 CoT. Cawysen: Haynuue

550 000 P #2Avito Peknama

17460 £ 32 m2
MCTopHs LeHb!

BunoTeky oT 6 537 P/mec. 052

YuacTByiTe
B pO3birpbiLLe

aBTOoMO6UNIA

M ApYrux rnpusos
8 958 412-74-24

PaccuuTtaTth MnoTeky

CnpocuTe y npoaaBua

3anycTuTb peknamy

3npascTeyiiTe! - y
Cpoonakun: ¢ 01042028 no 30.042026. Rogpobocny
O OPTBRASGTE UMY, TFEBARAX B eETE

1IH08, EJOKY, CTE i 1 Iy -
a htgs:ads ait.comf mobilya ]2+

KOr/1a MOXHO 1IOCMOTPETb?
CeroHs MOXHO NOCMOTPETH?
33BTPa MOXHO NIOCMOTPET?

YacTHoe nuuo e
Ha Ao ¢ 2013 ropa

[IoKyMeHTbI npoBepeHs!  OkoBknan: -83 kr COz

MoanucaTbes Ha npopasLa
CoobleHus @D

¢

13




[image: image27.png](¢]

v pumvc
KonuyecTso koMHaT: 2 loanocTpoiku: 1964
Mnowane aoma: 31.5 M2 Matepuan cTeH: 6peBHO
Mnowapp yyacTka: 26 coT. Canysen: Haynuue
Otaxeii B nome: 1 PeMoHT: TpebyeT peMoHTa

KaTeropws semens: UHAMBMAyanbHoe WHTepHeT 1 TB: TenesuaeHve

XANVLIHOE CTPoUTENbCTBO (MXC) PaccTosHu1e [o ueHTpa ropoaa: 3 kM

MNMposepka B PocpeecTpe

+/ 2 cobCTBEHHMKa UK Gonblue
v MocnenHss cMeHa cobcTBeHHMKa 19 uioHs 2020
V' He HaltneHbl orpaHuuyeHms 1 o6pemeHeHus @&

v CoenapgaloT nnowaab 1 agpec

PacnonoxeHue

(Opnosckas 061., ManoapxaHrenbckuii p-H, MoaropoaHeHckoe
ccenbckoe nocenexwe, a. Canoeka, Becénas yn., 62 MokasaTb kapTy ¥

OnucaHue

BceM, KTO XoueT KynuTb I0M - 3TO NpeanoxeHue Ans Bac! Mpoaato X1noit 3uMHmit
AoM

(Ha poTo KpacHbIi1) B iepeBHe Canoska OpnoBCKoit 06nacT
ManoapxaHrenbCcKoro paiioHa.

VMeeTcs 60MblLO 3eMeNbHbIN Y4acToK - 26 COT. (pakTuyecku - 6onblue, rae-To
oA 40 COTOK - Yepe3 I0pOry OT 1oMa 60/bLLON OrOPOA. ).

Ha yuacTke ecTb elé NeTHUI AOMUK (3eN1eHOBaTBIM) (C NeTHeM KyxHeil 1
norpe6om) u capait.

(OKONO [iOMa OroPOA1 U CaA C GPYKTOBLIMM AEPEBLSAMM U KYCTapHUKaMM.

550000 P

17 460 P 3am2
VcTopus ueHs

Bunotey oT 6 537 P/mec. O!
MocMoTpeTb CkuakM

8 958 412-74-24

Hanucatb coobuieHne

PaccuuTtaTth MnoTeky

CnpocuTe y npoaasua

3ppascTayiite!

Korfia MOXHO NOCMOTPETb?
CeroH: MOXHO MOCMOTPETH?

33BTPa MOXHO MOCMOTPETH?

CseTnaHa

YacTHoe nuuo
Ha Aeutoc 2013 ropa

[lokymenTsinpoBepensi  dkosknag: -83 kr CO:z

MoanucaTses Ha nponasLa

@ https://www.avito.ru/maloarhangelsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_315_m_na_uchastke_26_sot. 24497318497context=H4s|AAAAAAAA WEFAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaWayaXRSIjtiOjA. .

Toura
Touka BaHk

Cuért n Byxrantepus 6ecnnatHo!

OTKpbITb C4ET

QO vk =@

CoobueHus A
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Oom 110 M2 Ha yyacTKe 12 coT.

© [obasuTs 8 u3BpaHHoe

33 Cpasiuts BB [106aBuTH 3aMeTKY

T E
L Rl e 8
i
- T = | o

Oco6eHHOCTH

Orasegome  Olasosoeotonnewve ¥ LieHTp. BopocHaBxerme

2Acpanst.aopora  @Teppaca  Blapax

2500000#

22727 P3am?
VcTopus ueHsl

BunoTexy ot 29 044 P/Mec 052

MocMOTpeTb CkuaKM

8 958 616-57-54

Hanucatb coobuieHne

PaccuuTaTth MnoTeky

Cnpocute y npoaasua

3npasecTeyiTe!

Koraa MOXHO NOCMOTpeTb?
CeropHs MOXHO MOCMOTPETH?

3aBTPa MOXHO MOCMOTPETH?

Cepreit
YacTHoe nuuo
Ha AsuTo c 2022 ropa

2 06bsBNEHNSs NoNb3oBaTeNs

MoanucaTses Ha nponasLa

Avito Peknama

YyacTtByiite

B pO3birpbille
aBToMo6unga

M Apyrmx npu3os

| ———

L= :
v\ ‘

3anycTuTb peknamy

CoobueHus




[image: image29.png]Oco6eHHOCTH

Ta3s nove ® la3osoe oTonneHmMe.

9 LieTp. BopocHabxeHue

2Acpanst.iopora  MiTeppaca  Blapax

O pome

KonuuecTso koMHaT: 4
Mnowane aoma: 110 M2
Mnowapap yyacTtka: 12 coT.
Otaxeri B nome: 1

KaTeropws semMenb: UHaMBMAYanbHoe
XUnuLHoe cTpouTenscTeo (MXC)

Toa nocTpoiiku: 1982

MaTepuan CTeH: Xeneso6eToHHbIe
naxsenu

Teppaca vnv BepaHaa: eCTb
CaHysen: B nome

PacnonoxeHue

PEMOHT: TpebyeT pemoHTa
BNeKTPUUECTBO: €CTb
Ortonnexue: rasosoe
BopocHabxeHue: ueHTpanbHoe
la3: B iome

Kananusauus: Bbirpe6Hasn ama
Mapkoska: rapax

TpaHCMOpPTHas AOCTYNHOCTb:
achanbTUpoBaHHas Aopora

VHGpaCcTpyKTypa: MaraauH
PaccTosHu1e [0 ueHTpa ropoaa: 2 kM

(Opnosckas 0611., ManoapxaHrenbckuii p-H, OkTsépbekoe
‘cenbckoe nocenexue, . Bropas MoaropoaHss, LiseTouHas yn.,

5

OnucaHue

\I‘IoKa:qan: KapTy ¥

ECTb BCE KOMMYHMKaLWMK,NOAPOBHOCTY MO TenegpoHy,B03MOXeEH Topr

2500000#

22727 P3am?
VcTopus ueHsl

Bunoteky oT 20 044 P/mec.
MocMoTpeTb CkuaKM

8 958 616-57-54

Hanucatb coobuieHne

PaccuuTtaTth Mnoteky

CnpocuTte y npoaasua

3ppascTayiiTe!

Korna MoXHO NocMOTpeTs?
CeronHs MOXHO MOCMOTPETS?

3aBTPa MOXHO MOCMOTPETS?

Cepreit
YacTtHoe nuuo
Ha Asutoc 2022 ropa

2 06bsBNEHNs NoNb3oBaTens

MoanucaTkes Ha NponasLa

@ https//www.avito.ru/maloarhangelsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_110_m_na_uchastke_12_sot._73331025662context=H4sIAAAAAAAA_WE_AMD_YToyOntzOjEz0iJsb2NhbFByaWoyaXRSljti.. Q €@ A ¥%) & 1=

CoobueHus

4
“




Аналог №2 (Таблица №2)
[image: image30.png]C | ® hitps//www.avito.rw/maloarhangelsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_651_m_na_uchastke_9_sot. 45726250842context=HAsIAAAAAAAA WE_AMD_YToyOntzOjEzOijsh2NhbFByaWoyaXRSliti.. Q €@ A ¢% 3 7= &

[nasHas > HenBUXMMOCTb > [OMa, Aauw, KOTTemxv > KynuTb > floma

Oom 65,1 M2 Ha yuacTke 9 coT. 1000000¥P Avito Pekniama

15361 P3am?

Q [o6asuTb B n3bpaHHoe 23 CpaBHUTL. P [lo6aBuTb 3aMeTKy P—— y o
YyacTByUTe
Roomorpemcon B pO3bIrpbiLe
aBToMobunga
Be3 3BoHkOB 7] ,u,perlX anlaOB

Hanucatb coobuieHne

€T 33 HECKOMBKO

PaccuuTtaTth MnoTeky

= A\

Cnpocute y npoaasua

3apascrayiirel 3anycTuTb peknamy

Korna MOXHO OCMOTpeTb?
CeroHs MOXHO MOCMOTPETH?
3aBTPa MOXHO MOCMOTPETH?

\

Oco6eHHOCTH

Onbra
& ra3e gome & rasoeoe oTonneHe ¥ LleHTp. BogocHabxerue @ Kuprny, YacTHoe nmuo

Ha AsuTo c 2019 rona
@ Acoanst. fopora [ Teppaca 7 BuicTpasinponaxa & Mapkoska SKosknan: 32k COz

4 oBbsABNeHMs Nonb3oBaTens
CoobuweHusa €D A
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O pome

e oo 1000000

Mnowanp Aoma: 65.1 M2 Ortonnexue: rasosoe 15361 P3am?

Mnowans ywacTka: 9 cor. BoAOCHa6XeHMe: LeHTpanbHoe VcTopHsi Liekbi

Oraxeii s nome: 1 las: 8 nome BunoTexy o1 11617 Pimec. 052
KaTeropusi 3emefb: MMAMBUAYanbHOE  KaHanu3auus:: BIrpe6Has siMa MocMoTpeTs KAk

XUnULLIHOE CTPOUTENLCTEO (UKC) ViHTepHeT 1 TB: TeneenaeHue

loa nocTpoviku: 1969

MapkoBKa: NapkoBO4YHOE MECTO Bes 380HKOB
Tons30BaTeNs NPEANOUHTAET COOGILIEHNS

Marepuan cTeH: kapnny TpaHCMOpPTHas AOCTYNHOCTb:
Teppaca unv BepaHia: ecTb acanbTUpoBaHHas Aopora

CaHy3en: B ioMe VHbpacTpyKTypa: MarasuH Hanucatb coobuieHne
PEMOHT: Tpe6yeT peMoHTa

PaccuuTaTh Unoteky
MpoBepka B Pocpeectpe
+/ 2 cobCTBEHHMKa UK 6onblue
+ MocnenHsa cMeHa COBCTBEHHMKa 21 HORBPS 2024 CnpocuTte y npoaasua
Vv He HaiifieHbl orpaHuyeHns u o6peMeHeHmus @ 3npascreyiTe! >

A He coBnano 4To-To B napaMeTpax: nnowaab unv anpec

Korzia MOXHO OCMOTpeTb?

PacnonoxeHue

i Ceroars Moxd 2
Opriosckast 0611, ManoapxaHrenbCKuii p-H, Fopofickoe RS EES

nocenexve ManoapxaHrenbck, ManoapxaHrenbck,

3aBTPa MOXHO MOCMOTPETS?

Mepsowmaiickuii nep., 27 MokasaTb kapTy v

Onbra
OnucaHue YacTHoe nuuo

Ha Asutoc 2019 ropa
lOM WNaKOHaMMBHOM, OWITYKaTYPEHHBIN, CO BCEMM yIO6CTBaMM, ECTb Noagan. SKosknan: -32kr COz

BcenoroaHbiii npoesA. Tpe6yeTcs peMoHT. CO6CTBEHHMK. [1OKYMEHTbI

roToBbl. TOPr peanbHOMy nokynaTerio. 4 obbsiBNeHws nonb3osatens

Coo6ueHus
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L
1 N@BHas > HEABXIMOCT > LOMa, faqh, KOTTE[KA > KyNuTb > LloMa

oM 36 M2 Ha yyacTke 15 corT. 750 000 P
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Аналог №4 (Таблица №2)

7. результатЫ и заключение о рыночной стоимости
В настоящем разделе представлен анализ результатов оценки различными подходами и методами. 

Целью сведения результатов всех используемых методов является определение преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки. Преимущества каждого метода в оценке определяются по следующим критериям:

1. Возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя или продавца.

2. Тип, качество и обширность информации, на основе которых проводится анализ.

3. Способность параметров, используемых методов, учитывать конъюнктурные колебания и стоимость денежных средств.

4. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, такие как месторасположение, размер, потенциальная доходность.

Для объектов оценки применялся исключительно сравнительный подход, следовательно, для определения итоговой оценки согласования стоимостей не требуется.

 Таким образом, основываясь на доступной информации, опыте и профессиональных знаниях, в результате проведенного анализа и расчетов финансовый управляющий пришел к следующему заключению, рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на «15» апреля 2026 года составляет:

	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, руб.

	Вид права: собственность
	Единый объект

	Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов. Вид разрешенного использования: Для ведения личного подсобного хозяйства. Площадь 4700 кв.м. Адрес: Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Российская Федерация, Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п Дубовицкое, с. Архарово, ул. Центральная, д. 29 Кадастровый номер 57:17:0150101:23 Вид права: собственность. Субъект права: Мульгин Сергей Александрович
	1 300 000,00 

(Один миллион триста тысяч) рублей

	Здание. Назначение: жилое. Наименование: Объект индивидуального жилищного строительства. Площадь: 35 кв.м. Количество этажей: 1. Материал стен: Деревянные Год завершения строительства: 1961 год. Адрес: Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п. Дубовицкое, с. Архарово, ул. Центральная, д. 29 Кадастровый номер: 57:17:0150101:239 Вид права: собственность. Субъект права: Мульгин Сергей Александрович
	580 000,00 

(Пятьсот восемьдесят тысяч) рублей

	Итого, руб.:
	1 880 000,00


Финансовый управляющий


                  
Мальцев А.А.
Решение об оценке от 15 апреля 2026 г. Исполнитель Финансовый управляющий Мальцев Антон Андреевич (ИНН 575309043279 СНИЛС 131-175-285 27)
Должник: Мульгин Сергей Александрович (ИНН 571601001030 СНИЛС 114-171-559 23)
Таблица №1
Расчет рыночной стоимости земельного участка
	№
пп
	Характеристики
	Объект оценки
	Сопоставимые объекты

	
	
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	1
	Местоположение
	Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п Дубовицкое, с. Архарово, ул.

Центральная, д. 29
	Орловская обл., Свердловский р н, Богодуховское сельское поселение, д. Васильевка
	Орловская обл., Малоархангельский р-н, гор. пос. Малоархангельск, Малоархангельск, ул. Ленина, 65
	Орловская обл., Залегощенский р-н, городское поселение Залегощь, пгт. Залегощь, 1-я Ямская ул.
	Орловская обл., Новосильский р-н, городское поселение Новосиль, Новосиль, ул.

Панюшкина, 50

	2
	Объект
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	3
	Источник информации
	
	https://www.avito.ru/zmievka/zem elnye_uchastki/uchastok_50_sot._ izhs_7365520595?context=H4sIA AAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOj EzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj A7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJxQ0h6a2h nWUg3MVB2ZVFTIjt99MLVSj8AA AA
	https://www.avito.ru/maloarhangels k/zemelnye_uchastki/uchastok_12 5_sot._izhs_7902038249?context= H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToy
OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR 5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiI1Sk15 YmhkSjNYaTlEYmx1Ijt9ov0- fj8AAAA
	https://www.avito.ru/zalegosch/ze melnye_uchastki/uchastok_15_so t._izhs_1659899931?context=H4 sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOn tzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5I jtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJNNW8 xazNOWUxCcTZENUdBIjt9BEPv MD8AAAA
	https://www.avito.ru/novosil/zeme lnye_uchastki/uchastok_15_sot._i zhs_7861138603?context=H4sIA AAAAAAA_wE_AMD_YToyOntz OjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti OjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJNNW8x azNOWUxCcTZENUdBIjt9BEPv MD8AAAA

	4
	Контактное лицо:
	Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов. Вид разрешенного использования: Для ведения личного подсобного хозяйства.

Площадь 4700 кв.м. Адрес: Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п Дубовицкое, с. Архарово, ул.

Центральная, д. 29 Кадастровый номер 57:17:0150101:23 Вид

права: собственность. Субъект права: Мульгин Сергей Александрович
	СТОИМОСТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Пpодaeтся земeльный участок площадью 50 cотoк, кaдаcтpoвый нoмep: 57:15:0740101:272.

Paсположен в 50 км от Opла пo федeрaльной тpаccе Opел-Тамбов, ecть доступ c трaccы и со стоpоны водохранилища, с фасадной стороны напротив лесополоса.

Участок в собственности, категория земель - земли населенных пунктов, вид разреш. использования - для ведения личного подсобного хозяйства тел.: +7(969)4016993
	СТОИМОСТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Объявление № 7902038249 · 27 марта 2026 Продается земельный участок в центре города. По близости имеются 2 пятерочки, магнит и школа искусств, школы и детские сады в 2 минутах. На участке высвечиваются кусты малины и прекрасные ели тел.:

+7(905)1657145
	СТОИМОСТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Объявление № 1659899931 · 26 марта 2026 Продам участок. Категория земель: Земли населенных пунктов. Вид разрешенного использования: Для ведения личного подсобного хозяйства. Площадь 1500 кв.м. От реки первая линия на горе тел.:

+7(930)0656116
	СТОИМОСТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Объявление № 7861138603 · 26 марта 2026 Продам участок по у. Панюшкина рядом школа дет. сад стадион на участке газовая труба коммуникации рядом вода свет. Категория земель: Земли населенных пунктов. Вид разрешенного использования: Для ведения личного подсобного хозяйства. Площадь 1500 кв.м.

	5
	Общая площадь участка, кв.м.
	4700,0
	5000,0
	1250,0
	1500,0
	1500,0

	6
	Стоимость объекта, руб.
	
	1 400 000,0
	380 000,0
	500 000,0
	470 000,0

	7
	Стоимость 1 кв.м., руб.
	
	280,0
	304,0
	333,3
	313,3

	8
	Корректировка на ОКС (объекты капитального строительства), %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	9
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	280,0
	304,0
	333,3
	313,3

	10
	Доля в праве собственности:
	Единый объект
	Единый объект
	Единый объект
	Единый объект
	Единый объект

	11
	Корректировка на имущественные права,
%
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	12
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	280,0
	304,0
	333,3
	313,3

	13
	Корректировка на условия финансирования, %
	
	0%
	0%
	0%
	0%


	14
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	280,0
	304,0
	333,3
	313,3

	15
	Наличие/ отсутствие коммуникаций
	в наличии
	в наличии
	в наличии
	в наличии
	в наличии

	16
	Корректировка на наличие коммуникаций (газ, эл-во, водоснабжение, канализация), %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	17
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	280,0
	304,0
	333,3
	313,3

	18
	Наличие/ отсутствие подъездных путей
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	19
	Корректировка на наличие (отсутствие) обремения земельного участка
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	20
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	280,0
	304,0
	333,3
	313,3

	21
	Район населенного пункта
	сходный (населенный пункт провинциального значения)
	сходный (населенный пункт провинциального значения)
	сходный (населенный пункт провинциального значения)
	сходный (населенный пункт провинциального значения)
	сходный (населенный пункт провинциального значения)

	22
	Корректировка на местоположение %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	23
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	280,0
	304,0
	333,3
	313,3

	24
	Корректировка на Вид разрешенного использования (ВРИ), %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	25
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	280,0
	304,0
	333,3
	313,3

	26
	Корректировка на площадь, %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	27
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	280,0
	304,0
	333,3
	313,3

	28
	Корректировка на уторговывание, ед.
	
	0,90
	0,90
	0,90
	0,90

	29
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	252,0
	273,6
	300,0
	282,0

	30
	Сумма корректировок, ед.
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	31
	Весовой коэффициент
	
	0,25
	0,25
	0,25
	0,25

	32
	Рыночная стоимость, руб.
	1 301 430,00
	276,90


Решение об оценке от 15 апреля 2026 г. Исполнитель Финансовый управляющий Мальцев Антон Андреевич (ИНН 575309043279 СНИЛС 131-175-285 27)
Должник: Мульгин Сергей Александрович (ИНН 571601001030 СНИЛС 114-171-559 23)
Таблица №2
Расчет рыночной стоимости 1 кв. м. Объект капитального строительства
	№
пп
	Характеристики
	Объект оценки
	Сопоставимые объекты

	
	
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	1
	Местоположение
	Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п. Дубовицкое, с. Архарово, ул.

Центральная, д. 29
	Орловская обл., Малоархангельский р-н, Подгородненское сельское поселение, д. Саловка, Весёлая ул., 62
	Орловская обл., Малоархангельский р-н, с.п. Октябрьское, д. Вторая Подгородняя, ул. Цветочная, 5
	Орловская обл., Малоархангельский р-н, гор. поселение Малоархангельск, Малоархангельск, Первомайский пер., 27
	Орловская обл., Малоархангельский р-н, городское поселение Малоархангельск, Малоархангельск

	2
	Объект
	Здание. Назначение: жилое
	Здание. Назначение: жилое
	Здание. Назначение: жилое
	Здание. Назначение: жилое
	Здание. Назначение: жилое

	3
	Источник информации
	
	https://www.avito.ru/maloarhang elsk/doma_dachi_kottedzhi/dom
_315_m_na_uchastke_26_sot._ 2449731849?context=H4sIAAA AAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjE zOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj A7fQseF2QfAAAA
	https://www.avito.ru/maloarhang elsk/doma_dachi_kottedzhi/dom
_110_m_na_uchastke_12_sot._ 7333102566?context=H4sIAAA AAAAA_wE_AMD_YToyOntzOj EzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti OjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ6Y3dl QkJxYkJWdFk1b3NwIjt9PhpaM D8AAAA
	https://www.avito.ru/maloarhang elsk/doma_dachi_kottedzhi/dom
_651_m_na_uchastke_9_sot._4 572625984?context=H4sIAAAA AAAA_wE_AMD_YToyOntzOjE zOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj A7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ6Y3dlQk JxYkJWdFk1b3NwIjt9PhpaMD8 AAAA
	https://www.avito.ru/maloarhang elsk/doma_dachi_kottedzhi/dom
_36_m_na_uchastke_15_sot._4 970391177?context=H4sIAAAA AAAA_wE_AMD_YToyOntzOjE zOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj A7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ6Y3dlQk JxYkJWdFk1b3NwIjt9PhpaMD8 AAAA

	4
	Описание
	Здание. Назначение: жилое. Наименование: Объект индивидуального жилищного строительства. Площадь: 35 кв.м.
Количество этажей: 1. Материал стен: Деревянные Год завершения строительства: 1961 год. Адрес: Орловская область, р-н Малоархангельский, с/п.

Дубовицкое, с. Архарово, ул. Центральная, д. 29 Кадастровый номер: 57:17:0150101:239 Вид

права: собственность
	СТОИМОСТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Объявление № 2449731849 · 9 апреля 2026 Количество комнат: 2 Площадь дома: 31.5 м² Площадь участка: 26 сот. Этажей в доме: 1 Категория земель: индивидуальное жилищное строительство (ИЖС) Год постройки: 1964 Материал стен: бревно Санузел: на улице тел.:

+7(958)4127424
	СТОИМОСТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Объявление № 7333102566 · 30
марта 2026 Количество комнат: 4 Площадь дома: 110 м² Площадь участка: 12 сот. Этажей в доме: 1 Категория земель: индивидуальное жилищное строительство (ИЖС) Год постройки: 1982 Материал стен: железобетонные панели Терраса или веранда: есть Санузел: в доме тел.: +7(958)6165754
	СТОИМОСТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Объявление № 4572625984 · 23
марта 2026 Количество комнат: 4 Площадь дома: 65.1 м² Площадь участка: 9 сот.

Этажей в доме: 1 Категория земель: индивидуальное жилищное строительство (ИЖС)

Год постройки: 1969 Материал стен: кирпич Терраса или веранда: есть Санузел: в доме
	СТОИМОСТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Объявление № 4970391177 · 4 апреля 2026 Количество комнат: 3
Площадь дома: 36 м² Площадь участка: 15 сот.

Этажей в доме: 1 Категория земель: индивидуальное жилищное строительство (ИЖС) Материал стен: кирпич Санузел: в доме

	5
	Общая площадь зданий и строений, кв.м.
	35,0
	31,5
	110,0
	65,1
	36,0

	6
	Стоимость объекта, руб.
	
	550 000,0
	2 500 000,0
	1 000 000,0
	750 000,0

	7
	Площадь земельного участка, кв.м.
	
	2 600,0
	1 200,0
	900,0
	1 500,0

	8
	Право на земельный участок (ЗУ)
	
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	9
	Стоимость 1 кв.м. зем. участка (право собственности), руб.
	
	0,00
	280,00
	0,00
	0,00

	10
	Стоимость ЗУ, руб.
	
	0,00
	336 000,00
	0,00
	0,00


	11
	Стоимость улучшений ЗУ, руб.
	
	550 000,00
	2 164 000,00
	1 000 000,00
	750 000,00

	12
	Стоимость 1 кв.м. улучшений ЗУ, руб.
	
	17 460,32
	19 672,73
	15 360,98
	20 833,33

	13
	Корректировка на время
продажи/предложения, %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	14
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	17 460,3
	19 672,7
	15 361,0
	20 833,3

	15
	Доля в праве
	Единый объект
	Единый объект
	Единый объект
	Единый объект
	Единый объект

	16
	Корректировка на имущественные права, %
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	17
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	17 460,3
	19 672,7
	15 361,0
	20 833,3

	18
	Кадастровая стоимость, руб.
	98 488,6
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	19
	Удельный показатель, руб./кв.м.
	2 814,0
	#ЗНАЧ!
	#ЗНАЧ!
	#ЗНАЧ!
	#ЗНАЧ!

	20
	Корректировка на местоположение, %
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	21
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	17 460,3
	19 672,7
	15 361,0
	20 833,3

	22
	Материал стен
	Деревянные
	Деревянные
	Деревянные
	Деревянные
	Деревянные

	23
	Корректировка на материал стен, %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	24
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	17 460,3
	19 672,7
	15 361,0
	20 833,3

	25
	Корректировка на площадь, %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	26
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	17 460,3
	19 672,7
	15 361,0
	20 833,3

	27
	Наличие/ отсутствие коммуникаций
	Наличие: эл-во (220Вт), водоснабжение, скважина
	Наличие: эл-во (220Вт), водоснабжение, скважина
	Наличие: эл-во (220Вт), водоснабжение, скважина
	Наличие: эл-во (220Вт), водоснабжение, скважина
	Наличие: эл-во (220Вт), водоснабжение, скважина

	28
	Корректировка на наличие коммун (газ, эл-во, водосн, канализация), %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	29
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	17 460,3
	19 672,7
	15 361,0
	20 833,3

	30
	Наличие/ отсутствие качеств-й отделки
	Бюджетный ремонт
	Бюджетный ремонт
	Бюджетный ремонт
	Бюджетный ремонт
	Бюджетный ремонт

	31
	Корректировка на качество отделки руб.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	32
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	17 460,3
	19 672,7
	15 361,0
	20 833,3

	33
	Степень износа, %
	30,0%
	30,0%
	30,0%
	30,0%
	30,0%

	34
	Корректировка на износ,%
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	35
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	17 460,3
	19 672,7
	15 361,0
	20 833,3

	36
	Корректировка на уторговывание, %
	
	0,90
	0,90
	0,90
	0,90

	37
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	15 714,3
	17 705,5
	13 824,9
	18 750,0

	38
	Сумма корректировок, ед.
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	39
	Весовой коэффициент
	
	0,25
	0,25
	0,25
	0,25

	40
	Рыночная стоимость, руб.
	577 452,97
	16 498,66
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