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ФИНАНСОВЫЙ УПРАВЛЯЮЩИЙ

Должник: Агафонцев Сергей Александрович 

ИНН 570301963099 СНИЛС 155-208-671 60
Дело № А48-9070/2025

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 оценки:

Помещение. Назначение: жилое помещение. Площадь: 37,1 кв. м. Этаж: 2 Адрес: Орловская область, г. Мценск, ул. Машиностроителей, д 19/1, кв. 61. Кадастровый номер 57:27:0020701:2153  Вид права: общая долевая собственность. Доля в праве: 1/2 Субъект права: Агафонцев Сергей Александрович
Дата определения стоимости: «11» марта 2026 года
Дата составления решения: «11» марта 2026 года
ОРЕЛ  2026 г.
ФИНАНСОВЫЙ УПРАВЛЯЮЩИЙ

Должник: Агафонцев Сергей Александрович 

ИНН 570301963099 СНИЛС 155-208-671 60
Дело № А48-9070/2025

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 объекта: 

Помещение. Назначение: жилое помещение. Площадь: 37,1 кв. м. Этаж: 2 Адрес: Орловская область, г. Мценск, ул. Машиностроителей, д 19/1, кв. 61. Кадастровый номер 57:27:0020701:2153  Вид права: общая долевая собственность. Доля в праве: 1/2 Субъект права: Агафонцев 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 решения.

Дата составления решения об оценке «11» марта 2026 года 
Дата определения стоимости «11» марта 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 «11» марта 2026 год составляет:

	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, руб.

	Вид права: общая долевая собственность
	Доля в праве

	Помещение. Назначение: жилое помещение. Площадь: 37,1 кв. м. Этаж: 2 Адрес: Орловская область, г. Мценск, ул. Машиностроителей, д 19/1, кв. 61. Кадастровый номер 57:27:0020701:2153  Вид права: общая долевая собственность. Доля в праве: 1/2 Субъект права: Агафонцев Сергей Александрович
	1 880 000,00 

(Один миллион восемьсот 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
	«11» марта 2026 года

	Дата составления решения об оценке
	«11» марта 2026 года

	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке


1

	Наименование объекта оценки
	Затратный подход, руб.
	Доходный подход, руб.
	Сравнительный подход, руб.

	Помещение. Назначение: жилое помещение. Площадь: 37,1 кв. м. Этаж: 2 Адрес: Орловская область, г. Мценск, ул. Машиностроителей, д 19/1, кв. 61. Кадастровый номер 57:27:0020701:2153  Вид права: общая долевая собственность. Доля в праве: 1/2 Субъект права: Агафонцев Сергей Александрович
	Обосновано не применялся
	Обосновано не применялся
	1 880 000,00 

(Один миллион восемьсот восемьдесят тысяч) рублей

	Итого, руб.:
	
	
	1 880 000,00


2. Сведения об АРБИТРАЖНОМ УПРАВЛЯЮЩЕМ
Решением Арбитражный суд Орловской области 16.12.2025 (дело №А48-9070/2025) Агафонцев С. А. (08.10.1991 г.р. место рождения гор. Мценск Орловской области регистрация Орловская обл., г. Мценск, ул. А. Рева, д. 44 СНИЛС 15520867160 ИНН 570301963099) признан банкротом, введена процедура реализации имущества гражданина. 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.
Федеральные стандарты являются обязательными к применению на территории РФ.

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

Объект оценки представляет собой недвижимое имущество, а именно:

[image: image1.png]06wasn uHpopmauus

Bua o6bekTa MNomeleHne
HEIBXNMOCTU

Cratyc o6bekTa AKTyanbHo
KapacTpoBblit Homep 57:27:0020701:2153
[ata npucBoeHuns 13.07.2015

Ka/lacTpoBOro Homepa

®opma co6CTBEHHOCTU YacTtHas

XapakTepucTuku o6bekTa

Anpec (MecTononoxexue) Opnosckas o6nacTb, I MUeHCK, yn MalumHocTpouTenei, f 19/1, KB

61
Mnowapp, KB.M 371
HasHauenve Kunoe
Jrax 2

CeepieHus1 0 KaaCTPOBOIA CTOMMOCTH

KapactpoBas CTOMMOCTb 1814946.10
(pys)

[ata onpefenexus 01.01.2023

[ata BHeceHusi 26.11.2023




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 из документа: Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2025-232014119.
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. 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
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.

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.
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 достоверной и полной информации о генерируемых денежных потоках (арендном доходе) объекта оценки.
	

	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 таблице №1.

Обоснование корректирующих коэффициентов. Объект оценки: Жилое помещение

	1. Корректировка на наличие/ отсутствие балкона (лоджии). Данный фактор учитывает наличие летних помещений в квартире многоквартирного дома, таких как балкон, лоджия, терраса и прочие помещения, не требующие отопления. Данный фактор не учитывает остекление, утепление и прочие дополнительные улучшения летних помещений.

	В Таблице 23 представлена физическая шкала влияния поправки на стоимость объекта недвижимости. В качестве наиболее типичного значения определен интервал «1 балкон или лоджия». В Таблице 24 значение поправок представлено в матричном виде для удобства использования при сравнении объектов недвижимости.
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	Источник: http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/aSTa0e1plQpmqJrX.pdf

	Раздел: 3.3.2.6 Наличие балкона (лоджии). Страница 19. Сборник корректировок "Квартиры". Экспертно-аналитическое исследование рынка жилой недвижимости на 01.01.2017. Исследователь: г. Омск, ул. Ч. Валиханова, 8. тел.: +7(3812) 31-18-10 www.omeks.ru

	2. Корректировка на этаж. Поправка определяет, на сколько отличается стоимость квартир на 1 этаже от квартир на среднем и верхнем этажах.
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	В Таблице 18 значение поправок представлено в матричном виде для удобства использования при сравнении объектов недвижимости.

	На основании вышеуказанной таблицы корректировка на этаж составит:

	Объект оценки 2/9 этаж - объект аналог №1 - 7/9 этаж. Корректировка 0%

	Объект оценки 2/9 этаж - объект аналог №2 - 9/9 этаж. Корректировка 0%

	Объект оценки 2/9 этаж - объект аналог №3 - 6/9 этаж. Корректировка 0%

	Объект оценки 2/9 этаж - объект аналог №4 - 9/10 этаж. Корректировка 0%

	Источник: http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/aSTa0e1plQpmqJrX.pdf

	Раздел: 3.3.2.2 Этаж расположения. Страница 16. Сборник корректировок "Квартиры". Экспертно-аналитическое исследование рынка жилой недвижимости на 01.01.2017. Исследователь: г. Омск, ул. Ч. Валиханова, 8. тел.: +7(3812) 31-18-10 www.omeks.ru

	3. Корректировка на площадь. Объекты-аналоги имеют схожую по значению площадь к объекту оценки, поэтому не потребовали корректировки. 

	Следующим физическим фактором, влияющим на стоимость объектов не движимости и цены их предложений на открытом рынке, является общая площадь жилого помещения, которая состоит из суммы площади всех частей такого помещения, включая площадь помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в жилом помещении, за исключением балконов, лоджий, веранд и террас согласно ст. 15 Жилищного кодекса РФ. Различие площадей может встречаться как признак различия морфотипов (типовых проектов застройки), так и в рамках одного морфотипа (например, в «хрущевках» могут встречаться трехкомнатные квартиры площадью 49-51 кв.м. и площадью 56-59 кв.м., что существенно отражается на удельной цене объекта). Корректировка определяет разницу в стоимости 1 кв.м. общей площади оцениваемого объекта и объекта-аналога.
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Раздел: 1.2 Площадь. Страница 6. Сборник корректировок "Квартиры". Экспертно-аналитическое исследование рынка жилой недвижимости на 01.01.2017. Исследователь: г. Омск, ул. Ч. Валиханова, 8. тел.: +7(3812) 31-18-10 www.omeks.ru
4.Корректировка на качество отделки учитывает разницу в качестве отделки объекта оценки по сравнению с качеством отделки аналогов. Величина поправки принимается в соответствии с данными Справочника оценщика недвижимости - 2018. Квартиры. Квартиры. Под редакцией Лейфера Л.А. Нижний Новгород 2018.
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OnwmHbii 15507 11131 8361 4415 0





	В соответствии с данными вышеуказанной таблицы поправка на ремонт 1 кв.м.
5. Корректировка на торг. Уторговывание – процесс изменения стоимости объекта в процессе переговоров продавца и покупателя объекта. Данный фактор является немаловажным как для продавца, так и для покупателя. Потому как в некоторых случаях продавец изначально закладывает надбавку с целью снижения ее в ходе подготовки к заключению сделки, а в некоторых случая покупатель рассчитывает стоимость возможной покупки. 

	К настоящему времени, по данным Корпорации «Инком-Недвижимость», доля сделок, где присутствует торг превысила 80%. Корректировка с учетом доли сделок с торгом, находится в диапазоне 0,5 – 10% в зависимости от конкретного объекта по данным экспертов рынка.


[image: image7.png]Tvn HeaBMXMMOCTH

Koppexkmuposeka Ha 3aeepuweHue cOenku (mopz)

KoppexTupoBka (B aonsix)

Ta6nuya 1

CpeaHee 3HaueHue

KBapTyipbl NEPBYHONO PbIHKA KATMON
HEJIBIKMMOCTM (HOBOCTPOIAKM)

0,96

1,00

0,98

KBapTyipbl BTOPU4HOIO PhIHKa KAMOi
HEIBIKMMOCTM (HOBOCTPOIKMN)

092

098

0,95





	На основании вышеуказанной таблицы корректировка на торг составит - 5%.

	Источник: https://www.cepes-invest.com/handbookflatev21/on-completion-transaction-flat-2021
АФОС Справочник: оценка и экспертиза. Справочник типовых рыночных корректировок для рынка жилой недвижимости – 2021. Автор - Барамзин Н.К. Под редакцией - к.э.н. Лекаркиной Н.К. Период применения корректировки - 2021 г. и 01.01.2022 г. Регион применения: РФ
Область применения - для жилой недвижимости. Возможность модификации - допускается


	6. 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. Расчет корректировки =(1/10)*0,8
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Корректировка на имущественные права для объектов аналогов требуется, расчет в таблице №1 



Информация об объектах-аналогах
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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 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 «11» марта 2026 года составляет:
	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, руб.

	Вид права: общая долевая собственность
	Доля в праве

	Помещение. Назначение: жилое помещение. Площадь: 37,1 кв. м. Этаж: 2 Адрес: Орловская область, г. Мценск, ул. Машиностроителей, д 19/1, кв. 61. Кадастровый номер 57:27:0020701:2153  Вид права: общая долевая собственность. Доля в праве: 1/2 Субъект права: Агафонцев Сергей Александрович
	1 880 000,00 

(Один миллион восемьсот 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.
РЕШЕНИЕ об оценке имущества от 11 марта 2026 годаФинансовый управляющий Мальцев Антон Андреевич (ИНН 575309043279 СНИЛС 131-175-285 27) Должник: Агафонцев Сергей Александрович (ИНН 570301963099 СНИЛС 155-208-671 60)

Расчет рыночной стоимости объекта оценки

Таблица №1
	№ пп
	Характеристики
	Объект оценки
	Сопоставимые объекты

	
	
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	1
	Местоположение
	Орловская область, г.
Мценск, ул.
Машиностроителей, д 19/1, кв. 61
	Орловская область, Мценск, улица Машиностроителей, 1/1
	Орловская область, Мценск, улица Машиностроителей, 3
	Орловская обл., Мценск, ул. Машиностроителей, 17/2
	Орловская область, Мценск, улица Машиностроителей, 3

	2
	Источник информации
	
	https://oryol.domclick.ru/card/ sale flat 2074712093
	https://oryol.domclick.ru/card/ sale flat 2062998953
	https://www.avito.ru/mtsensk/ kvartiry/1-k._kvartira_42_m_69_et._216 3586094?context=H4sIAAAA AAAA_wE_AMD_YToyOntzOj EzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ij tiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiI1V UZ6VlNFUWY5eXFTT0FpIjt9 aPdW0D8AAAA
	https://www.avito.ru/mtsensk
/kvartiry/1-k._kvartira_40_m_910_et._4 614306555?context=H4sIAA AAAAAA_wE_AMD_YToyO ntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9y aXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE 2OiI1VUZ6VlNFUWY5eXFT T0FpIjt9aPdW0D8AAAA

	3
	Описание
	Помещение. Назначение: жилое помещение.
Площадь: 37,1 кв. м. Этаж: 2 Адрес: Орловская область, г. Мценск, ул.
Машиностроителей, д 19/1, кв. 61. Кадастровый номер 57:27:0020701:2153 Вид
права: общая долевая собственность. Доля в праве: 1/2 Субъект права: Агафонцев Сергей Александрович
	СТОИМОСТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Продается однокомнатная квартира улучшенной планировки. Площадь 37,4
кв.м., 19,2 кв.м., кухня 9,2 кв.м. Этаж 7/9 С косметическим ремонтом, не отделан только санузел и ванна (от застройщика).
Заменены окна, отделан балкон тел.:
+7(980)3614089
	СТОИМОСТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ Пpoдам
прoстopную и уютную однакомнатную квaртиpу. Площaдью 38,8 кв.м.,
жилая 24 кв.м., кухня 9 кв.м. Этаж 9/9, еcть теxничecкий этaж - (дeсятый) . Кап.pемонт кpыши в доме был 2023 г.
Квapтиpa не углoвaя, oчень тёплая тел.: +7(905)0463671
	СТОИМОСТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Количество комнат: 1 Общая площадь: 42 м² Площадь кухни: 10 м² Жилая площадь: 18.8 м² Этаж: 6 из 9 Балкон или лоджия: балкон Высота потолков: 2.7 м Санузел: раздельный тел.:
+7(967)5485850
	СТОИМОСТЬ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Количество комнат: 1 Общая площадь: 40 м² Площадь кухни: 8.5 м² Жилая площадь: 21 м² Этаж: 9 из 10 Балкон или лоджия: балкон Санузел: раздельный Окна: на улицу Ремонт: евро тел.:
+7(996)8990432

	4
	Площадь объекта, кв.м.
	37,1
	37,4
	38,8
	42,0
	40,0

	5
	Стоимость объекта, руб.
	
	3 400 000,0
	4 500 000,0
	4 500 000,0
	4 500 000,0

	6
	Стоимость 1 кв.м., руб.
	
	90 909,1
	115 979,4
	107 142,9
	112 500,0

	7
	Корректировка на числен. населения
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	8
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	90 909,1
	115 979,4
	107 142,9
	112 500,0


	9
	Корректировка на этаж, %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	10
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	90 909,1
	115 979,4
	107 142,9
	112 500,0

	11
	Корректировка на площадь, %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	12
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	90 909,1
	115 979,4
	107 142,9
	112 500,0

	13
	Корректировка на износ, %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	14
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	90 909,1
	115 979,4
	107 142,9
	112 500,0

	15
	Город, район
	Орловская область, г.
Мценск
	Орловская область, г.
Мценск
	Орловская область, г.
Мценск
	Орловская область, г.
Мценск
	Орловская область, г.
Мценск

	16
	Корректировка на местоположение,%
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	17
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	90 909,1
	115 979,4
	107 142,9
	112 500,0

	18
	Размер доли в праве
	Доля в праве 1/2
	Единый объект
	Единый объект
	Единый объект
	Единый объект

	19
	Корректировка на имущественные права,
%
	0,50
	0,50
	0,50
	0,50
	0,50

	20
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	45 454,5
	57 989,7
	53 571,4
	56 250,0

	21
	Материал стен
	Панельные, этажность 10,
год постройки 2015
	Панельные, этажность 9,
год постройки 2009
	Панельные, этажность 9,
год постройки 1998
	Панельные, этажность 10,
год постройки 2012
	Панельные, этажность 10,
год постройки 1998

	22
	Корректировка на материал стен, %
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	23
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	45 454,5
	57 989,7
	53 571,4
	56 250,0

	24
	Тип (категория) отделки:
	Современный ремонт
	Современный ремонт
	Современный ремонт
	Современный ремонт
	Современный ремонт

	25
	Корректировка на качество отделки, "-"
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	26
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	45 454,5
	57 989,7
	53 571,4
	56 250,0

	27
	Корректировка на уторговывание, %
	
	-5,0%
	-5,0%
	-5,0%
	-5,0%

	28
	Скорректированная стоимость, руб./кв. м.
	
	43 181,8
	55 090,2
	50 892,9
	53 437,5

	29
	Сумма корректировок, ед.
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	30
	Весовой коэффициент
	
	0,25
	0,25
	0,25
	0,25

	31
	Рыночная стоимость, руб.
	1 879 137,09
	50 650,60


 Финансовый управляющий Мальцев Антон Андреевич (ИНН 575309043279 СНИЛС 131-175-285 27)

