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Финансовый управляющий Пинегиной Юлии Анатольевны 

Кузин Александр Викторович 

 
Адрес для направления корреспонденции: 600025, Владимирская область, г. Влади-

мир, ул. Девическая, 15Б, оф. 20 

Адрес регистрации должника:  Забайкальский край, г. Балей, ул. Горняцкая, 27. 

ИНН Должника: 752800380860, СНИЛС должника: 047-462-627 71 

Процедура: Реализация имущества. Арбитражный суд Забайкальского края 

Дело: № А78-5288/2025; Решение: 11.07.2025 

 

 

 

 

 

 

Оценка Квартиры, площадь 29,5 кв.м., назначение: жилое, адрес (местонахожде-

ние): Россия, край Забайкальский, р-н Балейский, г. Балей, ул. Сеченова, дом 25, 

квартира 1, кадастровый (условный) номер: 75:03:290161:505, вид собственности: 

индивидуальная. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

город Владимир, Российская Федерация 

12 марта 2026 года 
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ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

 

Решением Арбитражного суда Забайкальского края от 11.07.2025 г. по делу № А78-5288/2025 Пинегина Юлия Анатоль-

евна (дата рождения: 22.06.1978, место рождения: г. Балей, Читинская обл., СНИЛС 047-462-627 71, ИНН 752800380860, реги-

страция по месту жительства: Забайкальский край, г. Балей, ул. Горняцкая, 27, ранее присвоенная фамилия - Боброва) (далее по 

тексту - должник) признана несостоятельной (банкротом) и введена процедура реализации имущества гражданина. Финансо-

вым управляющим утвержден Кузин Александр Викторович (ИНН 332501296367, СНИЛС 005-883-123 44) - член СРО ААУ 

"Евросиб" (ОГРН 1050204056319, ИНН 0274107073, адрес: 121087, Москва, пр-д Багратионовский, д. 7, к. 20А, оф. 410). 

 

       Производство исследования поручено: финансовому управляющему Кузину Александру Викторовичу. 

      Проведено исследование - расчет рыночной стоимости: 

   Квартира, площадь 29,5 кв.м., назначение: жилое, адрес (местонахождение): Рос-сия, край Забайкальский, р-н Балей-

ский, г. Балей, ул. Сеченова, дом 25, квартира 1, кадастровый (условный) номер: 75:03:290161:505, вид собственности: 

индивидуальная. 

 

Собственник: Пинегина Юлия Анатольевна. 

Дата оценки 12.03.2026. 

 

 
Местоположение объекта 

 

 

 

Характеристики квартиры и жилого дома, в котором она расположена1 

Показатель Наличие и описание показателя 

Характеристика жилого дома 

Адрес местоположения Забайкальский край, р-н Балейский, г Балей, ул Сеченова, д 25 

Год постройки жилого дома: 1963 

Этажность здания: 2 

Материал стен дома: шлакоблочные 

Перегородки: нет данных 

Перекрытия: железобетонные 

Состояние дома: 

▪ удовлетворительное; 

▪ планов на реконструкцию, ремонт, расселение данного дома в официаль-

ных источниках не имеется; 

                                                           
1 https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online 
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Показатель Наличие и описание показателя 

Характеристика жилого дома 

▪ вывод о техническом состоянии дома: отсутствуют существенные де-

фекты конструктивных элементов и инженерного оборудования, которые 

могут привести впоследствии к аварийности дома и признанию его ветхим; 

▪ физический износ, определённый экспертным методом, составил 50%; 

Характеристика исследуемой квартиры 

Этаж расположения помещения: 1; 

Общая площадь помещения: 29,5 кв.м.; 

Балкон и/или лоджия: нет данных 

Высота потолков: нет данных 

Обеспеченность подключения к системам коммуни-

каций: 

объект подключён к системам электроснабжения, канализации, водоснабже-

ния, отопления, газоснабжения. 

Состояние внутренней отделки квартиры типовой ремонт2 

 

Определение стоимости квартиры 

Выбор и обоснование единицы сравнения. 

При расчете стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода экспертом выбрана обще-

принятая в российской практике стоимость 1 кв. м общей площади квартиры.  

В качестве объектов-аналогов для оценки объекта приняты следующие объекты. 

 

Аналог №1 

https://www.avito.ru/baley/kvartiry/1-k._kvartira_307_m_45_et._3058498642 

 

                                                           
2 Так как отсутствует возможность осмотра объекта, в качестве типа отделки выбран самый распространённый «типовой ре-

монт» 
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Аналог №2 

https://www.avito.ru/baley/kvartiry/3-k._kvartira_581_m_12_et._7945259415 
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Аналог №3 

https://www.avito.ru/baley/kvartiry/2-k._kvartira_48_m_22_et._2566486047 
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Характеристики объекта исследования и объектов-аналогов 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Наименование объекта квартира квартира квартира квартира 

Тип сделки сделка предложение предложение предложение 

Рыночные условия (дата предложе-

ния) 
11 марта 2026 года 10 марта 2026 года 15 февраля 2026 года 19 февраля 2026 года 

Передаваемые имущественные 

права 
собственность собственность собственность собственность 

Условия финансирования типичные типичные типичные типичные 

Местоположение в пределах го-

рода 

Забайкальский край, р-н Балей-

ский, г Балей, ул Сеченова, д 25, кв 

1 

Забайкальский край, Балейский р-

н, Балей, Советская ул., 30 

Забайкальский край, Балейский му-

ниципальный округ, Балей, ул. 8 

Марта, 4 

Забайкальский край, Балейский р-

н, Балей, Пионерская ул., 4 

Общая площадь (фактор мас-

штаба), кв.м 
29,50 30,7 58,1 48,0 

Материал стен блочные кирпичные блочные кирпичные 

Этаж расположения 1/2 4/5 1/2 2/2 

Тип санузла совмещенный совмещенный совмещенный раздельный 

Физическое состояние удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Тип отделки типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт 

Наличие мебели отсутствует есть отсутствует есть 

Цена предложения, руб. - 3 000 000 5 500 000 4 500 000 

Цена предложения, руб. за 1 кв.м - 97 720 94 664 93 750 

Источник информации - 

https://www.avito.ru/baley/kvartiry/1-

k._kvartira_307_m_45_et._30584986

42 

https://www.avito.ru/baley/kvartiry/3-

k._kvartira_581_m_12_et._79452594

15 

https://www.avito.ru/baley/kvartiry/2-

k._kvartira_48_m_22_et._256648604

7 
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Методы анализа и внесения корректировок 

Согласно требованиям ФСО № 7 п. 21е для сравнения объекта оценки с другими объектами недви-

жимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, 

обычно используются следующие элементы сравнения:  

- передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;  

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия креди-

тования, иные условия);  

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия);  

- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предло-

жений, иные условия);  

- вид использования и (или) зонирование;  

- местоположение объекта;  

- физические характеристики объекта;  

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;  

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Степень сходства объекта оценки и аналога определяется Оценщиком по элементам сравнения, т.е. 

по основным ценообразующим факторам сегмента рынка, к которому относится объект оценки. 

Корректировки первой группы элементов сравнения: В первую группу элементов сравнения 

входят корректировки, относящиеся к условиям сделки и состоянию рынка, которые производятся путём 

применения каждой последующей корректировки к предыдущему результату: права на объект, условия 

финансирования, условия сделки и условия рынка (время продажи). Согласно теории оценки корректи-

ровки по первой группе элементов сравнения проводятся последовательно (каждый раз корректируется 

уже откорректированная цена).3 

Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих 

прав: корректировка выполняется в случае, если имущественные права на объект оценки отличаются от 

имущественных прав на объекты-аналоги. В данном случае все объекты-аналоги, как и объект оценки, 

передаются на праве собственности, поэтому корректировка не требуется. 

Корректировка на условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, иные условия): цены сделок для разных объектов недвижимости могут 

отличаться из-за разных условий финансирования (схем оплаты при переходе имущества из рук в руки). 

По данному фактору сравнения отличий не установлено, в связи с чем, данная корректировка не требу-

ется. 

Корректировка на условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффили-

рованными лицами, иные условия): В данном случае размер корректировки на уторгование определён 

на основании данных сайта Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт»4 

 
В данном случае размер корректировки будет составлять –6,0%. 

Корректировка на условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, 

скидки к ценам предложений, иные условия): Даты предложений объектов-аналогов не выходят за 

диапазон срока экспозиции, корректировка не вводится. 

 

 

                                                           
3Источник: «Оценка стоимости недвижимости», авторы: С.В. Грибовский, Е.Н. Иванова, Д.С. Львов, О.Е. Медведева, изд. Ин-

терреклама, Москва, 2003 г 
4 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/372-korrektirovki-kvartir-

opublikovano-19-01-2026-g/4019-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-kvartir-na-01-01-2026-goda 



Страница 11 

Корректировки второй группы элементов сравнения 

Среди элементов сравнения по второй группе сравнения принято выделять: физические характери-

стики, местоположение, дополнительные элементы. 

На основании «Справочника оценщика и судебного эксперта-2025. Жилая недвижимость. Квар-

тиры», под редакцией Лейфера Л.А, Нижний Новгород, 2025 год и анализа рынка недвижимости выяв-

лены основные ценообразующие факторы для квартир: 

• местоположение 

• техническое состояние дома; 

• материал стен; 

• общая площадь (фактор масштаба); 

• этаж расположения; 

• наличие мебели; 

• тип отделки; 

Корректировка на местоположение: Существенных различий не выявлено, корректировка не тре-

буется. 

Корректировка на общую площадь (фактор масштаба): На рынке жилой недвижимости отмеча-

ется следующая закономерность: чем меньше площадь, тем выше цена 1 квадратного метра, однокомнат-

ные квартиры в пересчете на метры стоят дороже, чем 3 - 4 комнатные. Объяснение простое - чем меньше 

объект (он дешевле «целиком»), тем большему количеству покупателей он доступен. 

So – общая площадь оцениваемой квартиры, ед. 

Sa – общая площадь аналогичной по остальным параметрам квартиры, ед.  

Исследование рынка квартир за истекший квартал показало, что зависимость рыночной стоимости 

единицы площади квартиры от общей площади квартиры выражается степенной функцией: 

С=b* Sn 

C– цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв.м. квартиры, ден.ед./кв.м., 

S– общая площадь квартиры, кв.м., 

b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 

n– «коэффициент торможения» - степень замедления роста рыночной стоимости по мере увеличе-

ния общей площади квартиры. 

В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади квартиры снижается. 

При выборе аналогов учтена "аналогичность" сравниваемых объектов. Аналогичные квартиры не могут 

существенно отличаться по общей площади, иначе это квартиры разных сегментов рынка. Построение 

линии тренда зависимости цены 1 кв.м. от общей площади (R2=0,722) выявило коэффициент торможения 

n = -0,11. В итоге, формула расчета поправки на площадь, масштаб квартиры принимает вид:5 

К s = (So/Sa)^-0,11 

 Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Общая площадь 29,5 30,7 58,1 48,0 

Результаты расчетов  1,004 1,077 1,055 

Значение корректировки   0,4% 7,7% 5,5% 

 

Корректировка на материал стен: Значение данного фактора приводится в «Справочнике оценщика и судеб-

ного эксперта-2025. Жилая недвижимость. Квартиры»: 

 

                                                           
5Источник сайт Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт»::https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-

2025-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/360-korrektirovki-kvartir-opublikovano-10-07-2025-g/3817-na-obshchuyu-

ploshchad-kvartiry-korrektirovki-na-01-07-2025-goda 
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Объекты-аналоги №№1, 3 располагаются в домах с кирпичными стенами, в отличие от объекта исследо-

вания, который располагается в доме с шлакоблочными стенами, требуется введение понижающей кор-

ректировки. Корректировка вводится в размере -13,0% 

Корректировка на этаж расположения: В данном случае, к объектам-аналогам применены поправки со-

гласно «Справочника оценщика и судебного эксперта-2025. Жилая недвижимость. Квартиры». 

 

 
Объект-аналог №1 располагается на «среднем» этаже, в отличие от объекта исследования, который 

располагается на первом этаже, требуется введение понижающей корректировки. Корректировка вво-

дится в размере -9,0%. 

Объект-аналог №3 располагается на последнем этаже, в отличие от объекта исследования, который 

располагается на первом этаже, требуется введение понижающей корректировки. Корректировка вво-

дится в размере -5,0%. 

Корректировка на тип санузла: Корректировка вводится согласно данным сайта Ассоциации развития рынка 

недвижимости «СтатРиелт» 

 
У объекта-аналога №3 санузел раздельный, в отличие от объекта исследования, у которого санузел 

совмещенный требуется введение понижающей корректировки. Корректировка вводится в размере -2,0%. 

Корректировка на физическое состояние: Существенных различий не выявлено, корректировка 

не требуется. 

Корректировка на наличие/отсутствие бытовой техники и мебели: Корректировка определя-

ется на основании данных сайта «СтатРиелт»:6 

 

                                                           
6 Источник сайт Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт»:https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

01-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/372-korrektirovki-kvartir-opublikovano-19-01-2026-g/4025-na-

mebel-bytovuyu-tekhniku-kvartir-nalichie-otsutstvie-na-01-01-2026-goda 
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Объекты-аналоги №№1, 3 продаются вместе с мебелью, в отличие от объекта исследования. Кор-

ректировка вводится в размере -4,0% 

Корректировка на тип отделки: Существенных различий не выявлено, корректировка не требу-

ется. 

Итоговый расчёт 

Присвоение весовых коэффициентов каждому объекту-аналогу произведено из принципа – чем 

больше значение абсолютной валовой корректировки и количество проведённых корректировок, тем 

меньше сходство аналога с объектом оценки и, как следствие, меньший весовой коэффициент. Чем 

меньше корректировок применено к аналогам – тем ближе объект-аналог к объекту оценки и тем больше 

весовой коэффициент. Расчёт присваиваемых весовых коэффициентов для аналогов проводился по фор-

муле: 

𝑑𝑖 =  
𝐾𝑖

∑ 𝐾𝑖
𝑛
𝑖=1

× 100% 

где: 

Ki – весовой коэффициент i-го аналога; 

di – доля объекты i-го аналога в итоговой стоимости. 

Таким образом, после внесения корректировок была рассчитана рыночная стоимость 1 кв.м оцени-

ваемого имущества. 
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Таблица №1. Расчёт рыночной стоимости объекта методом сравнения продаж 

Цены и поправки Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Цена предложения, руб.  3 000 000 5 500 000 4 500 000 

Цена предложения, руб. за 1 кв.м  97 720 94 664 93 750 

Корректировки первой группы элементов сравнения 

Передаваемые имущественные права, 

ограничения (обременения) этих прав 
собственность собственность собственность собственность 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб. за 1 

кв.м 
 97 720 94 664 93 750 

Условия финансирования состояв-

шейся или предполагаемой сделки 

(вид оплаты, условия кредитования, 

иные условия) 

типичные типичные типичные типичные 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб. за 1 

кв.м 
 97 720 94 664 93 750 

Условия продажи (нетипичные для 

рынка условия, сделка между аффи-

лированными лицами, иные условия) 

сделка предложение предложение предложение 

Корректировка, %  -6,0% -6,0% -6,0% 

Скорректированная цена, руб.  91 857 88 985 88 125 

Условия рынка (изменения цен за пе-

риод между датами сделки и оценки, 

скидки к ценам предложений, иные 

условия) 

11 марта 2026 года 10 марта 2026 года 15 февраля 2026 года 19 февраля 2026 года 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена по первой 

группе, руб. за 1 кв.м 
 91 857 88 985 88 125 

Корректировки второй группы элементов сравнения 

Местоположение в пределах го-

рода 

Забайкальский край, р-н Балей-

ский, г Балей, ул Сеченова, д 25, кв 

1 

Забайкальский край, Балейский р-

н, Балей, Советская ул., 30 

Забайкальский край, Балейский му-

ниципальный округ, Балей, ул. 8 

Марта, 4 

Забайкальский край, Балейский р-

н, Балей, Пионерская ул., 4 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб. за 1 

кв.м 
 91 857 88 985 88 125 

Общая площадь (фактор мас-

штаба), кв.м 
29,5 30,7 58,1 48,0 

Корректировка, руб./кв.м  0,4% 7,7% 5,5% 

Скорректированная цена, руб. за 1 

кв.м 
 92 260 95 872 92 973 

Материал стен блочные кирпичные блочные кирпичные 

Корректировка, руб./кв.м  -13,0% 0,0% -13,0% 

Скорректированная цена, руб. за 1 

кв.м 
 80 267 95 872 80 886 

Этаж расположения 1/2 4/5 1/2 2/2 

Корректировка, руб./кв.м  -9,0% 0,0% -5,0% 
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Цены и поправки Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Скорректированная цена, руб. за 1 

кв.м 
 73 043 95 872 76 842 

Тип санузла совмещенный совмещенный совмещенный раздельный 

Корректировка, руб./кв.м  0,0% 0,0% -2,0% 

Скорректированная цена, руб. за 1 

кв.м 
 73 043 95 872 75 305 

Физическое состояние удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Корректировка, руб./кв.м  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб. за 1 

кв.м 
 73 043 95 872 75 305 

Наличие мебели отсутствует есть отсутствует есть 

Корректировка, руб./кв.м  -4,0% 0,0% -4,0% 

Скорректированная цена, руб. за 1 

кв.м 
 70 121 95 872 72 293 

Тип отделки типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт 

Корректировка, руб./кв.м  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб. за 

1 кв.м 
 70 121 95 872 72 293 

Абсолютная валовая корректи-

ровка, % 
 32,4% 13,7% 35,5% 

Весовые коэффициенты  0,676 0,863 0,645 

Доля объекта аналога в итоговой 

стоимости 
 0,309 0,395 0,295 

Коэффициент вариации, <33% 17,98% 

Рыночная стоимость, руб. за 1 кв.м 80 937 

Рыночная стоимость квартиры, руб. 2 387 646 

 

Таким образом, введённые корректировки достаточно полно учитывают различия между объектами-аналогами, в связи с чем, скорректированные цены 

могут использоваться для определения рыночной стоимости объекта исследования. Следовательно, рыночная стоимость объекта, округленно, равняется: 

2 388 000 руб. (Три миллиона триста сорок тысяч) рублей 

 

 

 

Финансовый управляющий                                                                                                                                                                         А.В. Кузин 

Пинегиной Юлии Анатольевны 
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