
Финансовый управляющий Башаровой Марины Викторовны 

Кузин Александр Викторович 

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

Владимир, ул. Девическая, 15Б, оф. 20 

Адрес регистрации должника:  Забайкальский край, г. Чита, ул. Заречная, д.19, кв. 3. 

ИНН Должника: 753405435052, СНИЛС должника: 047-596-390 05 

Процедура: Реализация имущества. Арбитражный суд Забайкальского края. 

Дело: № А78-5623/2025; Решение: 19.08.2025. 

 

 

 

 

 

 

Оценка Жилого помещения – общая долевая собственность. 1/3 доли в квартире 

площадью 43.2 кв. м. с земельным участком (общая долевая собственность, доля 

в праве 1/3) площадью 2020 кв. м., расположенные по адресу: Забайкальский 

край, Читинский район, с. Арахлей, ул. Набережная, 11, кв. 1. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

город Владимир, Российская Федерация 

12 марта  2026 года 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

 

Решением Арбитражного суда Забайкальского края от 19.08.2025 г. по делу № А78-5623/2025 Башарова 

Марина Викторовна (дата рождения: 26.02.1979, место рождения: г. Чита, Читинская обл., СНИЛС 047-596-390 

05, ИНН 753405435052, регистрация по месту жительства: Забайкальский край, г. Чита, ул. Заречная, д.19, кв. 3, 

ранее присвоенное ФИО - Мочалова Марина Викторовна) (далее по тексту - должник) признана несостоятельной 

(банкротом) и введена процедура реализации имущества гражданина. Финансовым 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: 

   Жилое помещение – общая долевая собственность. 1/3 доли в квартире площадью 43.2 кв. м. с земельным 

участком (общая долевая собственность, доля в праве 1/3) площадью 2020 кв. м., расположенные по 

адресу: Забайкальский край, Читинский район, с. Арахлей, ул. Набережная, 11, кв. 1. 

 

Собственник: Башарова Марина Викторовна 

Дата оценки 12.03.2026 

Информация о земельном участке 
 Количественные и качественные характеристики объекта 

Местонахождение 
Забайкальский край, р-н Читинский, с. Арахлей, ул. Набережная, д. 

11, кв. 1 

Кадастровый номер 75:22:100101:136 

Площадь участка, м2 2 020 

Категории земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование земельного участка Для ведения личного подсобного хозяйства 

Рельеф участка, инженерно-геологические 

условия 
Рельеф ровный. Участок имеет неправильную форму. 

Характер и степень использования участка Участок застроен. 

Наличие ОКС на участке Одноэтажный жилой дом 

 

Описание жилого дома 

Показатель Наличие и описание показателя 

Год постройки дома: - 

Информация о капитальных ремонтах 
(реконструкциях, перепланировках): 

-; 

Этажность здания: 1 

Материал стен дома: кирпичные 

Перегородки: нет данных 

Перекрытия: нет данных 

Физическое состояние дома 
удовлетворительное (физический износ, определенный методом 
фактического возраста – 50%) 

Описание помещения 

Показатель Наличие и описание показателя 

Этаж расположения помещения: 1 

Общая площадь помещения: 43,2 кв.м. 

Обеспеченность подключения к системам 
коммуникаций: 

печное отопление, электроснабжение 

Состояние внутренней отделки типовой ремонт 

Расчет стоимости земельного участка 

Элементы 

сравнения 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Наименование 

объекта 
земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

Тип сделки сделка предложение предложение предложение 

Рыночные условия 

(дата продажи/ 

предложения) 

 

11 марта 2026 года 

 

09 марта 2026 года 

 

26 февраля 2026 года 

 

15 февраля 2026 года 

Передаваемые 
имущественные 

права 
собственность собственность собственность собственность 



Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия продажи типичные свободная свободная свободная 

 

Местоположение 

Забайкальский край, 

р-н Читинский, с. 

Арахлей, ул. 
Набережная, д. 11, 

кв. 1 

Забайкальский край, 

Читинский р-н, с. 

Арахлей 

Забайкальский край, 

Читинский р-н, с. 

Арахлей 

Забайкальский край, 

Читинский р-н, с. 

Арахлей 

Расположение, 

транспортная 

доступность 

хорошая 

транспортная 

доступность 

хорошая 

транспортная 

доступность 

хорошая 

транспортная 

доступность 

хорошая 

транспортная 

доступность 

Цена предложения, 

руб. 
 

250 000 150 000 350 000 

Площадь участка, 
кв.м 

2 020 1 000 1 000 1 400 

Целевое назначение 

земельного участка 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

Цель предоставления 

участка 

для ведения личного 

подсобного 
хозяйства 

индивидуальное 

жилищное 
строительство 

индивидуальное 

жилищное 
строительство 

индивидуальное 

жилищное 
строительство 

Элементы 

сравнения 
Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

  (личное подсобное 

хозяйство) 

(личное подсобное 

хозяйство) 

(личное подсобное 

хозяйство) 

Физические 

характеристики 

равнинный участок 

со спокойным 
рельефом 

равнинный участок 

со спокойным 
рельефом 

равнинный участок 

со спокойным 
рельефом 

равнинный участок 

со спокойным 
рельефом 

Инженерные 
коммуникации 

по границе участка по границе участка по границе участка по границе участка 

Дополнительная 

информация 
не застроен не застроен не застроен не застроен 

 

Источник 

информации 

 https://www.avito.ru/c 

hita/zemelnye_uchastk 

i/uchastok_10_sot._iz 
hs_3619842001 

https://www.avito.ru/c 

hita/zemelnye_uchastk 

i/uchastok_10_sot._iz 
hs_2344372056 

https://www.avito.ru/c 

hita/zemelnye_uchastk 

i/uchastok_14_sot._iz 
hs_7418454331 

 

Методы анализа и внесения корректировок 

Согласно требованиям ФСО № 7 п. 21 д в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в 

процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки и количественные 

методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а 

также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 

взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или 

соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения 

оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 

ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена 

объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 

определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения 

основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 

оцениваемого объекта, определяет модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по 

которой определяет расчетное значение искомой стоимости. 

В данной оценке оценщиком использован метод корректировок. Величины корректировок были 

определены на основании анализа рынка жилой недвижимости Владимирской области, консультаций с 

профессиональными участниками рынка недвижимости в области рынка жилой недвижимости Владимирской 

области, а также на основании личного опыта Оценщика по оценке аналогичных объектов. 

Корректировки первой группы элементов сравнения 

Корректировка на передаваемые имущественные права: В данном случае все объекты-аналоги 

предлагаются в собственность, как и оцениваемый земельный участок, который предоставляется на праве 

собственности, поэтому корректировка не требуется. 

Корректировка на условия финансирования: цены сделок для разных объектов недвижимости могут 

отличаться из-за разных условий финансирования. По данному фактору сравнения отличий не установлено, 

в связи с чем, данная корректировка не требуется. 

http://www.avito.ru/c
http://www.avito.ru/c
http://www.avito.ru/c


Корректировка на условия продажи: данный элемент сравнения позволяет исключить объекты 

недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении 

отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения 

недвижимости (проводится анализ взаимоотношений покупателя и продавца). В нашем случае все сделки 

проводятся в рыночных условиях, и корректировка не требуется. 

Корректировка на рыночные условия (дата продажи/ предложения): корректировке подлежат различия в 

ценах продаж/ предложений. В данном случае все объекты-аналоги на момент оценки выставлены на продажу, 

поэтому корректировка не требуется. 

Корректировка на тип сделки: данная корректировка требуется для всех объектов-аналогов, т.к. они 

находятся на стадии предложения. 1 

 

 

 

 

 

 

 

1 Источник: СтатРиелт, сайт: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti- 

zemelnykh-uchastkov/4069-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-01-2026-goda 



 
В данном случае размер корректировки на уторгование определён на основании данных сайта 

«СтатРиелт» и будет составлять –6,0%. 

Корректировки второй группы элементов сравнения 

Корректировка на местоположение: местоположение является основным ценообразующим фактором для 

жилой недвижимости. Корректировки на местоположение в сегменте жилой недвижимости необходимы в том 

случае, если районы, в которых расположены объекты-аналоги значительно отличаются от района объекта 

оценки по основным характеристикам: удалённость от центра города, транспортная доступность, уровень 

развития социальной инфраструктуры (наличие вблизи объектов сферы образования, здравоохранения и т.д.), 

наличие/отсутствие вблизи объектов коммерческой инфраструктуры (объектов торговли, офисов, объектов 

оказания услуг) и т.д. 
Все объекты имеют схожие условия, корректировка не требуется. 

Корректировка на площадь участка: Исследование рынков земельных участков различных населенных 

пунктов (включая производственно-складского использования), сельскохозяйственных земель и земель 

промышленности показывает, что зависимость рыночной стоимости единицы площади участка от общей 

площади выражается степенной функцией: 
С=b* S n 

C– цена предложения (рыночная стоимость) земельного участка, ден. ед./ кв. м., 

S– общая площадь земельного участка, кв. м., 

b– коэффициент активности рынка, 

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

общей площади земельного участка. 

В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади земельного участка 

снижается при увеличении общей площади.2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2 Источник: СтатРиелт, сайт: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti- 

zemelnykh-uchastkov/4062-na-masshtab-razmer-obshchuyu-ploshchad-zemelnykh-uchastkov-na-01-01-2026-goda 



 
 

Общая площадь, 
кв.м. 

2 020 1 000 1 000 1 400 

Коэффициент  0,839 0,839 0,912 

Корректировка, %  -16,1% -16,1% -8,8% 

 

Категория земель. Все объекты имеют схожие условия, корректировка не требуется. 

Виды разрешенного использования. Все объекты имеют схожие условия, корректировка не требуется. 

Физические характеристики. Все объекты имеют схожие условия, корректировка не требуется. 

Корректировка на инженерные коммуникации. У всех объектов инженерные коммуникации проходят по 

границе участка, корректировка не применяется. 

Согласование скорректированных стоимостей объектов-аналогов: для оценки полноты внесённых 

корректировок проанализируем степень однородности полученных скорректированных цен объектов- 
аналогов. Для этого определим коэффициент вариации выборки скорректированных цен: 

𝜎 
𝑉𝑎𝑟 = 

𝑥 
где: 
𝑥  – среднее значение; 

 – среднеквадратичное отклонение по выборке. 

Выборка считается однородной, если Var 33%. 

В данном случае коэффициент вариации (Var) не превышает значения 29,05% < 33%, что позволяет 

говорить о высокой степени однородности полученной выборки. Следовательно, введённые корректировки 

достаточно полно учитывают различия между объектами-аналогами, в связи с чем, скорректированные цены 

могут использоваться для оценки рыночной стоимости объекта оценки. 
 

Корректировки 
Объект 

оценки 
Объект-аналог 

1 
Объект-аналог 

2 
Объект-аналог 

3 

Цена продажи/предложения, руб.  250 000 150 000 350 000 

Общая площадь земельного участка, кв.м 2 020 1 000 1 000 1 400 

Цена за 1 кв.м, руб.  250,00 150,00 250,00 

Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб.  250 150 250 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб.  250 150 250 

Условия продажи типичные свободная свободная свободная 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб.  250 150 250 

Рыночные условия (дата продажи/ 

предложения) 

11 марта 2026 

года 

09 марта 2026 

года 

26 февраля 2026 

года 

15 февраля 2026 

года 
Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб.  250 150 250 

Тип сделки сделка предложение предложение предложение 

Корректировка, %  -6,0% -6,0% -6,0% 

Скорректированная цена, руб.  235 141 235 

Местоположение 
Забайкальски 

й край, р-н 
Забайкальский 

край, 
Забайкальский 

край, 
Забайкальский 

край, 



Корректировки 
Объект 

оценки 
Объект-аналог 

1 
Объект-аналог 

2 
Объект-аналог 

3 

 Читинский, с. 

Арахлей, ул. 

Набережная, 
д. 11, кв. 1 

Читинский р-н, 

с. Арахлей 

Читинский р-н, 

с. Арахлей 

Читинский р-н, 

с. Арахлей 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб.  235 141 235 

Площадь участка, кв.м 2 020 1 000 1 000 1 400 

Корректировка, %  -16,1% -16,1% -8,8% 

Скорректированная цена, руб.  197 118 214 

Категория земель 

земли 
населенных 

пунктов 

земли 
населенных 

пунктов 

земли 
населенных 

пунктов 

земли 
населенных 

пунктов 
Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб.  197 118 214 

 

 

Виды разрешенного использования 

 

для ведения 

личного 

подсобного 

хозяйства 

индивидуально 

е жилищное 

строительство 

(личное 
подсобное 

хозяйство) 

индивидуально 

е жилищное 

строительство 

(личное 
подсобное 

хозяйство) 

индивидуально 

е жилищное 

строительство 

(личное 
подсобное 

хозяйство) 
Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб.  197 118 214 

 

Физические характеристики 

равнинный 

участок со 

спокойным 

рельефом 

равнинный 

участок со 

спокойным 

рельефом 

равнинный 

участок со 

спокойным 

рельефом 

равнинный 

участок со 

спокойным 

рельефом 
Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб.  197 118 214 

Инженерные коммуникации 
по границе 

участка 

по границе 

участка 

по границе 

участка 

по границе 

участка 
Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб.  197 118 214 

Корректирующий коэффициент  0,839 0,839 0,912 

Доля объекта аналога в итоговой 
стоимости 

 
0,324 0,324 0,352 

Абсолютная валовая корректировка, %  16,1% 16,1% 8,8% 

Коэффициент вариации 29,05% 

Среднеарифметическая стоимость, руб. 177 

Рыночная стоимость земельного участка, руб. 357 540 

 

Расчет стоимости квартиры 

Элементы 

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

Наименование 
объекта 

Жилое помещение Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Тип сделки сделка предложение предложение предложение 

Рыночные условия 

(дата продажи/ 

предложения) 

11 марта 2026 года 12 февраля 2026 года 19 февраля 2026 года 04 марта 2026 года 

Передаваемые 

имущественные 
права 

собственность собственность собственность собственность 

Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия продажи типичные типичные типичные типичные 

 

Местоположение 

Забайкальский край, 
Читинский район, с. 

Арахлей, ул. 
Набережная, 11, кв. 1 

Забайкальский край, 

Читинский р-н, с. 

Преображенка, 

Набережная ул., 2А 

Забайкальский край, 

Читинский р-н, с. 
Тасей 

Забайкальский край, 

Читинский р-н, с. 

Преображенка 

Общая площадь 
объекта, кв. м 

43,2 48,0 61,2 85,0 

Цена продажи/ 
предложения, руб. 

 
3 450 000 3 300 000 5 600 000 

Материал стен дома кирпичные деревянные деревянные деревянные 



Элементы 

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

Наличие 

придомовых 

построек 
отсутствуют есть есть есть 

Инженерные 

коммуникации 

печное отопление, 

электроснабжение 

печное отопление, 

электроснабжение 

печное отопление, 

электроснабжение 

печное отопление, 

водоснабжение, 
электроснабжение 

Физическое 

состояние 
удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

Тип отделки типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт 

Окружение объекта, 

наличие водоема 
жилая застройка жилая застройка жилая застройка жилая застройка 

Площадь земельного 

участка, кв. м 
2 020 1210 2500 530 

Права на земельный 

участок, 
в собственности в собственности в собственности в собственности 

 

Источник 

информации 

 

- 

https://www.avito.ru/c 

hita/doma_dachi_kotte 

dzhi/dom_48_m_na_u 

chastke_121_sot._790 
1489998 

https://www.avito.ru/c 

hita/doma_dachi_kotte 

dzhi/dom_612_m_na_ 

uchastke_25_sot._735 
5851082 

https://www.avito.ru/c 

hita/doma_dachi_kotte 

dzhi/dom_85_m_na_u 

chastke_53_sot._2173 
048431 

 

Методы анализа и внесения корректировок 

Согласно требованиям ФСО № 7 п. 21 д в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в 

процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки и количественные 

методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а 

также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 

взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами- аналогами или 

соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения 

оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 

ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена 

объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 

определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения 

основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 

оцениваемого объекта, определяет модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по 

которой определяет расчетное значение искомой стоимости. 

В данной оценке оценщиком использован метод корректировок. Величины корректировок были 

определены на основании анализа рынка жилой недвижимости Владимирской области, консультаций с 

профессиональными участниками рынка недвижимости в области рынка жилой недвижимости Владимирской 

области, а также на основании личного опыта Оценщика по оценке аналогичных объектов. 

Корректировки первой группы элементов сравнения 

Корректировка на передаваемые имущественные права: 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: цены сделок для разных объектов недвижимости могут 

отличаться из-за разных условий финансирования. По данному фактору сравнения отличий не установлено, 
в связи с чем, данная корректировка не требуется. 

Корректировка на условия продажи: данный элемент сравнения позволяет исключить объекты 

недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении 

отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения 

недвижимости (проводится анализ взаимоотношений покупателя и продавца). В нашем случае все сделки 

проводятся в рыночных условиях, и корректировка не требуется. 

Корректировка на рыночные условия (дата продажи/ предложения): корректировке подлежат различия в 

ценах продаж/ предложений, если сделка по объекту-аналогу произошла в момент, отстоящий от даты оценки 

более чем на 6 месяцев. В данном случае все объекты-аналоги на момент оценки выставляются к продаже, 

поэтому корректировка не требуется. 

http://www.avito.ru/c
http://www.avito.ru/c
http://www.avito.ru/c


Корректировка на тип сделки: данная корректировка требуется для всех объектов-аналогов, т.к. они 

находятся на стадии предложения. 3 

 
Корректировки на уторгование определён на основании данных сайта «СтатРиелт» и будет составлять - 

6,0%. 
Корректировки второй группы элементов сравнения 

Корректировка на местоположение: местоположение является основным ценообразующим фактором для 

жилой недвижимости. Корректировки на местоположение в сегменте жилой недвижимости необходимы в том 

случае, если районы, в которых расположены объекты-аналоги значительно отличаются от района объекта 

оценки по основным характеристикам: удалённость от центра города, транспортная доступность, уровень 

развития социальной инфраструктуры (наличие вблизи объектов сферы образования, здравоохранения и т.д.), 

наличие/отсутствие вблизи объектов коммерческой инфраструктуры (объектов торговли, офисов, объектов 

оказания услуг) и т.д. 

В Справочник оценщика недвижимости – 2025. Жилая недвижимость. Жилые дома приведена следующая 

классификация типовых территориальных зон и корректирующие коэффициенты в зависимости от этих зон: 

Все объекты имеют схожие условия, корректировка не вводится. 

Корректировка на общую площадь: Для расчета Корректировки на общую площадь сравнивались 

рыночные цены предложений пар аналогичных по параметрам (сегмент рынка, местоположение, типичная 

для местности площадь земельного участка, тип, класс качества и состояние здания и отделки помещений, 

качество коммуникаций) домовладений, "очищенных" от стоимости земли и отличающихся общей 

(приведенной) площадью помещений и строений. 

Исследование рыночных цен предложений пар аналогичных домовладений показало, что зависимость 

удельной рыночной стоимости домовладения от общей (приведённой) площади помещений и строений 

выражается степенной функцией: 

С=b* S n 
 

3 Источник: СтатРиелт, сайт: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2025-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i- 

pomeshchenij/367-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-11-10-2025-g/3917-skidki-na-torg-utorgovanie-pri- 

prodazhe-individualnykh-domov-i-garazhej-na-01-10-2025-goda 



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

S– общая площадь дома, кв.м., 

b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 

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

общей площади дома. 

В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади дома снижается по мере 

увеличения площади. При выборе аналогов учтена «аналогичность» сравниваемых объектов. Аналогичные 

дома не могут существенно отличаться по общей площади, иначе это дома разных сегментов рынка. 

Построение линии тренда зависимости цены 1 кв.м. от общей площади (R2=0,644) выявило коэффициент 

торможения n = -0,14. В итоге, формула расчета поправки на площадь, масштаб дома принимает вид: 

Кs = (So/Sa)-0,14 
So – общая площадь оцениваемого дома, ед. 

Sa – общая площадь аналогичного по остальным параметрам дома, ед. 4 

 
Общая площадь, 

кв.м. 
43,2 48,0 61,2 85,0 

Коэффициент  1,015 1,050 1,099 

Корректировка, %  1,5% 5,0% 9,9% 

 

Корректировка на материал стен дома: Корректировка определяется на основании данных Справочника 

оценщика недвижимости – 2025. Жилая недвижимость. Жилые дома 

 
У всех объектов-аналогов стены деревянные, в отличие от объекта исследования, у которого стены 

кирпичные, корректировка вводится в размере 28,0%. 

Корректировка на физическое состояние: Корректировка определяется на основании данных 

Справочника оценщика недвижимости – 2025. Жилая недвижимость. Жилые дома 

 
Физическое состояние всех объектов-аналогов характеризуется как «хорошее», в отличие от объекта 

исследования, физическое состояние которого характеризуется как «удовлетворительное», требуется 

введение понижающей корректировки. Корректировка вводится в размере -16,0% 

Корректировка на наличие/отсутствие коммуникаций: обеспеченность того или иного объекта 

инженерными коммуникациями значительно влияет на его стоимость. Об этом может свидетельствовать и тот 

факт, что стоимость даже незастроенных земельных участков, к которым подведены все центральные 

инженерные коммуникации постоянно растёт. Именно инженерные коммуникации в существенной степени 

определяют цену жилого дома. 

Корректировка определяется на основании данных сайта «СтатРиелт»5: 

 

 

4 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/373- 

korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-19-01-2026-g/4034-na-obshchuyu-ploshchad-i-kapitalnost-individualnogo- 

doma-na-01-01-2026-goda 
5 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/373- 

korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-19-01-2026-g/4035-na-kommunikatsii-individualnogo-doma-na-01-01-2026- 

goda 



 
У объекта-аналога №3 подключено водоснабжение, в отличие от объекта исследования, у которого 

водоснабжение отсутствует, требуется введение понижающей корректировки. Корректировка вводится в 

размере -8,0%. 

Корректировка на тип отделки: Все объекты имеют схожие условия, корректировка не вводится. 

Наличие придомовых построек: На территории всех объектов-аналогов располагаются надворные 

постройки, требуется введение корректировки. 

Корректировка вводится согласно Справочнику оценщика недвижимости-2025. Жилая недвижимость. 

Жилые дома. 

 
Корректировка вводится для всех объектов-аналогов в размере -13,0% 

Согласование 

Для оценки полноты внесённых корректировок проанализируем степень однородности полученных 

скорректированных цен объектов-аналогов. Для этого определим коэффициент вариации выборки 
скорректированных цен: 

 

где: 
𝑥  – среднее значение; 

𝜎 
𝑉𝑎𝑟 =  

𝑥  

 – среднеквадратичное отклонение по выборке. 

Выборка считается однородной, если Var 33%. 

В данном случае коэффициент вариации (Var) не превышает значения 17,2%<33%, что позволяет 

говорить о высокой степени однородности полученной выборки. Следовательно, введённые корректировки 

достаточно полно учитывают различия между объектами-аналогами, в связи с чем, скорректированные цены 

могут использоваться для оценки рыночной стоимости объекта оценки. 

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 формуле: 
  𝐾𝑖  𝑑 = × 100% 

𝑖 

где: 

Ki – весовой коэффициент i-го аналога; 

𝑛 
𝑖=1 𝐾𝑖 

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

∑ 



Корректировки Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Цена 

продажи/предложения, 

руб. 

  

3 450 000 

 

3 300 000 

 

5 600 000 

Площадь земельного 

участка, кв. м 
2 020 1 210 2 500 530 

Стоимость земельного 

участка, руб. 

 
214 170 442 500 93 810 

Стоимость дома, без 

учета стоимости 

земельного участка, 

руб. 

 
 

3 235 830 

 

2 857 500 

 

5 506 190 

Общая площадь, кв.м 43,2 48,0 61,2 85,0 

Цена за 1 кв.м., руб.  67 413 46 691 64 779 

Корректировки первой группы элементов сравнения 

Передаваемые 

имущественные права 
собственность собственность собственность собственность 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 

цена, руб. за 1 кв.м 

 
67 413 46 691 64 779 

Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 

цена, руб. за 1 кв.м 

 
67 413 46 691 64 779 

Условия продажи типичные типичные типичные типичные 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 

цена, руб. за 1 кв.м 

 
67 413 46 691 64 779 

Рыночные условия 

(дата продажи/ 

предложения) 

 

11 марта 2026 года 
12 февраля 2026 

года 

19 февраля 2026 

года 

04 марта 2026 

года 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 

цена, руб. за 1 кв.м 

 
67 413 46 691 64 779 

Тип сделки сделка предложение предложение предложение 

Корректировка, %  -6,0% -6,0% -6,0% 

Скорректированная 

цена, руб. за 1 кв.м 

 
63 368 43 890 60 892 

Корректировки второй группы элементов сравнения 

 

 

Местоположение 

Забайкальский 

край, Читинский 

район, с. Арахлей, 

ул. Набережная, 11, 

кв. 1 

Забайкальский 

край, Читинский 

р-н, с. 

Преображенка, 
Набережная ул., 

2А 

 

Забайкальский 

край, Читинский 

р-н, с. Тасей 

 

Забайкальский 

край, Читинский 

р-н, с. 

Преображенка 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 

цена, руб. за 1 кв.м 

 
63 368 43 890 60 892 

Общая площадь 

объекта, кв. м 
43,2 48,0 61,2 85,0 

Корректировка, %  1,5% 5,0% 9,9% 

Скорректированная 

цена, руб. 

 
64 310 46 083 66 944 

Материал стен дома кирпичные деревянные деревянные деревянные 

Корректировка, %  28,0% 28,0% 28,0% 

Скорректированная 

цена, руб. за 1 кв.м 

 
82 317 58 986 85 688 

Наличие отопления печное отопление 
печное 

отопление 

печное 

отопление 

печное 

отопление 
Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 



Корректировки Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Скорректированная 

цена, руб. 

 
82 317 58 986 85 688 

Наличие 

водоснабжения и 

канализации 

 

отсутствуют 

 

отсутствуют 

 

отсутствуют 

 

водоснабжение 

Корректировка, %  0,0% 0,0% -8,0% 

Скорректированная 

цена, руб. 

 
82 317 58 986 78 833 

Физическое состояние удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

Корректировка, %  -16,0% -16,0% -16,0% 

Скорректированная 

цена, руб. за 1 кв.м 

 
69 146 49 548 66 220 

Тип отделки типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 

цена, руб. 

 
69 146 49 548 66 220 

Наличие надворных 

построек 
отсутствуют есть есть есть 

Корректировка, %  -13,0% -13,0% -13,0% 

Скорректированная 

цена, руб. 

 
60 157 43 107 57 611 

Весовые 
коэффициенты 

 
0,415 0,380 0,251 

Доля объекта аналога 
в итоговой стоимости 

 
0,397 0,363 0,240 

Абсолютная валовая 

корректировка, % 

 
58,5% 62,0% 74,9% 

Коэффициент вариации, % 17,2% 

Среднеарифметическая стоимость 1 кв.м, руб. 53 351 

Рыночная стоимость жилого дома, без учета стоимости 

земельного участка, руб. 
2 304 763 

Итоговая рыночная стоимость домовладения, руб. 2 662 303 

 

Для определения стоимости 1/3 доли в праве общей долевой собственности применяются данные с сайта 

Ассоциация развития рынка недвижимости «Статриелт»:6 
 

 

Корректировки на долю применяется коэффициент в размере 0,88. 

Таким образом, стоимость 1/3 доли в праве общей долевой собственности рассчитывается следующим 

образом: 

 

2 662 303*0,88*1/3= 780 942 руб. 

 

Итоговая величина рыночной стоимости, округленно, составляет: 

 

781 000 (Семьсот восемьдесят одна тысяча) рублей 

 

 

Финансовый управляющий                                                                                           Кузин А.В. 

Башарова Марины Викторовны 

 

6 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/373- 

korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-19-01-2026-g/4033-na-dolevuyu-sobstvennost-individualnogo-doma-na-01-  

01-2026-goda 



Земельный участок 

Аналог №1 

https://www.avito.ru/chita/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3619842001 

 

http://www.avito.ru/chita/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3619842001


Аналог №2 

https://www.avito.ru/chita/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_2344372056 
 

http://www.avito.ru/chita/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_2344372056


Аналог № 3 

https://www.avito.ru/chita/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_7418454331 
 

http://www.avito.ru/chita/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_7418454331


Жилой дом 

Аналог № 1 

https://www.avito.ru/chita/doma_dachi_kottedzhi/dom_48_m_na_uchastke_121_sot._7901489998 
 

http://www.avito.ru/chita/doma_dachi_kottedzhi/dom_48_m_na_uchastke_121_sot._7901489998


 



Аналог № 2 

https://www.avito.ru/chita/doma_dachi_kottedzhi/dom_612_m_na_uchastke_25_sot._7355851082 
 

http://www.avito.ru/chita/doma_dachi_kottedzhi/dom_612_m_na_uchastke_25_sot._7355851082


 



Аналог № 3 

https://www.avito.ru/chita/doma_dachi_kottedzhi/dom_85_m_na_uchastke_53_sot._2173048431 

 

http://www.avito.ru/chita/doma_dachi_kottedzhi/dom_85_m_na_uchastke_53_sot._2173048431


 


