[bookmark: _Hlk194340851]ФИНАНСОВЫЙ УПРАВЛЯЮЩИЙ
Бурьян Александр Вадимович
603000, Нижний Новгород, а/я 518

	08.02.2026 г.
	г. Нижний Новгород



[bookmark: _Hlk138159481]Решение об оценочной стоимости имущества №2 

	Наименование арбитражного суда, в производстве которого находится дело о банкротстве
	Арбитражный суд Нижегородской области

	Номер дела
	А43-26632/2025

	Дата принятия судебного акта о введении процедуры реализации имущества гражданина 
	01 октября 2025 года

	Дата назначения финансового управляющего
	01 октября 2025 года

	Дата рассмотрения арбитражным судом результатов проведения процедуры банкротства
	Процедура реализации имущества гражданина сроком на шесть месяцев, то есть сроком до 01 апреля 2026 года

	Информация о заявителе
	Зыкина Татьяна Матвеевна



 Сведения о финансовом управляющем

	Наименование саморегулируемой организации арбитражных управляющих, членом которой
является арбитражный управляющий 
	Союз «СРО «ГАУ» - Союз «Саморегулируемая организация «Гильдия арбитражных управляющих»

	Номер и дата регистрации в едином государственном реестре саморегулируемых организаций арбитражных управляющих 
	№ 001-5 от 19.12.2002г.

	Наименование страховой организации, с которой заключен договор о страховании ответственности арбитражного управляющего 
	Страховая Компания «БСД»

	Номер договора страхования, дата его заключения и срок действия 
	Договор ОАУ №20321/700/26 от 12 января 2026 г. сроком действия с 21.01.2026 по 20.01.2027.

Полис страхования ответственности арбитражного управляющего (основной договор) ОАУ №20321/700/26, сроком действия с 21.01.2026 по 20.01.2027.

	Наименование страховой организации, с которой заключен договор о дополнительном страховании ответственности арбитражного управляющего на
случай причинения убытков 
	Не заключался

	Номер договора дополнительного страхования, дата его заключения и срок действия 
	Не заключался

	Необходимость наличия допуска к государственной тайне
	Не требуется

	Форма допуска к государственной тайне арбитражного управляющего
	Не требуется

	Адрес для направления корреспонденции арбитражному управляющему 
	603000, г. Н. Новгород, а/я 518.



 Сведения о должнике

	Ф.И.О. Гражданина
	Зыкина Татьяна Матвеевна

	Ф.И.О. Гражданина (если менялось, до изменения)
	-

	Дата рождения
	06.10.1954 г.р. 

	Место рождения
	гор. Дальний КНР

	Место жительства согласно документам о регистрации
	603002, Нижегородская область, гор. Нижний Новгород, ул. Чкалова, д. 41, кв. 47

	ИНН (при наличии)
	525717370025

	СНИЛС
	126-097-310 50




В ходе процедуры реализации имущества Финансовым управляющим выявлены объекты недвижимого имущества, которые подлежат реализации для удовлетворения требований кредиторов
Информации предоставлена Филиалом публично-правовой компании «Роскадастр» по Нижегородской области. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах отдельных лиц на имеющиеся у него объекты недвижимости №КУВИ-001/2025-188885581 от 15.10.2025 г
[bookmark: _Hlk217319633]
	[bookmark: _Hlk189590111]1. Вид объекта недвижимости 
	Помещение

	Кадастровый номер 
	52:18:0060032:402

	Назначение объекта недвижимости 
	Жилое

	Местоположение 
	РФ, Нижегородская обл., гор. Нижний Новгород, Нижегородский р-н, ул. Пискунова, д.3, корп.3, кв. 142 а 

	Площадь 
	14,6 кв. м.

	Вид права 
	Собственность

	Основание государственной регистрации
	Заочное Решение суда№2-945/2025 выдан 20.01.2025. Канавинский районный суд гор. Нижнего Новгорода
Определение суда Дело№2-945/2025 выдан 01.04.2025. Канавинский районный суд гор. Нижнего Новгорода
Определение суда Дело№2-945/2025 выдан 22.04.2025. Канавинский районный суд гор. Нижнего Новгорода


 
1. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ 
1.1 Финансовый управляющий не несёт ответственности за юридическое описание права собственности на оцениваемое имущество, достоверность которого резюмируется на основании документов. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 
1.2. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На финансовом управляющем не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов. 
1.3. Исходные данные в виде документации, использованные финансовым управляющим при подготовке Отчета, были получены от регистрирующих органов. Предоставленная документация считается надежной и достоверной. Для целей оценки информация, использованная для анализа рынка и опубликованная на сайтах сети Интернет, а также полученная в результате интервьюирования представителей предприятий, организаций, считается достоверной. В современной обстановке не все источники информации разрешают нам делать на них открытую ссылку. Финансовый управляющий предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку, на состояние собственности и не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 
1.4. Настоящий Отчет достоверен только в полном объеме и для указанных в нем целей. Использование отдельных положений и выводов Отчета вне данного контекста, а также перевод отчета на иностранные языки без соответствующей редакции и разрешений финансового управляющего, является некорректным и может привести к искажению ситуации и неадекватным последствиям. 
1.5. Мнение финансового управляющего относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. Финансовый управляющий не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 
1.6. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение финансового управляющего относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в отчете стоимости. 
1.7. Текущее состояние оцениваемого объекта было установлено на основании информации, имеющейся у финансового управляющего. 
1.8. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке, до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев 

2. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

Под наилучшим использованием объекта оценки понимают наиболее вероятное его использование, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически разрешенным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате, которого рыночная стоимость объекта будет максимальной. Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого объекта необходимо учесть четыре основных критерия: 
• юридическая правомочность: рассмотрение только тех способов, которые разрешены законодательными актами. 
• физическая возможность: рассмотрение физически реальных в данном месте способов использования. • экономическая приемлемость: рассмотрение того, какое физически возможное и юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу объекта. 
• максимальная эффективность: рассмотрение того, какое экономически приемлемое использование обеспечит максимальную текущую стоимость. Основываясь на предполагаемом использовании результатов оценки, принимая во внимание расположение объекта, его правовой режим, физические характеристики, текущее состояние и возможности коммерческого использования, Оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективным вариантом использования оцениваемого объекта является эксплуатация его в текущем варианте использования. 

[bookmark: _Hlk199787357]3. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов с приведением расчетов или обоснование отказа от применения подходов к оценке объекта оценки. 
3.1. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ При проведении оценки, используются три основных подхода: 
	ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД Затратный подход предполагает оценку имущественного комплекса и созданных на нем улучшений, на основе расчета затрат, необходимых при его воссоздании на данную конкретную дату оценки. При этом необходимо учитывать износ оцениваемых улучшений со временем эксплуатации под воздействием различных факторов. Данный подход может привести к объективным результатам, если возможно точно оценить величины затрат на строительство аналогичного объекта и его износа. Применение затратного подхода включает в себя следующие этапы: • определение суммы затрат на создание нового объекта, аналогичного объекту оценки; 
• определение величины износа объекта оценки по отношению к новому аналогичному объекту оценки; 
• расчет итоговой стоимости объекта путем корректировки восстановительной стоимости на износ с последующим увеличением полученной величины Восстановительная стоимость представляет собой стоимость объекта как нового в текущих ценах, без учета износа и соотнесения к дате оценки. Определение рыночной стоимости затратным методом сводится к определению остаточной стоимости объекта, которая равна восстановительной стоимости (или полной стоимости замещения, в случаях, если такой объект на момент оценки не изготавливался) за минусом износа, который складывается из физического, функционального и экономического. Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. Принимая во внимание объект оценки, Оценщик принял решение не использовать его в рамках данного Отчета. 
	ДОХОДНЫЙ ПОДХОД Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов; б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в период после периода прогнозирования; в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки. Принимая во внимание объект оценки, Оценщик принял решение не использовать его в рамках данного Отчета. 
	СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами – аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними. Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 
а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 
б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому; 
в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов - аналогов. Принимая во внимание объект оценки, Оценщик принял решение использовать его в рамках данного Отчета.

4. Оценка вышеуказанных объектов недвижимого имущества проводилась на основании:
[bookmark: _Hlk194323950]4.1. Кадастровой стоимости. Информация получена с портала РОСРЕЕСТРА
4.2. Сравнительный метод оценки Информация получена с порталов АВИТО.

5.  Предмет оценки
Вид объекта недвижимости: Помещение, Кадастровый номер: 52:18:0060032:402, Назначение объекта недвижимости: Жилое, Местоположение: РФ, Нижегородская обл., гор. Нижний Новгород, Нижегородский р-н, ул. Пискунова, д.3, корп.3, кв. 142 а.  Вид права: Собственность, Площадь 14,6 кв. м. Год постройки 1933 год.  

6. Сравнительный метод оценки
Рассматриваемый (оцениваемый) земельный участок находятся на территории Российская Федерация, Нижегородская обл., гор. Нижний Новгород, Нижегородский р-н, в пределах ул. Пискунова и соседние улицы. 

	Аналог, 
Источник, 
дата объявления
ссылка на объявление, 
	Описание
	Рыночная стоимость (руб.)
	Рыночная стоимость 1 в. метра (руб.) 

	АВИТО
Объявление №1892141976 · 24.11.2025
	Нижегородская обл., Нижний Новгород, Алексеевская ул., 19
Комната 10 кв. метров 
	2 000 000,00
	200 000,0

	АВИТО
Объявление № 7809400639 · 12.12.2025
	Нижегородская обл., Нижний Новгород, Алексеевская ул., 19
Комната 18 кв. метров
	2 500 000,0
	138 888,89


	АВИТО
Объявление № 2202829196 · 11.12.2025
	Нижегородская обл., Нижний Новгород, ул. Пискунова, 18А
Комната 16 кв. метров 
	3 500 000,0
	218 750,00


	АВИТО
Объявление № 4499096541 · 17.12.2025
	Нижегородская обл., Нижний Новгород, ул. Пискунова, 18А
Комната 28 кв. метров 
	3 700 000,0
	132 142,86




Исходя из аналога приведенных, средняя стоимость 1 квадратного метра объекта недвижимости в виде жилого помещения - 1 комнаты, расположенной в Нижегородском районе гор. Нижнего Новгорода в пределах ул. Пискунова, составляет 173 000,0 рублей
   
7. Кадастровая стоимость:
Кадастровая стоимость жилого помещения (52:18:0060032:402): 2 391 435,18 рублей.
Удельный показатель кадастровой стоимости: 163 796,93 руб./кв. м

8. Выводы о стоимости рассматриваемых объектов недвижимого имущества: 
Исходя из анализа и оценки рыночной стоимости аналогов, финансовый управляющий делает следующие выводы о стоимости объекта оценки:
- Вид объекта недвижимости Помещение, Кадастровый номер: 52:18:0060032:402, Назначение объекта недвижимости: Жилое, Местоположение: РФ, Нижегородская обл., гор. Нижний Новгород, Нижегородский р-н, ул. Пискунова, д.3, корп.3, кв. 142 а. Вид права: Собственность, Площадь 14,6 кв. м.
Рыночная стоимость составляет 2 525 800,0 (Два миллиона пятьсот двадцать пять тысяч восемьсот) рублей.  
Финансовый управляющий                          [image: ] А.В. Бурьян 








	Фотографии объекта оценки:
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