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Финансовый управляющий Ракчеева Дмитрия Валентиновича Мякишкова Юлия Николаевна 

454128 г.Челябинск а/я 10768, тел: +79823342362, эл. почта: yumyakishkova@mail.ru 

 

РЕШЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ 

           

 Решением Арбитражного суда города Санкт-Петербурга и Ленинградской области от 

15.04.2024 по делу № А56-16002/2024 Ракчеев Дмитрий Валентинович (31.03.1961г.р., место рожд: 

гор. Ленинград, адрес рег: 190000, Санкт-Петербург г, Лабутина ул, дом № 17, квартира 1, 

СНИЛС00733570729, ИНН 782615834205) (далее по тексту - должник) признан(а) 

несостоятельным(ой) (банкротом) и введена процедура реализации имущества гражданина. 

Финансовым управляющим утвержден Мякишкова Юлия Николаевна (ИНН 425200647158, СНИЛС 

18918836033, рег.номер 22153) - член Ассоциация СОАУ "Меркурий" (ОГРН 1037710023108, ИНН 

7710458616, адрес: 125047, г. Москва, ул. 4-я Тверская-Ямская, д.2/11, стр. 2). 

Финансовый управляющий, руководствуясь ст. 61.2 и ст. 213.32 Федерального закона от 

26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», с целью верификации цены сделки 

самостоятельно произвел оценку нижеследующего имущества, с которым была совершена 

сделка. 
Наименование 

(идентификационные характеристики) 

 

Стоимость единицы, 

руб. 

Здание с занимаемым земельным участком: площадь здания: 17,9 кв.м, кадастровый номер здания:  

74:33:0220002:5484, назначение здания: нежилое , площадь участка: 600 кв.м, кадастровый номер 

участка: 74:33:0220002:1012, категория земель: Земли населенных пунктов, разрешенное 

использование участка:  для ведения садоводства, адрес: Челябинская область, г. Магнитогорск, 

тер. СНТ "им. Мичурина" сад №3, доля в праве: 100. Дата оценки: 08.05.2024г. 

735 700,00 

Оценка стоимости имущества произведена финансовым управляющим, основываясь на анализе 

информации о ценовых предложениях аналогичных объектов, размещенных в сети Интернет  на 

дату совершения сделки (информация, использованная при оценке, представлена в приложениях). 
 
           

Приложение: 

1. Расчеты и информация, использованная при расчетах. 

Финансовый управляющий  Мякишкова Юлия Николаевна 

Ракчеева Дмитрия 

Валентиновича     
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Приложение. Расчетная таблица.  

Земельный участок 

 

Показатели  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2  Аналог 3 

Источник информации 
 

https://www.avito.ru/magnitogorsk/

zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot

._snt_dnp_3922968926  

https://onrealt.ru/magnitogorsk/kyp

it-uchastok/44804533 

https://onrealt.ru/magnitogorsk/kyp

it-uchastok/73039607 

Стоимость кв.м 
 

500 000,00 500 000,00 550 000,00 

Общая площадь, кв.м 600,0 600,00 600,00 600,00 

Стоимость, руб./кв.м 
 

833,33 833,33 916,67 

Адрес 

Челябинская область, г. 

Магнитогорск, тер. СНТ "им. 

Мичурина" сад №3 

Челябинская обл., Магнитогорск, 

садовое товарищество 

Мичурина-2, 192 

р-н Правобережный 

Челябинская область, 

Магнитогорск 

Челябинская область, 

Магнитогорск 

Поправочный коэффициент на местоположение 

 

1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  
 

833,33 833,33 916,67 

Дата действия цены 08.05.2024г. актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Поправочный коэффициент на условия рынка 

(изменения цен за период между датами сделки и 

оценки) 
 

1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  
 

833,33 833,33 916,67 

Поправочный коэффициент на условия рынка (скидки 

к ценам предложений)  
0,94 0,94 0,94 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  
 

783,33 783,33 861,67 

Условия финансирования состоявшейся или 

предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия) 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Поправочный коэффициент на условия 

финансирования   
1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  
 

783,33 783,33 861,67 

Передаваемые имущественные права, ограничения 

(обременения) этих прав 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Поправочный коэффициент на передаваемые 

имущественные права  
1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  
 

783,33 783,33 861,67 

Общая площадь, кв.м 600,0 600,0 600,0 600,0 

Поправочный коэффициент на масштаб 
 

1,000 1,000 1,000 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  
 

783,33 783,33 861,67 

Назначение участка Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Поправочный коэффициент на назначение участка 

 

1,00 1,00 1,00 

https://www.avito.ru/magnitogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_3922968926
https://www.avito.ru/magnitogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_3922968926
https://www.avito.ru/magnitogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_3922968926
https://onrealt.ru/magnitogorsk/kypit-uchastok/44804533
https://onrealt.ru/magnitogorsk/kypit-uchastok/44804533
https://onrealt.ru/magnitogorsk/kypit-uchastok/73039607
https://onrealt.ru/magnitogorsk/kypit-uchastok/73039607
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Показатели  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2  Аналог 3 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  
 

783,33 783,33 861,67 

Вид разрешенного использования для ведения садоводства для ведения садоводства для ведения садоводства для ведения садоводства 

Поправочный коэффициент на назначение участка 

 

1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  
 

783,33 783,33 861,67 

Наличие коммуникаций отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Поправочный коэффициент на наличие 

коммуникаций  
1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  
 

783,33 783,33 861,67 

Дополнительные улучшения отсутствуют отсутствуют фундамент под баню забор 

Поправочный коэффициент на дополнительные 

улучшения  
1,00 0,92 0,95 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  
 

783,33 720,66 818,59 

Кол-во внесенных корректировок  1 2 2 

Весовые коэффициенты  1/2 1/4 1/4 

Значение, рублей  391,67 180,17 204,65 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 776,48       

Рыночная стоимость земельного участка, руб. 

(округл.) 
465 900,00 
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Приложение. Расчетная таблица.  

Единый объект оценки (здание с занимаемым земельным участком) 
 

Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 
 

https://www.avito.ru/magnitogorsk/

doma_dachi_kottedzhi/dacha_20_

m_na_uchastke_8_sot._256425183

7  

https://www.avito.ru/magnitogorsk/

doma_dachi_kottedzhi/dacha_45_

m_na_uchastke_6_sot._299100563

3  

https://www.avito.ru/magnitogorsk/

doma_dachi_kottedzhi/dacha_20_

m_na_uchastke_8_sot._256425183
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Стоимость кв.м 
 

950 000,00 800 000,00 970 000,00 

Общая площадь, кв.м 17,9 20 16 20 

Адрес 

Челябинская область, г. 

Магнитогорск, тер. СНТ "им. 

Мичурина" сад №3 

Челябинская обл., Магнитогорск, 

садовое товарищество 

Мичурина-2 

р-н Правобережный 

Челябинская обл., Магнитогорск, 

садовое товарищество 

Мичурина-1 

р-н Правобережный 

Челябинская обл., Магнитогорск, 

садовое товарищество Дружба, 

5-я ул. 

р-н Правобережный 

Поправочный коэффициент на местоположение 
 

1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки, рублей 
 

950 000,00 800 000,00 970 000,00 

Дата действия цены 08.05.2024г. актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Поправочный коэффициент на условия рынка 

(изменения цен за период между датами сделки и 

оценки) 
 

1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей 
 

950 000,00 800 000,00 970 000,00 

Поправочный коэффициент на условия рынка (скидки 

к ценам предложений)  
0,92 0,92 0,92 

Цена с учетом поправки, рублей 
 

874 000,00 736 000,00 892 400,00 

Площадь занимаемого земельного участка, кв.м. 600,0 800 600 700 

Стоимость занимаемого земельного участка, рублей 
 

621 182 465 887 543 534 

Стоимость улучшения, рублей 
 

252 818 270 114 348 866 

Цена улучшения, рублей за 1 кв.м. 
 

12 640,90 16 882,09 17 443,29 

Условия финансирования состоявшейся или 

предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия) 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Оплата немедленно и в полном 

объеме 

Поправочный коэффициент на условия 

финансирования  
1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей 
 

12 640,90 16 882,09 17 443,29 

Передаваемые имущественные права, ограничения 

(обременения) этих прав 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Собственность без ограничений 

и обременений права 

Поправочный коэффициент на передаваемые 

имущественные права  
1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей 
 

12 640,90 16 882,09 17 443,29 

Общая площадь, кв.м 17,9 20,0 16,0 20,0 

Поправочный коэффициент на масштаб 
 

1,02 0,98 1,02 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей 
 

12 893,72 16 544,45 17 792,16 

Материал стен дома Из прочих материалов экспериментальные материалы экспериментальные материалы кирпич 

Поправочный коэффициент на материал стен дома 
 

1,00 1,00 0,90 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей 
 

12 893,72 16 544,45 16 012,94 

Состояние отделочных работ Простая отделка Простая отделка Простая отделка Простая отделка 

Поправочный коэффициент на состояние отделочных 
 

1,00 1,00 1,00 

https://www.avito.ru/magnitogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dacha_20_m_na_uchastke_8_sot._2564251837
https://www.avito.ru/magnitogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dacha_20_m_na_uchastke_8_sot._2564251837
https://www.avito.ru/magnitogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dacha_20_m_na_uchastke_8_sot._2564251837
https://www.avito.ru/magnitogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dacha_20_m_na_uchastke_8_sot._2564251837
https://www.avito.ru/magnitogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dacha_45_m_na_uchastke_6_sot._2991005633
https://www.avito.ru/magnitogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dacha_45_m_na_uchastke_6_sot._2991005633
https://www.avito.ru/magnitogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dacha_45_m_na_uchastke_6_sot._2991005633
https://www.avito.ru/magnitogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dacha_45_m_na_uchastke_6_sot._2991005633
https://www.avito.ru/magnitogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dacha_20_m_na_uchastke_8_sot._2564251837
https://www.avito.ru/magnitogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dacha_20_m_na_uchastke_8_sot._2564251837
https://www.avito.ru/magnitogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dacha_20_m_na_uchastke_8_sot._2564251837
https://www.avito.ru/magnitogorsk/doma_dachi_kottedzhi/dacha_20_m_na_uchastke_8_sot._2564251837
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Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

работ 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей 
 

12 893,72 16 544,45 16 012,94 

Физическое состояние Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Поправочный коэффициент на физическое состояние  1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом поправки за 1 кв.м., рублей  12 893,72 16 544,45 16 012,94 

Кол-во внесенных корректировок  3 3 4 

Весовые коэффициенты  1/3 1/3 2/7 

Значение, рублей  4 688,63 6 016,16 4 367,17 

Скорректированная стоимость нежилого здания, 

руб./кв.м 
15 071,95 

   

Рыночная стоимость права собственности на 

нежилое здание, руб.  (округл.) 
269 800,00 

   

Рыночная стоимость права собственности на 

земельный участок, руб.  (округл.) 
465 900,00    

Рыночная стоимость права собственности на 

нежилое здание и земельный участок), руб. 

(округл.) 

735 700,00    
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

Копии предоставленных документов 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Копии используемой информации 

 

 

 

 



 

11 
 

 

 

 

 

  



 

12 
 

 

 

 

 



 

13 
 

 

 

 

 

 

 

 



 

14 
 

 

 

 

 

 

 

   


