
Финансовый управляющий Асадряна Павла Павловича Кудашева Елизавета Владимировна
454128 г. Челябинск а/я 10765, тел: +79123229646, эл. почта: evkudasheva@mail.ru

РЕШЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ
Решением Арбитражного  суда  Ростовской  области   от  27.06.2023  по  делу  № А53-14989/2023

Асадрян  Павел  Павлович  (07.03.1983г.р.,  место  рожд:  х.  Николаевский  Пролетарского  (с)  р-на
Ростовской области, адрес рег: 347556, Ростовская обл, Пролетарский р-н, Николаевский х, Ленина
ул,  дом  № 21,  квартира  2,  СНИЛС06475619188,  ИНН 612801944906)  (далее  по  тексту  -  должник)
признан(а)  несостоятельным(ой)  (банкротом)  и  введена  процедура  реализации  имущества
гражданина.  Финансовым  управляющим  утвержден  Кудашева  Елизавета  Владимировна  (ИНН
740418776996,  СНИЛС  16552968505,  рег.номер  22151)  -  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  п.  2  ст.  213.26  Федерального  закона  от
26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», произвел самостоятельно оценку
нижеследующего имущества должника, которое включено в конкурсную массу:

№ лота Наименование
(идентификационные характеристики)

Стоимость единицы, 
руб.

1 Квартира,  площадь:  57,9м²,  адрес  (местонахождение):  РОСТОВСКАЯ  ОБЛАСТЬ,р-н.
Пролетарский,,х.  Николаевский  2-й,ул.  Ленина,21,,1,  кадастровый  номер:
61:31:0060101:1358

147 000,00

Оценка  стоимости  Квартира,  площадь:  57,9м²,  адрес  (местонахождение):  РОСТОВСКАЯ
ОБЛАСТЬ,р-н.  Пролетарский,,х.  Николаевский  2-й,ул.  Ленина,21,,1,  кадастровый  номер:
61:31:0060101:1358 произведена финансовым управляющим, основываясь на анализе информации
о ценовых предложениях аналогичных объектов, размещенных в сети Интернет (расчеты и копии
использованной  при  расчете  информации  представлены  в  приложениях).  Среднерыночная
стоимость  – 147 000,00 руб.

Приложение:
1. Расчеты и информация, использованная при расчетах.
Финансовый управляющий Кудашева Елизавета 

ВладимировнаАсадряна Павла Павловича



Финансовый управляющий Асадряна Павла Павловича Кудашева Елизавета Владимировна
454128 г. Челябинск а/я 10765, тел: +79123229646, эл. почта: evkudasheva@mail.ru

РЕШЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ
Решением Арбитражного  суда  Ростовской  области   от  27.06.2023  по  делу  № А53-14989/2023

Асадрян  Павел  Павлович  (07.03.1983г.р.,  место  рожд:  х.  Николаевский  Пролетарского  (с)  р-на
Ростовской области, адрес рег: 347556, Ростовская обл, Пролетарский р-н, Николаевский х, Ленина
ул,  дом  № 21,  квартира  2,  СНИЛС06475619188,  ИНН 612801944906)  (далее  по  тексту  -  должник)
признан(а)  несостоятельным(ой)  (банкротом)  и  введена  процедура  реализации  имущества
гражданина.  Финансовым  управляющим  утвержден  Кудашева  Елизавета  Владимировна  (ИНН
740418776996,  СНИЛС  16552968505,  рег.номер  22151)  -  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  п.  2  ст.  213.26  Федерального  закона  от
26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», произвел самостоятельно оценку
нижеследующего имущества должника, которое включено в конкурсную массу:

№ лота Наименование
(идентификационные характеристики)

Стоимость единицы, 
руб.

2 Право  пользования  земельным  участком,  площадь:  625м²,  адрес  (местонахождение):
347556,  Россия,  Ростовская  обл,  Пролетарский  р-н,  ,  х  Николаевский  2-й,  ул  Ленина,
21,  ,,  категория  земель:  Земли  населенных  пунктов,  разрешенное  использование:  Для
ведения личного подсобного хозяйства, кадастровый номер: 61:31:0060101:202

167 000,00

Оценка  стоимости  Земельный  участок,  площадь:  625м²,  адрес  (местонахождение):  347556,
Россия, Ростовская обл, Пролетарский р-н, , х Николаевский 2-й, ул Ленина, 21, ,, категория земель:
Земли  населенных  пунктов,  разрешенное  использование:  Для  ведения  личного  подсобного
хозяйства,  кадастровый  номер:  61:31:0060101:202  произведена  финансовым  управляющим,
основываясь  на  анализе  информации  о  ценовых  предложениях  аналогичных  объектов,
размещенных  в  сети  Интернет  (расчеты  и  копии  использованной  при  расчете  информации
представлены в приложениях). Среднерыночная стоимость  – 167 000,00 руб.

Приложение:
1. Расчеты и информация, использованная при расчетах.
Финансовый управляющий Кудашева Елизавета 

ВладимировнаАсадряна Павла Павловича
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Таблица 1 

Элемент сравнения Ед. изм. Оцениваемый участок 
Объекты сравнения 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации     

https://www.avito.ru/zimovniki/ze
melnye_uchastki/uchastok_14_sot.

_izhs_1555482771 

https://www.avito.ru/proletarsk/zem
elnye_uchastki/uchastok_21_sot._iz

hs_3708390805 

https://www.avito.ru/salsk/ze
melnye_uchastki/uchastok_20

_sot._izhs_3329162521 

Цена продажи руб.   551 000 850 000 550 000 

Размер участка кв. м. 625,00 1 400 2 100 2 000 

Стоимость за сотку     394 405 275 

Торг     предусмотрен предусмотрен предусмотрен 

Корректировка на торг, % %   -10,0 -10,0 -10,0 

Скорректированная цена руб./м2   354,2 364,3 247,5 

Условия рынка (время 
предложения)   Май 2024г. Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена руб./м2   354,2 364,3 247,5 

Вид права   Право пользования Собственность Собственность Собственность 

Корректировка %   -17 -17 -17 

Скорректированная цена руб./м2   294,0 302,4 205,4 

Местоположение   
Ростовская область, Пролетарский 

район, х. Николаевский 2-й, ул. 
Ленина, 21, кв. 1 

Ростовская обл., 
Зимовниковский р-н, пос. 

Зимовники 

Ростовская обл., Пролетарский р-
н, Уютненское сельское 

поселение, хутор Уютный, 
Магистральный пер., 6 

Ростовская обл., Сальский 
р-н, Кручёно-Балковское 

сельское поселение, с. 
Кручёная Балка 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная цена руб./м2   294,0 302,4 205,4 

Площадь участка кв. м. 625,00 1 400 2 100 2 000 

Корректировка %   0,00 0,00 0,00 

https://www.avito.ru/zimovniki/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_1555482771
https://www.avito.ru/zimovniki/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_1555482771
https://www.avito.ru/zimovniki/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_1555482771
https://www.avito.ru/proletarsk/zemelnye_uchastki/uchastok_21_sot._izhs_3708390805
https://www.avito.ru/proletarsk/zemelnye_uchastki/uchastok_21_sot._izhs_3708390805
https://www.avito.ru/proletarsk/zemelnye_uchastki/uchastok_21_sot._izhs_3708390805
https://www.avito.ru/salsk/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_3329162521
https://www.avito.ru/salsk/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_3329162521
https://www.avito.ru/salsk/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_3329162521
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Элемент сравнения Ед. изм. Оцениваемый участок 
Объекты сравнения 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Скорректированная цена руб./м2   294,0 302,4 205,4 

Назначение участка   
Земли населенных пунктов. Для 

ведения личного подсобного 
хозяйства 

Земли населенных пунктов. Для 
ведения личного подсобного 

хозяйства 

Земли населенных пунктов. Для 
ведения личного подсобного 

хозяйства 

Земли населенных пунктов. 
Для ведения личного 
подсобного хозяйства 

Корректировка %   0 0 0 

Скорректированная стоимость, 
руб. руб./м2   294,0 302,4 205,4 

Выводы:           

Стоимость объекта руб./м2 267,3       

Стоимость объекта руб. 167 000       
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Таблица 2 

Показатели  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2  Аналог 3 

Источник информации   

https://www.avito.ru/orlovskiy/do
ma_dachi_kottedzhi/dom_77_m_
na_uchastke_15_sot._257769235

7 

https://www.avito.ru/salsk/doma_dachi_k
ottedzhi/dom_52_m_na_uchastke_18_sot.

_3817716482 

https://www.avito.ru/novyy_egorlyk/
doma_dachi_kottedzhi/dom_72_m_n

a_uchastke_12_sot._3203167854 

Стоимость (предложения) продажи    650 000 750 000 600 000 

Стоимость 1м2   8 442 14 423 8 333 

Корректировка на торг, %   -15,00 -15,00 -15,00 

Скорректированная стоимость, руб.   552 500 637 500 510 000 

Земельный участок, кв. м. 625,0 1 500 1 800 1 200 

Корректировка на площадь з.у., руб.    -400 890 -481 068 -320 712 

Скорректированная стоимость, руб.   151 610 156 432 189 288 

Стоимость 1м2   1 969 3 008 2 629 

Адрес 

Ростовская область, 
Пролетарский район, х. 

Николаевский 2-й, ул. Ленина, 
21, кв. 1 

Ростовская обл., Орловский р-н, 
хутор Весёлый 

Ростовская обл., Сальский р-н, 
Екатериновское сельское поселение, с. 

Шаблиевка, Садовая ул., 121 

Ростовская обл., Сальский р-н, с. 
Новый Маныч, Центральная ул. 

Корректировка на 
местоположение, %   

0,00 0,00 0,00 

Время продажи (предложения) Май 2024г. Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка на время продажи 
(предложения), % 

  0,00 0,00 0,00 

Расположение 

Наличие расположенных рядом 
объектов, снижающих либо 

повышающих 
привлекательность конкретного 

объекта не выявлено 

Наличие расположенных рядом 
объектов, снижающих либо 

повышающих 
привлекательность конкретного 

объекта не выявлено 

Наличие расположенных рядом 
объектов, снижающих либо 

повышающих привлекательность 
конкретного объекта не выявлено 

Наличие расположенных рядом 
объектов, снижающих либо 

повышающих привлекательность 
конкретного объекта не выявлено 

Корректировка на расположение 
(Наличие расположенных рядом 
объектов, 
снижающих/повышающих 
привлекательность объекта), %   

0,00 0,00 0,00 

Условия финансирования   Денежные Денежные Денежные 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

  0,00 0,00 0,00 

Право собственности Полное Собственность Собственность Собственность 

https://www.avito.ru/orlovskiy/doma_dachi_kottedzhi/dom_77_m_na_uchastke_15_sot._2577692357
https://www.avito.ru/orlovskiy/doma_dachi_kottedzhi/dom_77_m_na_uchastke_15_sot._2577692357
https://www.avito.ru/orlovskiy/doma_dachi_kottedzhi/dom_77_m_na_uchastke_15_sot._2577692357
https://www.avito.ru/orlovskiy/doma_dachi_kottedzhi/dom_77_m_na_uchastke_15_sot._2577692357
https://www.avito.ru/salsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_52_m_na_uchastke_18_sot._3817716482
https://www.avito.ru/salsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_52_m_na_uchastke_18_sot._3817716482
https://www.avito.ru/salsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_52_m_na_uchastke_18_sot._3817716482
https://www.avito.ru/novyy_egorlyk/doma_dachi_kottedzhi/dom_72_m_na_uchastke_12_sot._3203167854
https://www.avito.ru/novyy_egorlyk/doma_dachi_kottedzhi/dom_72_m_na_uchastke_12_sot._3203167854
https://www.avito.ru/novyy_egorlyk/doma_dachi_kottedzhi/dom_72_m_na_uchastke_12_sot._3203167854
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Показатели  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2  Аналог 3 

Корректировка на право 
собственности, % 

  0,00 0,00 0,00 

Общая площадь , м2 57,9 77,0 52,0 72,0 

Корректировка на площадь, %   0,00 0,00 0,00 

Материал стен Деревянные Кирпич Деревянные Деревянные 

Корректировка на материал стен, 
% 

  0,00 0,00 0,00 

Этажность дома 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка на этаж, %   0,00 0,00 0,00 

Степень готовности, % 100 100 100 100 

Корректировка на процент 
готовности, % 

  0,00 0,00 0,00 

Ограждение Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка на 
наличие/отсутствие ограждения, 
% 

  0 0 0 

Подъезд Хороший Хороший Хороший Хороший 

Корректировка на качество 
подъезда, % 

  0,00 0,00 0,00 

Сумма всех корректировок, %   0,00 0,00 0,00 

Скорректированная стоимость 
объектов-аналогов, 1м2 руб.   1 969 3 008 2 629 

Скорректированная стоимость 
объекта оценки, 1м2 руб. 2 535       

Рыночная стоимость улучшений без 
учета стоимости з.у., руб. 147 000,00       

Рыночная стоимость земельного 
участка (Таблица 1), руб. 167 000       

Рыночная стоимость объекта оценки 
с учетом стоимости улучшений и 
земельного участка, руб. 

314 000       
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Приложение 1 Правоустанавливающие документы 
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Приложение 2 Снимки предложений аналогов 
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Приложение 3 Фотографии 
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