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Финансовый управляющий имуществом 
гражданина РФ – Васильева Спартака Александровича 

Лацо Максим Сергеевич 
644086. г. Омск , а/я 2741  


тел./факс: (3812) 45 02 30, е-mail: bankrot86@gmail.com


РЕШЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 
№4-БГИ от 22.04.2022 

Решением от 21.04.2021 Арбитражного суда Омской области (резолютивная часть 
оглашена 15.04.2021) по делу А46-16174/2020 Васильев Спартак Александрович (24.03.1974 
г.р., место рождения: г. Омск адрес регистрации: 644112, г. Омск, ул. Перелета, д. 27, кв. 
214, ИНН 550117331384, СНИЛС 063-305-266 30).признан несостоятельным (банкротом), в 
отношении должника открыта процедура реализации имущества гражданина.


Финансовым управляющим утверждена Лацо Максим Сергеевич (ИНН 550506262503, 
адрес для направления корреспонденции: 644086, г. Омск, а/я 2741), член Ассоциации 
Арбитражных Управляющих  «Арсенал». 


Финансовым управляющим была проведена опись имущества должника с целью 
выявления имущества, подлежащего включению в конкурсную массу.


По результатам описи имущества было выявлено, в том числе следующее недвижимое 
имущество должника:


Объектом оценки являются жилой дом и земельные участки, расположенные по адресу 
Омская область, г. Омск, ул.11-я Любинская, дом 96,


Проведенные исследования и анализ рынка недвижимости города Омска позволили 
сделать следующий вывод:


Рыночная стоимость оцениваемых объектов (жилой дом и земельные участки) по 
состоянию на 22 апреля 2022 года, составляет: 22 547 725  (двадцать два миллиона 

пятьсот сорок семь тысяч семьсот двадцать пять) рублей 00 копеек, НДС не 
облагается. 

Расчёт стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода 

№

лота

Наименование и характеристика объекта

1 1.1. Жилой дом, назначение: жилой дом, общей площадью 407,50 кв.м.,, 
адрес: Омская область, г. Омск, ул.11-я Любинская, дом 96, кадастровый 
номер: 55:36:130125:2738

1.2. Земельный участок для ИЖС, общей площадью 918кв.м., адрес: Омская 
область, г. Омск, ул.11-я Любинская, 95, кадастровый номер: 
55:36:130125:212

1.3. Земельный участок ИЖС, общей площадью 424кв.м., адрес Омская 
область, г. Омск, ул.11-я Любинская, 75, кадастровый номер: 
55:36:130125:2148
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Сравнительный подход реализуется методом сравнения продаж. При реализации 
данного


метода Финансовый управляющий придерживался следующей последовательности 
действий:


1. Изучение рынка и предложений продажи объекта оценки, соответствующего 
сегмента рынка и отбор объектов сравнения сопоставимых по функционалу с Объектом 
оценки.


2. Сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту сравнения, о цене, о 
дополнительных компонентах, включаемых в цену, о возможности уторгования,физических


характеристиках и местоположении объектов сравнения, сопоставимых с Объектом 
оценки;


3. Установление набора ценообразующих факторов по результатам исследования и 
анализа соответствующего сегмента рынка.


4. Выбор удельных единиц сравнения. В данном случае, сравнению подлежат цены 
схожих


Жилых домов с земельными участками. Согласно п. 14 Федерального стандарта оценки 
«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО 1), 
утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года №256: 
«Объектом аналогом Объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 
Объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость».При поиске объектов аналогов для целей 
определения рыночной стоимости Объектов оценки, Финансовым управляющим была 
изучена информация из открытых источников сети Internet в частности с Сайта (cian.ru).


Найденные в результате анализа рынка предложений по продаже объекты-аналоги 
представлены в приложении к настоящему Решению об оценке, основные характеристики 
объектов аналогов содержатся нижеприведенной таблице.

№

п/п

Наименование Адрес Площадь

дома м2

Площадь

участка 
сот.

Стоимость

(руб.)


Стоимость

р. за кв.м.


1 эксклюзивный 
коттедж площадью 
850 метров в черте 
города в КП 
Долина Нищих

Омская область, 
Омск, Кировский, 
Тихая ул д. 26

850 16.3 30 000 000 35294

2 благоустроенный, 
трёхэтажный дом 
2013 года 
постройки, 
расположенный в 
мкр. Долина нищих

Омская область, 
Омск, Кировский, 
Радужная ул., 17

275 14 12 300 000 44727

3 2-этажный 
коттедж, в посёлке 
«Долина нищих»

Омская область, 
Омск, Кировский, 
улица 
Кондратюка, 79А

214 8 18 200 000 85046

4 2-этажный 
коттедж, в посёлке 
«Долина нищих»

Омская область, 
Омск, Кировский, 
ул. 12-я 
Любинская, 48

384 26 21100 000 54947

5 Отличный 3-х ур. 
Коттедж в 
березовой роще

Омская область, 
Омск, Кировский, 
ул. 9-я 
Любинская, 49

550 19 16 000 000 29090

Средняя стоимость 1 кв.м. дома 49820,8

http://cian.ru
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Исходя из приведенных данных, средняя стоимость 1 кв.м. дома будет равна 49 820 
руб. за кв.м. Таким образом, стоимость оцениваемого объекта площадью 407,5 кв. м., 
рассчитанная сравнительным методом, будет составлять 20316922 руб. (407,8 кв. м. * 49 
820  руб. за кв.м.)


Расчёт стоимости объектов оценки в рамках метода обеспеченности здания землей 

Метод основан на определении разницы в обеспеченности земельным участком 
оцениваемого объекта и объекта - аналогом и применяется для застроенных земельных 
участков. 


При этом, величина корректировки определяется в денежном выражении, долей от 
среднерыночной удельной стоимости земельных участков в соответствующем сегменте 
рынка.


Расчет проводится в два этапа:


1) Определяется площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади 
здания для оцениваемого объекта и объектов - аналогов (S') по формуле:

S' = Sзу/Sзд

где S' - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания;

Sу - площадь земельного участка;

Sзд - площадь здания на земельном участке.


2) Определяется величина корректировки на масштаб по формуле:

Км = (S'o / S'a где S'o - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей 
площади здания для оцениваемого объекта, кв.м;

S^ - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для 
аналога.


Рассчет:

Наименование Объект

оценки


Аналог №

1

Аналог №

2


Аналог №

3

Аналог №

4


Аналог №

5


Площадь 
здания ^зд) 
кв.м

407,5 850 275 214 384 550

Размер земли 
^зу)

1342 1630 1400 800 2600 1900

Площадь 
земельного

участка, 
приходящаяся 
на

1 кв.м. здания 
(S'),

кв.м./кв.м


3,29 1,92 5,09 3,74 6,77 3,45



Приложение №1 к  
РЕШЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

№4-БГИ от 22.04.2022 
 

Исходя из приведенного расчёта скорректированная стоимость объекта оценки будет 
равняться 24 778 528 руб.


СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
Заключительным элементом процесса оценки является сравнение оценок, полученных на 
основе указанных подходов и сведения полученных стоимостных оценок к единой 
стоимости объекта.

Процесс сведения учитывает слабые и сильные стороны каждого подхода, определяет, 
насколько существенно они отражают объективное состояние рынка, насколько полная и 
достоверная информация получена при применении каждого подхода. Процесс сведения 
оценок приводит к установлению стоимости объекта, чем достигается цель оценки.


В результате произведённых расчётов Финансовый управляющий пришёл к выводу, что

общая рыночная стоимость объектов оценки по состоянию на 22/04/2022 составляют: 24 
778 528,00 руб.


Отклонение в

обеспеченност
и

земельным 
участком

(AS'), кв.м./
кв.м

1,72 0,65 0,88 0,49 0,95

Стоимость 30 000 000 12 300 000 18 200 000 21 000 000 16 000 000

Скорректиров
анная

стоимость 
объекта

оценки

24778528,26 51520192,71 4633172,27 24785090,91 11594536,30 31359649,12

№

л
о
т
а

Наименование и 
характеристика 
объекта

Стоимость,

сравнительный

подход, руб.

Стоимость,

обеспеченности

здания землей,

руб.

Рыночная

стоимость, руб.

1 1.1. Жилой дом, 
назначение: жилой 
дом, общей 
площадью 407,50 
кв.м.,, адрес: 
Омская область, г. 
Омск, ул.11-я 
Любинская, дом 96, 
кадастровый номер: 
55:36:130125:2738
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Я нижеподписавшаяся, настоящим удостоверяю, что в соответствии с имеющимися у меня

данными и исходя из моих знаний и убеждений:

1. Все факты, изложенные в настоящем Отчете, насколько мне известно, верны и 
соответствуют действительности.

2. Сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 
исключительно в пределах, оговоренных в настоящем Отчете, допущений и 
ограничительных условий и являются моими персональными, беспристрастными, 
профессиональными анализом, мнениями и выводами.

3. Ни одно лицо не оказывало существенного профессионального содействия 
Финансовому управляющему, подписавшему данный Отчет.

4. Оцененная рыночная стоимость признается действительной на дату оценки: 22 апреля 
2022 года.


РЕШИЛ: 
1. Рыночная стоимость жилого дома с предлагающимися участками, расположенными по 
адресу Омская область, г. Омск, ул.11-я Любинская, дом 96 составляют 22 547 725  
(двадцать два миллиона пятьсот сорок семь тысяч семьсот двадцать пять) рублей


Приложения:

1. Распечатка с сайта (cian.ru). с аналогичным недвижимым имуществом.


Финансовый управляющий                                             Лацо М.С.


1.2. Земельный 
участок для ИЖС, 
общей площадью 
918кв.м., адрес: 
Омская область, г. 
Омск, ул.11-я 
Любинская, 95, 
кадастровый номер: 
55:36:130125:212

20316922 24 778 528 22547725

1.3. Земельный 
участок ИЖС, 
общей площадью 
424кв.м., адрес 
Омская область, г. 
Омск, ул.11-я 
Любинская, 75, 
кадастровый номер: 
55:36:130125:2148

http://cian.ru
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