
Решение об оценке имущества должника от 24.01.2022 г. 

Информация о гражданине 

фамилия обязательно Кирвалидзе 

имя обязательно Георгий 

отчество при наличии Ванович 

в случае изменения фамилии, 
имени, отчества указать прежние 
фамилии, имена, отчества 

обязательно - 

дата рождения обязательно 19.05.1974 

место рождения обязательно - 

СНИЛС обязательно 029-715-175 67 

ИНН при наличии 616403549929 

документ, удостоверяющий личность 

вид документа обязательно Паспорт гражданина РФ 

серия (при наличии) и номер обязательно (информация скрыта) 

адрес регистрации по месту жительства в Российской Федерации * 

субъект Российской Федерации обязательно Ростовская область 

район при наличии  

город при наличии Ростов-на-Дону 

населенный пункт (село, поселок 
и так далее) 

при наличии  

улица (проспект, переулок 
и так далее) 

при наличии ул. 3-я Баррикадная 

номер дома (владения) при наличии 46 

номер корпуса (строения) при наличии  

номер квартиры (офиса) при наличии  
 
 

Сведения о деле о несостоятельности в отношении должника 
Наименование арбитражного суда, в 
производстве которого находится дело о 
банкротстве 

Арбитражный суд Ростовской области 

Номер дела А53-27155/2017 
Дата принятия акта о введении процедуры 
банкротства 

12.12.2018 

Дата назначения арбитражного 
управляющего 

30.07.2019 

  



Сведения об арбитражном управляющем должника 
ФИО арбитражного управляющего Орлова Анастасия Юрьевна 
Наименование саморегулируемой 
организации арбитражных управляющих, 
членом которой является арбитражный 
управляющий 

Ассоциация саморегулируемая 
организация арбитражных управляющих 

«Эгида» 

Номер и дата регистрации в едином 
государственном реестре 
саморегулируемых организаций 
арбитражных управляющих 

№ 0033 от 14.04.2011 г. 

Адрес для направления корреспонденции 
арбитражному управляющему 

344082 г. Ростов-на-Дону, ул. Обороны, 
37, эт. 1, оф. 2; 

344082 г. Ростов-на-Дону, ул. 
Станиславского, д. 8А, оф. 414. 

 

Объект оценки. 
Земельный участок с кад. № 61:44:0061218:5, расположенный по адресу: г. Ростов-на-

Дону, ул. Кузнечная, 64/2 609 кв. м. 
Жилой дом с кад. № 61:44:0061218:97 площадью 491,6 кв. м., распололженный по 

адресу г. Ростов – на - Дону, ул. Кузнечная, д. 64/2 
 
 
Фотографии объекта оценки: 
 

 
 



 



 

 



 
 

Описание внешнего состояния объекта: 
Внешнее состояние с учетом даты постройки объекта оценено как «очень хорошее». 
 
Описание внутреннего состояния объекта: 
Внутренне состояние объекта оценки – строй вариант, коммуникации в здании 

отсутствуют. 
 
Анализ правоустанавливающих документов: 
Не представлены. Права считаются подтвержденными по выпискам из ЕГРН. 
 
Технические документы: 
Не представлены. 
 
Сведения о размере кадастровой стоимости земельного участка. 
Финансовым управляющим учтена кадастровая стоимость земельного участка кад. № 

61:44:0061218:5 в размере 2 199 659,28 руб. 
 
Сведения о размере кадастровой стоимости здания. 
Финансовым управляющим учтена кадастровая стоимость здания кад. № 

61:44:0061218:97 в размере 20 143 914,67 руб. 
 
Расчетная часть. 
В рамках настоящего анализа в качестве одного из способов расчетной части 

применен анализ реестра требований о передаче жилых помещений в отношении 
анализируемого объекта. 

 
Сведения о размере требований кредиторов, включенных в реестр требований о 

передаче жилых помещений 
 

№ 
Наименование 

кредитора 

Сумма, уплаченная 
кредитором 

застройщику по 
договору, 

предусматривающе
му передачу 

жилого помещения, 
и / или стоимость 

переданного 
застройщику 
имущества в 

рублях 

Сведения о жилом помещении (в том числе о его площади), являющемся 
предметом договора, предусматривающего передачу жилого помещения, а также 

сведения идентифицирующие объект строительства в соответствии с таким 
договором 

Процент 
удовлет-
ворения 
требован

ий 
кредитор

ов 

Дата 
удовле

т-
ворени

я 

Сведения о требованиях кредиторов по требованиям о передаче жилых помещений, расположенных в жилом доме по адресу: г. Ростов-на-Дону, 
ул. Кузнечная, 64/2 

1 
Ковергина 

Юлия 
Алексеевна 

1 150 000,00 

 1/6 доли в праве собственности на трехэтажный жилой дом, общей площадью 623,17 
кв.м., расположенный по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Кузнечная, 64/2, 

расположенный на земельном участке с кадастровым номером 61:44:0061218:5, 
которая в соответствии с договором о совместной деятельности от 

19.09.2013, заключенным между заявителем и должником состоит из отдельного 
жилого помещения, общей площадью 38 кв.м., расположенном на 3-ем этаже жилого 

дома, а согласно данных технического паспорта от 06.06.2015, выполненного ИП 
Свешниковой А.С., соответствует жилому помещению № 3, общей площадью 35,7 

кв.м. расположенном на 3-ем этаже 

- - 

2 
Чернова 
Оксана 

Николаевна 
1 175 000,00 

1/12 доли в праве собственности на трехэтажный жилой дом, общей площадью 500 
кв.м., расположенный по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Кузнечная, 64/2, 

расположенный на земельном участке с кадастровым номером 61:44:0061218:5, 
которая в соответствии с договором о совместной деятельности от 30.12.2013, 
заключенным между заявителем и должником состоит из отдельного жилого 
помещения, общей площадью 38 кв.м., расположенном на 3-ем этаже жилого 

дома, а согласно данных технического паспорта от 06.06.2015, выполненного ИП 
Свешниковой А.С., соответствует жилому помещению № 5, общей площадью 35,6 

кв.м. расположенном на 3-ем этаже 

- - 

3 
Кривошлыков 

Сергей 
Викторович 

1 200 000,00 

жилое помещение, расположенное в трехэтажном жилой доме, общей площадью 
623,17 кв.м., расположенного по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Кузнечная, 64/2, на 

земельном участке с кадастровым номером 61:44:0061218:5, которое в соответствии с 
договором о совместной деятельности от 24.01.2014, заключенным между заявителем 

и должником состоит из отдельного жилого помещения, общей площадью 36 кв.м., 

- - 



расположенном на 2-ом этаже жилого дома, а согласно данных технического паспорта 
от 06.06.2015, выполненного ИП Свешниковой А.С., соответствует жилому помещению 

№ 3, общей площадью 35,7 кв.м. расположенном на 2-ом этаже 

4 
Головченко 

Николай 
Николаевич 

1 200 000,00 

жилое помещение, расположенное в трехэтажном жилом доме, общей площадью 500 
кв.м., по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Кузнечная, 64/2, на земельном участке с 
кадастровым номером 61:44:0061218:5, которое в соответствии с договором о 

совместной деятельности от 18.03.2014, заключенным между заявителем и 
должником состоит из отдельного жилого помещения, общей площадью 38 кв.м., 

расположенном на 1-ом этаже жилого дома 

- - 

5 
Ведмецкий 
Константин 

Владимирович 
1 240 000,00 

жилое помещение, расположенного в трехэтажном жилой дом, по адресу: г. Ростов-на-
Дону, ул. Кузнечная, 64/2, на земельном участке с кадастровым номером 

61:44:0061218:5, которое в соответствии с предварительный договор купли-продажи 
доли домовладения от 18.07.2014, заключенным между заявителем и должником 

состоит из отдельного жилого помещения, общей площадью 36 кв.м., расположенном 
на 1-ом этаже жилого дома, а согласно данных технического 

паспорта от 06.06.2015, выполненного ИП Свешниковой А.С., соответствует жилому 
помещению № 3, общей площадью 35,7 кв.м. расположенном на 1-ом 

этаже 

- - 

6 
Митрясов 
Виталий 

Евгеньевич 
1 250 000,00 

жилое помещение, расположенное в трехэтажном жилой доме, общей площадью 
623,17 кв.м., по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Кузнечная, 64/2, расположенный на 

земельном участке с кадастровым номером 61:44:0061218:5, которое в соответствии с 
договором о совместной деятельности от 20.01.2014, заключенным между заявителем 

и должником состоит из отдельного жилого помещения, общей площадью 36 кв.м., 
расположенном на 2-ом этаже жилого дома, а согласно данных технического паспорта 
от 06.06.2015, выполненного ИП Свешниковой А.С., соответствует жилому помещению 

№ 2, общей площадью 35,8 кв.м. расположенном на 2-ом этаже 

- - 

7 
Волошина 

Лариса 
Васильевна 

1 200 000,00 

жилое помещение, расположенное в трехэтажном жилой доме, общей площадью 500 
кв.м., по адресу: г.Ростов-на-Дону, ул. Кузнечная, 64/2, расположенный на земельном 
участке с кадастровым номером 61:44:0061218:5, которое в соответствии с договором 

о совместной деятельности от 26.05.2013, заключенным между заявителем и 
должником состоит из отдельного жилого помещения, общей площадью 40 кв.м., 

расположенном на 1-ом этаже жилого дома, а согласно данных технического паспорта 
от 06.06.2015, выполненного ИП Свешниковой А.С., соответствует жилому помещению 

№ 2, общей площадью 35,8 кв.м. расположенном на 1-ом этаже 

- - 

8 
Алексеенко 

Алла 
Михайловна 

1 200 000,00 

жилое помещение, расположенное в трехэтажном жилой доме, общей площадью 500 
кв.м., по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Кузнечная, 64/2, расположенный на земельном 
участке с кадастровым номером 61:44:0061218:5, которое в соответствии с договором 

о совместной деятельности от 21.08.2013, заключенным между заявителем и 
должником состоит из отдельного жилого помещения, общей площадью 38 кв.м., 

расположенном на 2-ом этаже жилого дома, а согласно данных технического паспорта 
от 06.06.2015, выполненного ИП Свешниковой А.С., соответствует жилому помещению 

№ 6, общей площадью 35,7 кв.м. расположенном на 2-ом этаже 

- - 

9 
Алексеенко 

Алла 
Михайловна 

1 200 000,00 

жилое помещение, расположенное в трехэтажном жилой доме, общей площадью 
623,17 кв.м., г. Ростов-на-Дону, ул. Кузнечная, 64/2, расположенный на земельном 

участке с кадастровым номером 61:44:0061218:5, которое в соответствии с договором 
о совместной деятельности от 24.12.2013, заключенным между заявителем и 

должником состоит из отдельного жилого помещения, общей площадью 38 кв.м., 
расположенном на 2-ом этаже жилого дома, а согласно данных технического паспорта 
от 06.06.2015, выполненного ИП Свешниковой А.С., соответствует жилому помещению 

№ 5, общей площадью 35,6 кв.м. расположенном на 2-ом этаже 

- - 

10 
Коваленко 

Татьяна 
Ивановна 

1 250 000,00 

жилое помещение, расположенное в трехэтажном жилой доме, общей площадью 500 
кв.м., по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Кузнечная, 64/2, расположенный на земельном 
участке с кадастровым номером 61:44:0061218:5, которое в соответствии с договором 

о совместной деятельности от 28.08.2013, заключенным между заявителем и 
должником состоит из отдельного жилого помещения, общей площадью 38 кв.м., 

расположенном на 2-ом этаже жилого 
дома, а согласно данных технического паспорта от 06.06.2015, выполненного ИП 

Свешниковой А.С. (с учетом соглашения участников долевого участия в строительстве 
о распределении жилых помещений от 06.05.2019), соответствует жилому помещению 

№ 6, общей площадью 35,7 кв.м. расположенном на 3-ом этаже 

- - 

 Итого: 13 665 000,00    

 
Учитывая тот факт, что документы, подтверждающие понесенные на строительство 

затраты не представлены должником в адрес финансового управляющего, последним, 
путем применения аналогии оценки с помощью затратного подхода, исходя из размера 
вкладов физических лиц в строительство, сделан вывод о минимальном размере рыночной 
стоимости здания в размере 13 665 000,00 руб.  

С учетом минимальной стоимости земельного участка (2 199 659,28 руб. – размер 
кадастровой стоимости), финансовым управляющим сделан вывод о минимальном размере 
рыночной стоимости объектов оценки в совокупности в размере 15 864 659,28 руб. 

 
Максимальный размер рыночной стоимости объектов оценки определен путем 

сложения кадастровой стоимости земельного участка (2 199 659,28 руб.) и жилого дома 
(20 143 914,67 руб.) и составляет 22 343 573,95 руб. 





 
 





 
 
 



Вывод о рыночной стоимости объекта оценки: 
Учитывая цели процедуры реализации имущества гражданина, направленной на 

максимально возможное удовлетворение требований конкурсных кредиторов должника, 
финансовый управляющий должника пришел к выводу, что рыночная стоимость объекта 
оценки - земельного участка с кад. № 61:44:0061218:5, расположенного по адресу: г. Ростов-
на-Дону, ул. Кузнечная, 64/2 609 кв. м. вместе с расположенным на нём жилым домом с 
кад. № 61:44:0061218:97, площадью 491,6 кв. м., составляет 22 343 573,95 руб. 

 
Данный размер рыночной стоимости рекомендован для использования в качестве 

начальной стоимости объекта оценки при выставлении его на процедуру торгов в ходе 
проведения процедуры реализации имущества гражданина.  

 
 
 

Финансовый управляющий 
Кирвалилзе Г. В. 
 

 

/ Орлова А. Ю. 
 

 
 
 


