
ОТЧЕТ 
об установлении действительной рыночной стоимости имущества  

 

21.10.2025г.                                                                                                                                   г. Иркутск 

Сведения о должнике 

Ф.И.О. Гражданина Шапиро Юрий Михайлович 
Ф.И.О. Гражданина (если менялось, до изменения) Шапиро Юрий Михайлович 
Дата рождения 07.10.1963 
Место рождения г. Биробиджан Еврейской автономной области 
Место жительства согласно документам о 
регистрации 

Еврейская автономная область, Биробиджанский район, с. 
Птичник, ул. Мирная, д. 11а, кв. 34 

ИНН: 790100018618 
СНИЛС: 078-041-089 60 

 

Сведения о финансовом управляющем 

Ф.И.О. финансового управляющего Лукина Ольга Валентиновна 
Наименование саморегулируемой организации 
арбитражных управляющих, членом которой 
является арбитражный управляющий  

Союз Арбитражных управляющих Саморегулируемая 
организация «Дело» 

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

02 декабря 2003 года № 19 

Наименование страховой организации, с которой 
заключен договор о страховании ответственности 
арбитражного управляющего  

«Страховой дом «БСД» (Общество с ограниченной 
ответственностью) 

Номер договора страхования, дата его заключения и 
срок действия  

16771/700/25. Дата заключения – 02.06.2025г. 
Срок действия: с 10 июля 2025г. по 09 июля 2026г. (обе 
даты включительно) 

Наименование арбитражного суда, в производстве 
которого находится дело о банкротстве 

Арбитражный суд Еврейской автономной области 

Номер дела А16-880/2023 
Дата принятия судебного акта о введении 
процедуры банкротства 

29 августа 2024 года 

Дата назначения финансового управляющего 25 апреля 2025г. 
Дата рассмотрения арбитражным судом результатов 
проведения процедуры банкротства 

- 

Информация о заявителе ПАО «Сбербанк России»   
 

1. Основные сведения 

Финансовый управляющий, действующий на основании Определения Арбитражного суда 
Еврейской автономной области от 24.08.2023г., Определения Арбитражного суда Еврейской 
автономной области от 25.04.2025г. и п. 2 ст. 213.26 ФЗ от 26.10.2002 N 127-ФЗ "О 
несостоятельности (банкротстве)", произвел оценку имущества, принадлежавшего Шапиро Юрий 
Михайлович.  

В соответствии с нормой статьи 2 Федерального закона № 127-ФЗ от 26.10.2002 г. «О 
несостоятельности (банкротстве)» (далее также – Закон о банкротстве), финансовый управляющий 
– это арбитражный управляющий, утвержденный арбитражный судом для участия в деле о 
банкротстве гражданина. 
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В соответствии с нормой статьи 213.9 Закона о банкротстве, финансовый управляющий в деле 
о банкротстве гражданина обязан принимать меры по выявлению имущества гражданина и 
обеспечению сохранности этого имущества. 

В соответствии с нормой пункта 2 статьи 213.26 Закона о банкротстве, оценка имущества 
гражданина, которое включено в конкурсную массу в соответствии с указанным Федеральным 
законом, проводится финансовым управляющим самостоятельно, о чем финансовым управляющим 
принимается решение в письменной форме. Проведенная оценка может быть оспорено 
гражданином, кредиторами, уполномоченным органом в деле о банкротстве гражданина. 

Учитывая, что в силу нормы пункта 4 статьи 20.3 Закона о банкротстве, финансовый 
управляющий обязан действовать добросовестно и разумно, в интересах должника, кредиторов и 
общества, финансовому управляющему следует максимально достоверно установить размер 
рыночной стоимости должника. 

Основываясь на описи имущества б/н от 09.08.2024г., ответов регистрирующих органов, в 
индивидуальной собственности за должником числится сооружение газохимического комплекса, 
площадь застройки 2500 кв.м., адрес: Еврейская Аобл., Ленинский р- н., ст. Ленинск, Рабочий пер., 
д.3а. 

 
2. Основные сведения объекта оценки 

 
Правоустанавливающие документы: 
Основываясь на ответе на запрос Управления Росреестра по Иркутской области (№КУВИ-

001/2023-216332292 от 22.09.2023г.), в совместной собственности за должником числится: 
- Комплекс авто газозаправочной (АГЗС) станции в составе: 
- Сооружение газохимического комплекса, кадастровый номер 79:03:0000000:520, площадь 

застройки 2500 кв.м., адрес: Еврейская Аобл., Ленинский р- н., ст. Ленинск, Рабочий пер., д.3а.. 

 
3. Анализ стоимости квартир и объектов коммерческой недвижимости в районе 

расположения объекта оценки 
На дату оценки финансовым управляющим был проанализирован рынок предложений к 

продаже квартир в районе расположения объекта оценки. 
 
Перечень использованных данных и источников получения. 

№ Наименование раздела данных Наименование источника получения данных 
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Аналитическая часть 
1 Информация о политических, 

экономических, социальных и 
экологических и прочих факторах 

- Министерство экономического развития и 
торговли РФ http://www.economy.gov.ru/ 
- Департамент экономики правительства 
Еврейской автономной области: 
http://www.eao.ru/ 
- Центральный банк РФ http://www.cbr.ru 

2 Анализ рынка Основные сайты по продаже недвижимости 
Еврейской автономной области: 
- https://www.mirkvartir.ru/, 
-http://avito.ru/ 

Расчетная часть 
3 Оценка объекта недвижимости -http://avito.ru/ 

 
Положение Еврейской автономной по основным макроэкономическим показателям 

среди субъектов Сибирского федерального округа и Российской Федерации по итогам 
января-марта 2025 года. 

 
Индекс промышленного производства 
Индекс промышленного производства по итогам января-марта 2025 года составил 108,5%, что 

обусловлено снижением добычи полезных ископаемых, обрабатывающих производств, 
производства и распределения электрической энергии. 

 
Оборот розничной торговли  
По итогам марта 2025 года объем розничной торговли составил 104,2 % к соответствующему 

периоду предыдущего года.  
 
Объем платных услуг населению 
Объем платных услуг населению составил за январь-февраль 2025 года по хозяйствам всех 

категорий – 101,6% к соответствующему периоду 2024 года. 
 
Индекс потребительских цен  
Индекс потребительских цен в январе-марте 2025 года составил 1 261,5 млн рублей, 102,7% к 

соответствующему периоду 2024 года в сопоставимых ценах. 
 
Индекс цен производителей промышленных товаров 
На товары, предназначенные для реализации на внутреннем рынке в январе-марте 2025 года 

100,9% 
 
 
 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее 

привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются 
на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют 
социальные, экономические, государственные и экологические факторы  

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 
недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета 
характеристик оцениваемой недвижимости.  

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок 
можно разделить на пять сегментов:  

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты).  
2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 

торговые, складские здания, гостиницы, рестораны).  
3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ).  

http://www/
http://www/
http://www/
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4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 
сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых).  

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их 
использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, аэропорты, 
тюрьмы и др.).  

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить на:  
1. Застроенные земельные участки.  
2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки.  
3. Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки.  
В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить доход) 

подразделяются:  
1. Доходная недвижимость.  
2. Условно доходная недвижимость.  
3. Бездоходная недвижимость.  
В зависимости от степени представленности объектов:  
1. Уникальные объекты.  
2. Редкие объекты.  
3. Широко распространенные объекты.  
В зависимости от экономической активности регионов:  
1. Активные рынки недвижимости.  
2. Пассивные рынки недвижимости.  
В зависимости от степени готовности:  
1. Незастроенные земельные участки.  
2. Готовые объекты.  
3. Не завершенные строительством объекты.  
4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции.  
Виды права на недвижимое имущество:  
Различают следующие виды вещных прав:  
 Право собственности.  
 Вещные права лиц, не являющихся собственниками:  
 право полного хозяйственного ведения;  
 право оперативного управления имуществом;  
 сервитуты;  
 право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком;  
 право пожизненного наследуемого владения земельным участком.  
 
Согласно рекомендациям, при проведении оценки обязательно использовать (или обосновать 

отказ от использования) методы затратный, сравнительный и доходный. При этом учитывается 
объем и достоверность доступной для использования того или иного метода рыночной информации. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

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. Объектом – аналогом объекта оценки для целей оценки 
признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом 
износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, 
необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при 
создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки 
являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов 
и технологий, применяющихся на дату оценки. 

 
В настоящей оценке применяется затратный подход в связи с отсутствием объектов аналогов. 
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В связи с этим рыночная стоимость объекта оценки будет состоять из совокупности 
стоимости качественных улучшений находящихся в составе комплекса.  

 
Элементы входящие в состав: 
1. Сооружение газохимического комплекса, кадастровый номер 79:03:0000000:520, площадь 

застройки 2500 кв.м., адрес: Еврейская А.обл., Ленинский р-н., ст. Ленинск, Рабочий пер., д.3а.  
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Объекты аналоги: 

№ 
п/п 

Электронный 
ресурс 

Стоимость, 
руб. Снимок страницы с объявлением 
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1. 

https://www.avito.
ru/birobidzhan/ze

melnye_uchastki/u
chastok_7_sot._pr
omnaznacheniya_
4162025604?conte
xt=H4sIAAAAAA
AA_wE_AMD_Y
ToyOntzOjEzOiJs
b2NhbFByaW9ya
XR5IjtiOjE7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJq
dWVRbHJTZlJyS
2g4MGE0Ijt9ypqv

9j8AAAA 

340 000,00 

 

2 

https://www.avito.
ru/habarovsk/zeme
lnye_uchastki/uch
astok_82_sot._pro
mnaznacheniya_3
235543844?contex
t=H4sIAAAAAA
AA_wE_AMD_Y
ToyOntzOjEzOiJs
b2NhbFByaW9ya
XR5IjtiOjE7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJG
UU9XR3h6eHpX
bUNGSzZhIjt93L

NYFz8AAAA 

1 000 000,00 

 

https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
https://www.avito.ru/birobidzhan/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._promnaznacheniya_4162025604?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJqdWVRbHJTZlJyS2g4MGE0Ijt9ypqv9j8AAAA
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Средняя стоимость 1 м2 земли промышленного назначения составляет 852 рубля. 

Соответственно стоимость земельного участка с застройкой 2 500 м2 составляет 
2 130 000 рублей. 

 
 

2. Сооружение, 1.2 Сооружения топливной промышленности, кадастровый номер: 
79:04:3600004:136, Площадь 23.9 кв.м., адрес объекта: Еврейская автономная область, р-н 
Биробиджанский, с Птичник, ул. Советская, д. 114в/1. 

 
 
Объекты аналоги: 

№ 
п/п 

Электронный 
ресурс 

Стоимость, 
руб. Снимок страницы с объявлением 
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1. 

https://www.avito.
ru/habarovsk/remo
nt_i_stroitelstvo/b
ytovka_razmer_3h
6_realnaya_tsena_
7236123389?conte
xt=H4sIAAAAAA
AA_wE_AMD_Y
ToyOntzOjEzOiJs
b2NhbFByaW9ya
XR5IjtiOjE7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJq
MGU3Z1pTRFlIT
UlhaTJ0Ijt903yW

dT8AAAA 

350 000,00 

 

2.  

https://www.avito.
ru/habarovsk/remo
nt_i_stroitelstvo/m
odulnyy_dom_byt
ovka_v_nalichii_h
abarovsk_2417301
413?context=H4sI
AAAAAAAA_wE
_AMD_YToyOntz
OjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5Ijti
OjE7czoxOiJ4Ijtz
OjE2OiJqMGU3Z
1pTRFlITUlhaTJ0
Ijt903yWdT8AAA

A 

650 000,00 

 
Средняя стоимость объектов аналогов составляет 500 000,00 рублей. 

Соответственно приблизительная рыночная стоимость объекта оценки составляет 
500 000 рублей 
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Исходя из полученных усредненных результатов итоговая общая стоимость комплекса 
авто газозаправочной станции составляет:  

2 130 000,00+500 000,00=2 630 000,00 рублей. 
 

 
Таким образом, рыночная стоимость нежилого помещения по адресу: Еврейская 

Аобл., Ленинский р-н., ст. Ленинск, Рабочий пер., д.3а, принадлежащего на праве 
собственности должнику составляет 2 630 000 (два миллиона шестьсот тридцать тысяч) 
рублей 00 копеек. 

 
 
 
Финансовый управляющий 
Шапиро Ю.М.    ____________________ О.В. Лукина 
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Приложение 1. 
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