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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки - Гараж ж/б , площадь 30 кв.м., год постройки 1996. Адрес: Ивановская 

область, г. Иваново, пр. Ленина, у дома 43, строение 1. 
 

1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов 

Затратный подход      Не применялся (обоснование отказа от использования затратного под-

хода приведено в пункте 9 настоящего отчета). 

Сравнительный подход 
318 782,40 рублей  

Доходный подход      Не применялся (обоснование отказа от использования доходного под-

хода приведено в пункте 9  настоящего отчета). 

 

1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Итоговая величина ры-

ночной стоимости 
320 000 (триста двадцать тысяч) рублей,  с учетом НДС 

 
2. ИНФОРМАЦИЯ, СОДЕРЖАЩАЯСЯ В ЗАДАНИИ НА ОЦЕНКУ 

Основание для прове-

дения оценки 

Основанием для проведения оценки является договор №02/11-25 от 

07.11.2025 года, заключенный между оценщиком и заказчиком 

Объект оценки - Гараж ж/б , площадь 30 кв.м., год постройки 1996.  

Адрес: Ивановская область, г. Иваново, пр. Ленина, у дома 43, строение 1. 

Состав объекта оценки 

с указанием сведений, 

достаточных для его 

идентификации и  каж-

дой из его частей (при 

наличии) 

- Гараж ж/б , площадь 30 кв.м., год постройки 1996.  

Адрес: Ивановская область, г. Иваново, пр. Ленина, у дома 43, строение 1. 

Права на объект оцен-

ки, учитываемые при 

определении стоимо-

сти объекта оценки 

Объект движимого имущества находится в собственности Ивановской обла-

сти и передан ГБПОУ «Ивановский колледж культуры в оперативное управ-

ление, ОГРН 1023700539785, ИНН 3728000675. 

(по данным Распоряжение Департамента управления имуществом Иванов-

ской области от 20.11.2014 №968
1
). 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки для продажи на аукционе 

Права, учитываемые 

при оценке объекта 

оценки, ограничения 

(обременения) этих 

прав, в т.ч. в отноше-

нии каждой из частей 

объекта оценки  

Объект движимого имущества находится в собственности Ивановской обла-

сти и передан ГБПОУ «Ивановский колледж культуры в оперативное управ-

ление, ОГРН 1023700539785, ИНН 3728000675. 

(по данным Распоряжение Департамента управления имуществом Иванов-

ской области от 20.11.2014 №968 ). 

Ограничение (обременение) права: данные отсутствуют .  

Состав и объем доку-

ментов и материалов, 

представляемых заказ-

чиком оценки 

1. Распоряжение Департамента управления имуществом Ивановской об-

ласти от 20.11.2014 №968  

2. Техническое заключение  

Предполагаемое ис-

пользование результа-

тов оценки и связанные 

с этим ограничения 

 Предполагается, что результаты оценки будут использованы Заказчиком 

оценки для продажи на аукционе. В связи с этим результат оценки может быть 

использован только по предполагаемому использованию. 

Суждение о возмож-

ных границах интерва-

ла, в котором, может 

находиться стоимость 

Не указывать (выполнение п. 30 ФСО №7 – не требуется) 

Дата оценки  13 ноября 2025 года 

Ограничения и преде- Итоговая величина стоимости объекта является действительной исключи-

                                                 
1
 Смотри Приложение №1 к настоящему отчету об оценке 
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лы применения полу-

ченной итоговой стои-

мости 

тельно на дату определения стоимости объекта (дату проведения оценки).  

Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим огра-

ничения: для продажи на аукционе. 

Недопустимо иное использование результатов оценки, в том числе итоговой 

величины стоимости объекта оценки, а также любых промежуточных резуль-

татов, полученных в ходе настоящей оценки. Настоящий отчет достоверен 

исключительно в полном объеме и может использоваться только в соответ-

ствии с целями оценки, отдельные части отчета не могут являться самостоя-

тельными документами. 

Соответствие прово-

димой оценки законо-

дательству в области 

оценочной деятельно-

сти 

Оценка проводится в соответствии со ст. 24.18 Федерального закона от 

29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Предпосылки стоимо-

сти 

Предпосылки стоимости:  

- текущее использование  

Вид стоимости Рыночная стоимость. 

Специальные допуще-

ния 

отсутствуют 

Иные допущения в от-

ношении объекта 

оценки и условий 

предполагаемой сделки 

или использования 

объекта оценки 

1. В процессе подготовки отчета об оценке оценщик исходит из допущения о 

достоверности предоставленных заказчиком документов.  

2. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых 

факторов, помимо оговоренных в отчете, влияющих на стоимость оценивае-

мого имущества. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению 

подобных факторов, если их невозможно обнаружить иным путем, кроме как 

обычного визуального осмотра и изучения представленных заказчиком доку-

ментов.  

3. Оценщик исходит из предположения, что состояние отделки объектов-

аналогов определяется исходя из фотографий в объявлениях. 

4. Визуальный осмотр объекта оценки произведен оценщиком в период про-

ведения настоящей оценки. 

Ограничения оценки  1. Мнение оценщика относительно полученных результатов оценки действи-

тельно только на дату оценки, оценщик не принимает на себя ответствен-

ность за последующие изменения социальных, экономических, юридических 

и иных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

Ограничения на ис-

пользование, распро-

странение и публика-

цию отчета об оценке 

объекта оценки 

- 

Форма составления 

отчета об оценке 

Отчет составлен в виде электронного документа, подписанного усиленной 

квалифицированной подписью / отчет на бумажном носителе 

Необходимость при-

влечения внешних ор-

ганизаций и  квалифи-

цированных отрасле-

вых специалистов 

Не привлекались 

Сведения о предпола-

гаемых пользователях 

результата оценки и 

отчета об оценке (по-

мимо заказчика оцен-

ки) 

Предполагаемым пользователем результатом оценки является Заказчик оцен-

ки и иные заинтересованные лица. 

 

Формы представления 

итоговой стоимости 

После проведения процедуры согласования оценщик указывает в отчете об 

оценке только итоговый результат оценки стоимости объекта оценки без ука-

зания возможных границ интервала, в котором находится рыночная стои-

мость объекта оценки 
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Специфические требо-

вания к отчету об  

оценке 

Отсутствуют 

Указание на  необхо-

димость проведения 

дополнительных ис-

следований и  опреде-

ления иных расчетных 

величин, которые не 

являются результатами 

оценки в соответствии 

с ФСО 

Не требуется 

Иная информация, 

предусмотренная фе-

деральными стандар-

тами оценки 

Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки, от-

сутствует 

 

3. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ  
Указание на стандарты оценки для определения стоимости объекта оценки, методические реко-

мендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандар-

тов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России, или 

обоснование неиспользования указанных методических рекомендаций: 

1. Общие федеральные стандарты оценки, утвержденные Приказом Минэкономразвития России 

от 14.04.2022 №200: 

 федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 

 федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 

 федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 

 федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; 

 федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 

 федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)». 

2. Специальные стандарты оценки: Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО 

№ 7)», утвержден приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 года N 611. 

3. Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Саморегулируемая организация 

оценщиков «Свободный оценочный департамент»  
4. Иные документы методического характера:  

1)  Грязнова А.Г., Федотова М.А. Оценка недвижимости, Москва, Финансы и статистика, 2004. 

2)  Рутгайзер В.  «Оценка рыночной стоимости недвижимости», Москва, «Дело», 1998. 

5) Справочник оценщика недвижимости-2024. Производственно-складская недвижимость. Корректиру-

ющие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Л.А. Лейфера, г. Нижний Новго-

род, 2024 г 

6) Результаты статистической обработки рынка коммерческой недвижимости по состоянию на 

01.07.2025г. (режим доступа: (/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2025g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti) 

7) Корректировки рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений (опубликовано 16.01.2024 

г.)(/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti) 

            В настоящей оценке методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития по-

ложений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятель-

ности при Минэкономразвития России (пункт 3 ФСО III) не применяются по причине их отсутствия. 

              5. Законы и нормативные акты: 

1)  «Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая)» от 05.08.2000 N 117-ФЗ (принят ГД ФС 

РФ 19.07.2000) (действующая редакция); 

2) Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 №136, 

3)  «Градостроительный кодекс Российской Федерации» от 29 декабря 2004 года N 190-ФЗ (принят ГД 

ФС РФ 22 декабря 2004 года (действующая редакция); 

4) Федеральный закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ (ред. от 27.12.2009) «Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации» (принят ГД ФС РФ 16.07.1998) (действующая редакция); 

      6. Специализированные информационные источники: 
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1) Официальный сайт Минэкономразвития. Режим доступа: http://www.economy.gov.ru/minec/main; 

2) Официальный сайт Федеральной Службы государственной статистики. Режим доступа: 

http://www.gks.ru/;  

3) Официальный сайт Территориального органа Федеральной Службы государственной статистики по 

Ивановской области. Режим доступа: http://ivanovo.gks.ru/; 

4) Интернет-портал Портал пространственных данных Национальная система пространственных 
данных, режим доступа: 
https://nspd.gov.ru/map?thematic=PKK&zoom=17.793136355666253&coordinate_x=4561686.46864052

9&coordinate_y=7760448.176169163&theme_id=1&is_copy_url=true 

5) Портал «Росриэлт» http://www.rosrealt.ru/; 

6) Портал бесплатных объявлений «Avito» https://www.avito.ru/; 

7) Портал «Яндекс.Карты». Режим доступа:  https://maps.yandex.ru. 

8) Архив объявлений, режим доступа: https://архивоценщика.рф/ 

В отчете могут быть использованы и другие источники, ссылки на которые проставлены в тексте 

отчета. 

 

4. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ И 

ОГРАНИЧЕНИЯ  

4.1. Специальные допущения  
Специальные допущения отсутствуют.  

4.2. Иные допущения  
1. В процессе подготовки отчета об оценке оценщик исходит из допущения о достоверности предостав-

ленных заказчиком документов.  

2. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, помимо оговорен-

ных в отчете, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На оценщике не лежит ответственность 

по обнаружению подобных факторов, если их невозможно обнаружить иным путем, кроме как обычно-

го визуального осмотра и изучения представленных заказчиком документов.  

3. Оценщик исходит из предположения, что состояние отделки объектов-аналогов определяется исходя 

из фотографий и текстов в объявлениях. 

4. Визуальный осмотр объекта оценки произведен оценщиком в период проведения настоящей оценки. 

5. При применении метода сравнения продаж оценщик берет значения корректирующих коэффициен-

тов, равные средним значениям интервала допустимых значений (если иное значение не описано оцен-

щиком). Средняя величина представляет  обобщенную количественную характеристику признака в ста-

тистической совокупности в конкретных условиях места и времени. В ней взаимопогашаются отклоне-

ния значений признака отдельных единиц совокупности, обусловленные действием случайных факто-

ров, и учитываются изменения, вызванные действием факторов основных. Это позволяет средней отра-

жать типичный уровень признака и абстрагироваться от индивидуальных особенностей, присущих от-

дельным единицам 

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость (иные характеристики, влияющие 

на стоимость, не выявлены). 

 

4.3. Ограничения оценки  

1. Мнение оценщика относительно полученных результатов оценки действительно только на дату оцен-

ки, оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономиче-

ских, юридических и иных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки  

 

5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
5.1. Сведения о заказчике 

Наименование Государственное бюджетное профессиональное образовательное учреждение 

Ивановской области «Ивановский колледж культуры» (ГБПОУ «Ивановский 

колледж культуры») 

Реквизиты Место нахождения:  г. Иваново, пр. Шереметевский, д.16 

Почтовый адрес: 153012, г. Иваново, пр. Шереметевский, д.16 

ИНН 3728000675 КПП 370201001 

ОКПО 02178370, ОГРН 1023700539785,  ОКТМО 2471000 ОКОГУ 2300231 

ОКФС 13   ОКОПФ  75203 

 

http://www.economy.gov.ru/minec/main
http://www.gks.ru/
http://ivanovo.gks.ru/about/DocLib1/Основные%20вехи.aspx
https://nspd.gov.ru/map?thematic=PKK&zoom=17.793136355666253&coordinate_x=4561686.468640529&coordinate_y=7760448.176169163&theme_id=1&is_copy_url=true
https://nspd.gov.ru/map?thematic=PKK&zoom=17.793136355666253&coordinate_x=4561686.468640529&coordinate_y=7760448.176169163&theme_id=1&is_copy_url=true
https://www.avito.ru/
https://maps.yandex.ru/
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5.2. Сведения об оценщике 

ФИО, контактная информация Могильская Ольга Викторовна, тел. 89065107888, e-mail: v-

expert@list.ru    Адрес местонахождения: Ивановская обл., г. Ивано-

во, пр. Ленина, д. 34 

 Информация о членстве в само-

регулируемой организации 

оценщиков  

Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Свобод-

ный оценочный департамент», зарегистрирован в реестре саморегу-

лируемых организаций за № 0014 20.05.2013, 620000, Российская 

Федерация, г. Екатеринбург, ул. Горького, д. 26, бизнес-

центр «Деловой дом на Набережной», этаж 3, офис 303/1.  

 Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оцен-

щиков № 993, регистрационный № 993.  Дата внесения в реестр: 

02.07.2018. 

 Сведения о страховании граж-

данской ответственности 

Страхование гражданской ответственности Оценщика в ООО «АМТ 

Страхование», Профессиональная деятельности застрахована с 

01.06.2025 по 31.05.2026 г (страховой полис № TPL-2500308-96-268 

от 07.05.2025 г), страховая сумма: 300 000 руб. 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в об-

ласти оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке в Институте управле-

ния и организации производства ИВГПУ по программе "Оценка 

стоимости предприятия (бизнеса)" №372401110117, регистрацион-

ный №0079 выдан 04.06.2014 г. 

Квалификационный аттестат в 

области оценочной деятельности 

- Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

номер 038135-1   по направлению “Оценка недвижимости”, выдан 

Федеральное бюджетное учреждение "Федеральный ресурсный 

центр по организации подготовки управленческих кадров", срок дей-

ствия с 07.06.2024 по 07.06.2027 

- Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

номер 044256-2   по направлению “Оценка движимого имущества”, 

выдан Федеральное бюджетное учреждение "Федеральный ресурс-

ный центр по организации подготовки управленческих кадров", срок 

действия с 20.09.2024 по 20.09.2027. 

Сведения о юридическом лице, с 

которым оценщик заключил 

трудовой договор: 

ООО «ВАШ Эксперт» 

Организационно-правовая форма  Общество с ограниченной ответственностью  

Полное наименование, ОГРН, 

дата присвоения ОГРН; место 

нахождения юридического лица 

 Общество с ограниченной ответственностью «ВАШ Эксперт» 

ОГРН 1183702010216, дата присвоения 25 мая 2018 года, 

фактический адрес: г. Иваново, пр. Ленина, д. 34, 

юридический адрес: г. Иваново, пр. Шереметевский, д. 57. 

Сведения о страховании ответ-

ственности юридического лица, 

с которым оценщик заключил 

трудовой договор 

Профессиональная деятельности застрахована с 18.06.2025 г по 

17.06.2026 г в АО «Альфастрахование» (страховой полис № 

4091R/776/00018/25 от 18.06.2025 г), страховая сумма: 5 000 000 

руб. 

Сведения о независимости 

оценщика и юридического лица, 

с которым оценщик заключил 

трудовой договор 

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор, и оценщика в соответствии с требова-

ниями статьи 16 Федерального закона: 

- Оценщик и юридическое лицо, с которым оценщик заключил тру-

довой договор, подтверждают полное соблюдение принципов неза-

висимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и состав-

лении настоящего Отчета об оценке; 

- Оценщик и юридическое лицо, с которым оценщик заключил тру-

довой договор, не являются учредителями, собственниками, акцио-

нерами, должностными лицами, аффилированными лицами или ра-

ботниками юридического лица – заказчика, лицами, имеющими 

имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоят с 

указанными лицами в близком родстве или свойстве; 
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- Оценщик и юридическое лицо, с которым оценщик заключил тру-

довой договор, не имеют в отношении Объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора и не являются участниками 

(членами) или кредиторами юридического лица – заказчика, равно 

как и заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщи-

ка и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 

договор; 

размер оплаты Оценщику и юридическому лицу, с которым оцен-

щик заключил трудовой договор, за проведение оценки Объекта 

оценки не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оцен-

ки, указанной в настоящем Отчете об оценке. 

 

6. СВЕДЕНИЯ О ВНЕШНИХ ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИСТАХ 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке внеш-

них организациях и квалифицированных отраслевых специалистах (п.п. 8 п. 7 ФСО VI) с указанием их 

квалификации, опыта и степени их участия в проведении оценки объекта оценки: не привлекались. 

 

6.1. ПРОФЕССИОНАЛЬНОЕ СУЖДЕНИЕ ОЦЕНЩИКА О ПРИЗНАНИИ ИНФОРМАЦИИ, 

НЕОБХОДИМОЙ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ДОСТОВЕРНОЙ, 

НАДЕЖНОЙ, СУЩЕСТВЕННОЙ И ДОСТАТОЧНОЙ 

 Согласно п 10. ФСО III  В процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для 

определения стоимости объекта оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и суще-

ственность для цели оценки. Признание информации достоверной, надежной, существенной и достаточ-

ной требует профессионального суждения оценщика, сформированного на основании анализа такой ин-

формации. Информация может быть получена от заказчика оценки, правообладателя объекта оценки, 

экспертов рынка и отрасли, а также из других источников. Согласно проведенному анализу информа-

ции, использованной для определения стоимости объекта оценки, оценщик признал информацию досто-

верной, надежной, существенной и достаточной. 

 
7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки:  

1.Распоряжение Департамента управления имуществом Ивановской области от 20.11.2014 №968  

 2.Техническое заключение  

7.1. Количественные и качественные характеристики объектов оценки 

7.1.1. Сведения об имущественных правах 

Объект движимого имущества находится в собственности Ивановской области и передан ГБПОУ «Ива-

новский колледж культуры в оперативное управление, ОГРН 1023700539785, ИНН 3728000675. 

(по данным Распоряжение Департамента управления имуществом Ивановской области от 20.11.2014 

№968
2
). 

7.1.2. Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки 

Нет сведений. 

7.1.3. Сведения о физических свойствах объекта оценки 
3
 

- Гараж ж/б , площадь 30 кв.м., год постройки 1996.  

Адрес: Ивановская область, г. Иваново, пр. Ленина, у дома 43, строение 1. 

Объект оценки на карте  г Иваново:  

                                                 
2
 Смотри Приложение №1 к настоящему отчету об оценке 

3 Техническое заключение 
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Рисунок 1.                        Источник информации: https://yandex.ru/maps/ 

Информация о текущем использовании объекта оценки 

На дату оценки  используется в качестве гаража.  

 

Тип сооружения гаража можно отнести к некапитальным сооружениям исходя из следующих 

характеристик: 

- конструкция гаража является сборно-разборной конструкцией в соответсвии классификацией 

по ГОСТ 25957-83 «Здания и сооружения мобильные (инвентарные)» сопряжения панелей на 

болтовых соединениях. 

-отсуствуют инженерные коммуникации. 

- фундаментом является незаглубленная плита основания – сборная железобетонная  плита, 

установленная на поверхности планировочной отметки  земли. 

-  особенности констукции сооружений позволяют переместить объект, демонтировать и снова 

собрать на другом месте без нарушения возможности эксплуатировать его по назначению без 

изменения параметров и характеристик эксплуатации, что позволяет сооружение отнести к не 

капитальным согласно ГрК РФ статья 1 п.10.2. 

- сооружение нельзя отнести к объекту недвижимости ( согласно п. 1 ст. 130 Гражданского 

кодекса), так как блок гаража не имеет как такового фундамента, монтируется и демонтируется 

без проведения земляных работ, без нарушения целостности гаража и его опорной части. 

 
7.1.3.1 Сведения об износе и устареваниях 

При определении технического состояния оцениваемого имущества  проверяется: 

 подвергалось ли имущество восстановительным работам ранее и каков их объем, характер и 

качество; 

 проводилась ли замена агрегатов, дорогостоящих комплектующих изделий; 

 характер и степень сложности имеющихся повреждений к моменту осмотра; 

 возможность восстановительных работ; 

 номенклатура потребных запасных частей; 

 виды и количество необходимых для ремонта основных материалов. 

Оцениваемое имущество  подвержено физическому износу.  

 

Нормативный срок службы сборно-разборного железобетонного гаража сложно определить од-

нозначно без учёта конкретных характеристик конструкции и условий эксплуатации. Ориентируясь на 

https://yandex.ru/maps/
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общие данные, можно предположить, что при соблюдении всех требований срок службы может состав-

лять до 80 лет. Физический износ равен 36%. 

Расчет износа: (2025-1996))/80)*100= 36% 

 

СРОК СЛУЖБЫ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА
4
 

Временные здания и сооружения (бытовки строительных рабочих и вахтового 

персонала, временные склады, летние павильоны и т.п.) - 10 лет. 

Сооружения, эксплуатируемые в условиях сильноагрессивных сред (сосуды и 

резервуары, трубопроводы предприятий нефтеперерабатывающей, газовой и химической 

промышленности, сооружения в условиях морской среды и т.п.), - 25 лет. 

Здания и сооружения массового строительства в обычных условиях эксплуатации 

(здания жилищно-гражданского и производственного строительства) - 80 лет. 

Здания и сооружения с деревянными внешними несущими стенами - 50 лет. 

Уникальные здания и сооружения (здания основных музеев, хранилищ национальных и 

культурных ценностей, произведения монументального искусства, стадионы, театры, здания 

высотой более 75 м, большепролетные сооружения и т.п.) - 100 лет. 

 

7.2. Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие 

на его стоимость 

 Других факторов, существенно влияющих на стоимость объекта оценки, помимо перечисленных вы-

ше, у данного объекта не наблюдается. 

7.3. Анализ наилучшего использования 

Понятие лучшего и наиболее эффективного использования, применяемое в настоящем отчете, 

определяется, как вероятное и разрешенное законом использование объектов с наилучшей отдачей 

(причем непременными являются условия физической возможности, должного обеспечения и финансо-

вой оправданности такого рода действий), которое обеспечит самую высокую текущую стоимость на 

дату оценки.  

Понятие лучшего и наиболее эффективного использования подразумевает наряду с выгодами 

для собственника недвижимости, особую общественную пользу.  

Подразумевается, что определение лучшего и наиболее эффективного использования является 

результатом суждений оценщика на основе его аналитических навыков, тем самым, выражая лишь мне-

ние, а не безусловный факт.  

Анализ лучшего и наиболее эффективного использования представляет собой посылку для даль-

нейшей стоимостной оценки объекта.  

При определении вариантов наилучшего и оптимального использования объекта использовались 

четыре основных критерия анализа:  

1. Юридическая правомочность - рассмотрение тех способов использования, которые разрешены 

распоряжениями о функциональном зонировании, ограничениями на частную инициативу.  

2. Физическая возможность - рассмотрение физически реальных в данной местности способов 

использования.  

3. Экономическая целесообразность - рассмотрение того, какое физически возможное и юриди-

чески правомочное использование будет давать приемлемый потенциальный доход владельцу.  

4. Максимальная доходность - рассмотрение того, какое из всех юридически  

разрешенных, физически возможных и экономически целесообразных вариантов использования 

будет приносить наибольшую доходность.  

Гаражное сооружение, будучи многофункциональным пространством, может быть использовано 

множеством способов, в зависимости от потребностей владельца, его образа жизни, а также характери-

стик самого гаража. 

 Поэтому на основании исследования рынка оцениваемого объекта оценщик пришел к заключению, что 

настоящее использование оцениваемого имущества является наилучшем и наиболее эффективным.  

 

 

 

 

                                                 
4
 https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_200326/46a82bd1d71446983e110eb8afb41ce5e2a2d4c9/ 
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8.    АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ 

ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО 

ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

8.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том 

числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 
 

О ТЕКУЩЕЙ СИТУАЦИИ  в российской экономике
5
 

 

1. По оценке Минэкономразвития России, в сентябре 2025 года ВВП вырос на +0,9% г/г по-

сле роста на 0,4% г/г в августе. В 3 квартале 2025 года ВВП вырос на +0,6% г/г. По итогам 9 меся-

цев 2025 года, по оценке Минэкономразвития России, рост ВВП составил +1,0% г/г.  

2. Индекс промышленного производства в сентябре 2025 года вырос на +0,3% г/г после 

+0,5% г/г в августе. В 3 квартале 2025 года рост промышленного производства составил +0,5% г/г. 

По итогам 9 месяцев 2025 года рост промышленности в целом составил +0,7% г/г.  

3. Выпуск обрабатывающей промышленности в сентябре увеличился на +0,4% г/г после 

+2,4% г/г в августе. В 3 квартале 2025 года рост обрабатывающих производств составил +1,4% г/г. 

В целом за 9 месяцев 2025 года рост обрабатывающего сектора +2,9% г/г. Подробная информация 

по отдельным отраслям промышленности представлена в экономическом обзоре «О динамике про-

мышленного производства. Сентябрь 2025 года».  

4. Объём строительных работ в сентябре вырос на +0,2% г/г после +0,1% г/г в августе. В 3 

квартале 2025 года объемы строительных работ увеличились на +1,2% г/г. По итогам 9 месяцев 

2025 года объёмы строительства увеличились на +3,1% г/г относительно прошлого года.  

5. Выпуск продукции сельского хозяйства в сентябре составил +4,2% г/г после +6,1% г/г в 

августе. В 3 квартале 2025 года рост – +3,6% г/г. По итогам 9 месяцев выпуск увеличился на +2,0% 

г/г. По предварительным данным Росстата, в сентябре производство мяса на +1,8% г/г выше уровня 

прошлого года после -0,8% г/г в августе, рост производства молока составил +0,5% г/г после +0,3% 

г/г месяцем ранее, производства яиц – на +5,4% г/г после +4,2% г/г. За 9 месяцев 2025 года произ-

водство мяса выросло на +0,3% г/г, молока – на +0,3% г/г, яиц – на +4,4% г/г. 

 6. Динамика грузооборота транспорта в сентябре составила -0,4% г/г после -3,1% г/г в авгу-

сте. В 3 квартале 2025 года: -1,8% г/г. В целом по итогам 9 месяцев 2025 года показатель изменился 

на -0,8% г/г относительно уровня прошлого года.  

7. Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населе-

нию в сентябре увеличился на +2,5% г/г после +3,0% г/г в августе. В 3 квартале 2025 года рост со-

ставил +2,5% г/г. В целом рост потребительской активности за 9 месяцев 2025 года составил +2,5% 

г/г. Оборот розничной торговли в сентябре замедлился до +1,8% г/г в реальном выражении после 

+2,8% г/г в августе. В 3 квартале 2025 года рост оборот розничной торговли составил +2,1% г/г. По 

итогам 9 месяцев 2025 года оборот увеличился на +2,1% г/г. Платные услуги населению1 в сентяб-

ре ускорили рост до +2,9% г/г после роста на +2,5% г/г месяцем ранее. В 3 квартале 2025 года рост 

платных услуг составил +2,5% г/г. За 9 месяцев 2025 года показатель увеличился на +2,4% г/г. Рост 

оборота общественного питания в сентябре ускорился до +10,3% г/г после +9,0% г/г в августе. В 3 

квартале 2025 года рост оборота общественного питания составил +8,9% г/г. За 9 месяцев 2025 года 

прирост оборота составил +8,4% г/г.  

8. Инфляция в сентябре 2025 года замедлилась до 7,98% г/г после 8,14% г/г в августе 2025 

года. По состоянию на 27 октября 2025 года инфляция год к году 8,13% г/г (на 20 октября 8,14% 

г/г). С начала года по 27 октября потребительские цены выросли на 5,11%. Сводный индекс цен 

производителей обрабатывающей промышленности по продукции, поставляемой на внутренний 

рынок, в сентябре замедлился до +1,3% г/г после +1,9% г/г в августе. В целом по промышленности 

цены изменились на -0,4% г/г , как и месяцем ранее.  

9. На рынке труда в сентябре уровень безработицы составил 2,2% рабочей силы (2,1% рабо-

чей силы в августе 2025 года). В августе 2025 года (по последним оперативным данным) реальная 

заработная плата выросла на +3,8% г/г против +6,6% г/г, номинальная – на +12,2% г/г против 

+16,0% г/г месяцем ранее и составила 92 866 рублей. За 8 месяцев 2025 года рост номинальной за-

работной платы составил +14,4% г/г, реальной – +4,4% г/г. Реальные денежные доходы в 3 квартале 

                                                 
5
 

https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/ekonomicheskie_obzory/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_e

konomike_sentyabr_2025_goda.html 
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2025 года увеличились на +6,3% г/г после +9,9% г/г во 2 квартале, реальные располагаемые доходы 

на +8,5% г/г после +10,4% г/г. По итогам 9 месяцев 2025 года реальные денежные доходы выросли 

на +8,0% г/г, а реальные располагаемые денежные доходы на +9,2% г/г. 
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О ТЕКУЩЕЙ ЦЕНОВОЙ СИТУАЦИИ 

За период с 28 октября по 5 ноября 2025 года (9 дней) инфляция замедлилась до 0,11% н/н. 

На продовольственные товары темпы роста цен снизились до 0,20% н/н, в том числе на продукты 

питания за исключением овощей и фруктов – до 0,09% н/н. На плодоовощную продукцию цены из-

менились на 1,42% н/н. В сегменте непродовольственных товаров темпы роста цен снизились до 

0,03% н/н, в секторе наблюдаемых услуг1 – до 0,16% н/н. 

 Потребительская инфляция с 28 октября по 5 ноября 

1. За период с 28 октября по 5 ноября 2025 года инфляция замедлилась до 0,11%.  

2. В сегменте продовольственных товаров темпы роста цен снизились до 0,20% н/н. На плодо-

овощную продукцию темпы роста цен составили 1,4% н/н. Снизились темпы роста цен на помидоры (до 

3,0% н/н), ускорилось удешевление моркови (до -0,2%) и яблок (до -0,5%). На продукты питания за ис-

ключением плодоовощной продукции темпы роста цен снизились до 0,09% н/н. Снизились цены на 

масло сливочное (-0,1% н/н). Сохранились на уровне предыдущей недели темпы роста цен на молочную 

продукцию, сыр, масло подсолнечное и говядину (0,2% н/н), а также на рыбопродукты (0,3% н/н). Сни-
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зились темпы роста цен на мясо кур (до 0,1% н/н), хлеб (до 0,2% н/н), муку пшеничную (до 0,1% н/н). 

На баранину и свинину цены не изменились (0,0% н/н). Ускорилось удешевление сахара (до -0,6% н/н).  

3. В сегменте непродовольственных товаров темпы роста цен снизились до 0,03% н/н. Снизи-

лись цены на одежду (-0,3% н/н) и обувь (-0,1% н/н). Темпы роста цен на легковые автомобили практи-

чески сохранились на уровне предыдущей недели (0,1% н/н) – стабильны цены на отечественные авто 

(0,0% н/н), снизились темпы роста цен на иномарки (до 0,1% н/н). Сохранилось удешевление строи-

тельных материалов (-0,10% н/н), снизились темпы роста цен на медикаменты (до 0,2% н/н). На бензин 

темпы роста цен снизились до 0,04% н/н, на дизельное топливо динамика цен составила 0,68% н/н.  

4. В сегменте наблюдаемых услуг за период с 28 октября по 5 ноября темпы роста цен снизились 

до 0,16% н/н. Темпы роста цен на услуги санаториев составили 1,0% н/н, на услуги гостиниц – снизи-

лись до 0,1% н/н. Темпы роста цен на бытовые услуги, а также на услуги по восстановлению зуба плом-

бой сохранились на уровне прошлой недели (0,3% н/н и 0,2% н/н соответственно).  

Мировые рынки  

5. В период с 28 октября по 5 ноября на мировых рынках продовольствия цены снизились на 

0,6% (-0,4% неделей ранее). В годовом выражении в ноябре продовольственные товары подешевели на 

1,6% г/г. В отчетный период возобновилось снижение стоимости пшеницы во Франции (-0,3%) и соево-

го масла (-1,1%). Продолжили расти цены на пшеницу в США (+4,9%), кукурузу (+0,8%) и соевые бобы 

(+3,6%). Сохранился понижательный тренд в стоимости белого сахара (-1,1%), сахарасырца (-1,8%), 

пальмового масла (-6,8%), свинины (-0,3%) и говядины (-4,0%).  

6. На мировом рынке удобрений цены сократились на 5,0% (+2,8% неделей ранее) в связи с 

удешевлением как смешанных (-8,7%), так и азотных (-1,2%) удобрений. В годовом выражении в нояб-

ре удобрения подорожали на 24,2% г/г.  

7. На мировом рынке черных металлов цены увеличились на 0,4% (стабилизация на прошлой 

неделе) ввиду роста стоимости металлолома (+2,0%) и арматуры (+0,4%). Железная руда подешевела (-

0,8%), стоимость металлопроката не изменилась относительно прошлой недели. В годовом выражении в 

ноябре цены на черные металлы снизились на 3,2% г/г.  

8. На мировом рынке цветных металлов цены уменьшились на 2,0% (+2,6% неделей ранее) на 

фоне снижения стоимости алюминия (-1,3%), меди (-2,8%) и никеля (-1,9%). В годовом выражении в 

ноябре цветные металлы выросли на 7,1% г/г. 
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Краткая характеристика Ивановской области 

Ивановская область – административно-территориальная единица в европейской части России, 

субъект Российской Федерации, входит в состав Центрального федерального округа. 

Площадь – 21 437 км². 

Численность населения области по данным Росстата составляет 898 490 чел. (2025). Плотность 

населения — 41,91 чел./км² (2025). Городское население — 84,29% (2022). 

Областной центр – город Иваново, расстояние от Иваново до Москвы – 275 км. 

География 

Область расположена в центре европейской части России. Большая часть лежит в междуречье Волги и 

Клязьмы. Площадь – 21 437 км² (одна из самых маленьких областей России, больше только Калинин-

градской). Граничит с Владимирской, Нижегородской, Костромской и Ярославской областями. Протя-

женность территории с севера на юг – 158 км, с запада на восток – 230 км. 

Рельеф, геология и полезные ископаемые 

Поверхность области — низменная, слабо всхолмленная равнина, приподнята над уровнем моря 

на 120-150 метров. Небольшие возвышения встречаются на юго-западе в районе Юрьевецкого Ополья и 

на севере в районе Плес – Галичской гряды. Наивысшая точка области – 196,7 метров над уровнем моря 

находится на гряде в Заволжском районе. 
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Центральная и юго-восточная части области низменные, на берегу Клязьмы находится наимень-

шая отметка в 75 метров. На плоской песчаной равнине здесь можно увидеть много мелких озер, торфя-

ных болот. Целое скопление карстовых воронок встречается в Савинском районе. В области встречают-

ся и моренные останцы, широко известна гряда в окрестностях Шуи, с расположенным на ней лесным 

массивом «Осиновая гора». 

Административное деление 

B состав области входят 21 муниципальный район, 6 городских округов. 

Справка о социально-экономическом развитии 

Ивановской области за январь – август 2025 года 

 

По оперативным данным Ивановостата, экономическое положение Ивановской области за 8 ме-

сяцев 2025 года характеризуется следующими тенденциями. 

Отмечен рост объема введенного жилья на 17,6%, объема работ, выполненных по виду деятель-

ности «строительство», – на 7,9%, оборота общественного питания – на 5%, оборота розничной торгов-

ли – на 3,4%, объема платных услуг, оказанных населению области, – на 3%. 

Индекс промышленного производства (ИПП) за 8 месяцев 2025 года составил 98,5%. Объем от-

груженной продукции в промышленности региона составил  

248,5 млрд рублей. Позитивную динамику по темпам роста отгруженной продукции  

в промышленности продемонстрировали предприятия добычи полезных ископаемых (101,3%), электро-

энергетики и деятельности по обеспечению газом и паром (110,6%) и водоснабжения, водоотведения, 

сбора и утилизации отходов (102,2%). 

Индексы производства по основным видам экономической деятельности составили: добыча по-

лезных ископаемых – 93,3%; обрабатывающие производства – 96,2%; электроэнергетика и деятельность 

по обеспечению газом и паром – 111,5%; водоснабжение, водоотведение, сбор и утилизация отходов – 

102,5%. 

Больше всего вырос индекс производства в отдельных секторах обрабатывающих производств: 

лекарственных средств и материалов – на 36,2%, напитков – на 11,4%, готовых металлических изделий, 

кроме машин  

и оборудования – на 4,2%, а также химических веществ и химических продуктов –  

на 2,1%. 

Индексы производства в традиционных для региона отраслях составили:  

в производстве текстильных изделий – 94,6%, в производстве одежды – 102,3%. 

В структуре обрабатывающих производств за 8 месяцев 2025 года наибольший удельный вес за-

нимали: производство текстильных изделий и одежды – 46,8%; машиностроение – 24,7%; производство 

пищевых продуктов и напитков – 9,3%. 

Удельный вес этих отраслей составил 80,8% от общего объема отгруженных товаров обрабаты-

вающих производств. 

Индекс потребительских цен (ИПЦ) за 8 месяцев 2025 года вырос на 10,8%  

к январю – августу 2024 года. В августе 2025 года по сравнению с июлем 2025 года индекс потребитель-

ских цен составил 100,0%, по сравнению с декабрем 2024 г. – 104,9%. Наибольший рост в августе 2025 

года по сравнению с предыдущим месяцем текущего года наблюдался на непродовольственные товары 

(на 0,5%). В тоже время цены снизились на 0,5% на продовольственную группу товаров и на 0,2% на 

услуги. 

В структуре розничного товарооборота за январь – август 2025 года преобладала доля продо-

вольственных товаров – 51,5%, непродовольственные товары составили 48,5%. 

Оборот розничной торговли пищевыми продуктами, включая напитки,  

и табачными изделиями за 8 месяцев 2025 года снизился в сопоставимых ценах  

на 1% по сравнению с соответствующим периодом 2024 года, а оборот розничной торговли непродо-

вольственными товарами увеличился на 8,2%. 

В январе - августе 2025 года оборот розничной торговли на 98,9% формировался торгующими 

организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, 

доля розничных рынков и ярмарок составила 1,1%. 

За 6 месяцев 2025 года производство продукции сельского хозяйства  

в хозяйствах всех категорий выросло в сопоставимых ценах на 3,1% до 9,8 млрд рублей, объем инвести-

ций в основной капитал вырос в сопоставимых ценах на 2,6% до 25,8 млрд рублей. 

За январь - июль 2025 года среднемесячная номинальная заработная плата выросла на 16,2%, ре-

альная заработная плата с учетом инфляции составила 104,7%. 
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Уровень безработицы по отношению к экономически активному населению  

по состоянию на 01.09.2025 составил 0,3%. 

Показатели 
январь - август 

2025 года 

в % 

к январю – августу 

2024 года 

Индекс промышленного производства, % 

в том числе:  
- 98,5 

   добыча полезных ископаемых, % - 93,3 

   обрабатывающие производства, % - 96,2 

   обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондицио-

нирование воздуха, % 
- 111,5 

   водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации 

отходов, деятельность по ликвидации загрязнений, % 
- 102,5 

Ввод в действие общей площади домов, тыс. кв. м 367,8 117,6 

Объём работ, выполненных по виду деятельности «строитель-

ство», млн рублей 
28 618,1 107,9 

Объем инвестиций в основной капитал  

(январь – июнь 2025 года), млн рублей 
25 751,1 102,6 

Объем производства продукции сельского хозяйства в хозяй-

ствах всех категорий (январь – июнь 2025 года),  

млн рублей 

9 796,5 103,1 

Оборот розничной торговли, млн рублей 209 429,4 103,4 

Объем платных услуг, оказанных населению области, млн руб-

лей 
50 716,4 103,0 

Оборот общественного питания, млн рублей 7 113,3 105,0 

Индекс потребительских цен 

(к январю – августу 2024 года), % 
 110,8 

Индекс потребительских цен 
(к декабрю 2024 года), % 

 104,9 

Среднемесячная заработная плата 

(январь - июль 2025 года), рублей 
54 764,2 116,2 

Реальная заработная плата (январь - июль 2025 года), % - 104,7 

Уровень безработицы к экономически активному населению 

на конец августа, % 
0,3 - 

 

Ключевые показатели долгосрочного прогноза (до 2029 года) экономического развития РФ (по 

данным Центра Развития) 

(источник: https://dcenter.hse.ru) 

Со 5 по 12 августа 2024 года Институт «Центр развития» провел очередной квартальный Опрос 

профессиональных прогнозистов относительно их видения перспектив российской экономики в 2024 г. 

и далее до 2030 г. 
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8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки
6
 

 

В среднем по стране купить гараж в январе 2025 года можно было за 635 тысяч рублей, а ма-

шино-место — за 1,4 млн рублей. При этом разница в стоимости аренды гаража или машино-места не 

столь большая. Об этом РИАМО сообщили в пресс-службе платформы «Авито Недвижимость». 

 

По сравнению с январем 2024 года предложение в сегменте продажи машино-мест в России 

выросло на 1% за год. Большая часть доступных для покупки объектов расположена на подземных пар-

кингах (71%), почти четверть (24%) — на многоуровневых парковках, 3% — на крытых стоянках и 2% 

— на открытых. 

 

Самый большой выбор машино-мест для покупки в январе 2025 году был представлен в Мос-

ковской (33%) и Ленинградской (17%) областях, Краснодарском крае (8%), Свердловской и Новоси-

бирской областях (по 4% в каждой). 

Спрос в целом по сегменту прибавил 7% год к году. Россияне стали чаще интересоваться объ-

ектами на многоуровневых паркингах (+26%), на крытых (+22%) и открытых (+5%) стоянках. 

 

Спрос на объекты на подземном паркинге увеличился на 3% по сравнению с январем 2024 го-

да. Интерес к приобретению машино-мест наиболее заметно вырос в 11 из 17 регионов исследования. 

Заметнее всего — в Красноярском крае (в 2 раза), Алтайском крае (+75%), Ленинградской области 

(+51%), Иркутской области (+47%), Ставропольском (+46%) и Краснодарском краях. 

Средняя стоимость машино-места в России по итогам января 2025 года составила 1,4 млн руб-

лей. 

 

Дешевле всего приобрести машино-место можно было в Ханты-Мансийском АО (588 тысяч 

рублей), Тюменской области (632 тысячи рублей), Ставропольском крае (898 тысяч рублей) и Алтай-

ском крае (995 тысяч рублей). 

 

Самые высокие цены — в Иркутской (2 млн рублей) и Московской областях (1,8 млн рублей), 

Красноярском крае (1,7 млн рублей), Свердловской (1,6 млн рублей) и Нижегородской областях (1,4 

млн рублей). 

В сегменте продажи гаражей в среднем по России предложение год к году выросло на 14%. По 

сравнению с январем 2025 года на платформе стало на 20% больше железобетонных гаражей, на 16% 

— металлических, на 11% — кирпичных. Положительная динамика отмечается во всех 17 регионах ис-

следования. 

 

                                                 
6
 https://riamo.ru/news/transport/gde-deshevle-garazhi-vs-mashino-mesta-itogi-janvarja-2025/?from=inf_cards 
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Сильнее всего выбор, по сравнению с январем 2024 года, увеличился в Новосибирской области 

(+36%), Красноярском крае (+34%), Тюменской (+33%) и Кемеровской областях (+30%). Больше всего 

таких объектов в январе текущего года было представлено в Московской области (доля региона 10%), 

Краснодарском и Красноярском краях, Иркутской и Ленинградской областях (по 4%). 

Спрос на покупку гаражей год к году увеличился на 12%. Металлическими гаражами стали ин-

тересоваться на 17% чаще, железобетонными — на 14%, кирпичными — на 11%. Положительная дина-

мика наблюдается в 13 из 17 регионов исследования. 

 

Сильнее всего, по сравнению с январем 2024 года, увеличился спрос на покупку гаражей в Та-

тарстане (+34%), Ростовской и Нижегородской областях (+23%), Ленинградской области (+22%), Хан-

ты-Мансийском АО (+21%) и Ставропольском крае (+19%). 

В сегменте аренды предложение гаражей год к году выросло на 45%. По итогам января 2025 

года самым распространенным вариантом, доступным для долгосрочной аренды на платформе, были 

кирпичные гаражи (50% от всех предложений). Доля железобетонных гаражей составила 29%, метал-

лических — 21%. 

 

Среди регионов по объему предложения лидируют Московская область (20%), Ленинградская 

область (7%), Краснодарский край (5%), Татарстан, Новосибирская, Свердловская и Челябинская обла-

сти (по 3%). Спрос на долгосрочную аренду гаражей год к году в среднем по стране вырос на 25%. 

 

Спрос на покупку гаражей 2025 г 

«Спрос на покупку гаражей за январь-июнь 2025 года увеличился по сравнению с первым по-

лугодием прошлого года на 18%, на аренду — на 43%. Чаще всего для покупки и аренды рассматрива-

лись кирпичные гаражи — доля от общего спроса составила 55% в сегменте продажи и 52% — в сег-

менте аренды. Железобетонными гаражами интересовались в 36% и 30% случаев соответственно», — 

сказал он. 

 

Объем предложения доступных для покупки гаражей вырос за полугодие на 20% год к году, 

доступных для аренды — на 46%, добавил Изотов. В среднем по России приобрести гараж можно за 

618,5 тыс. руб. (29,8 тыс. руб. за кв. м), арендовать — за 7,5 тыс. руб. в месяц (350 ₽ за кв. м). 

По словам эксперта, число объявлений о продаже машино-мест выросло за первые шесть меся-

цев этого года на 10%, об аренде — на 37%. Интерес к покупке таких объектов снизился на 7%, в то 

время как аренда стала востребованнее на 6%. Наиболее активная динамика спроса наблюдалась на 

машино-места в подземных паркингах — доли спроса составили 72% в сегменте продажи и 67% — в 

сегменте аренды. На многоуровневые паркинги пришлась треть спроса в обоих сегментах. В среднем 

купить машино-место в РФ можно за 1,41 млн руб. (70,5 тыс. руб. за кв. м). Средняя арендная ставка 

машино-места составила 8,1 тыс. руб. в месяц (или 530 ₽ за кв. м). 

 

8.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости 

из сегментов рынка, к которым относится объект оценки 

 

Анализ рынка продаж сборно-разборных гаражей 
Таблица 1 

№ Объект площадь 

Состо-

яние адрес Цена 

источник информации за 1метр, 

руб. 

1 

разборный 

панель-

ный гараж 30 б/у Иваново 350000 

https://www.avito.ru/ivanovo/bytova

ya_tehnika/garazh_razbornyy_paneln

yy_zhelezobetonnyy_30_m_7738005

458?context=H4sIAAAAAAAA_wE

_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbF

ByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzO

jE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZWcE5

hIjt9sdVjKj8AAAA 11667 

2 

разборный 

панель-

ный гараж 30 б/у 

Ивановская 

обл., Ива-

ново, ул. 

Богдана 

Хмельниц-

кого, 74 430000 

https://www.avito.ru/ivanovo/garazhi

_i_mashinomesta/garazh_30_m_7492

926340?context=H4sIAAAAAAAA_

wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2Nh

bFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijt

zOjE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZWc 14333 
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E5hIjt9sdVjKj8AAAA 

3 

разборный 

панель-

ный гараж 28 б/у  

Московская 

обл., Щёл-

ково, ул. 

Комарова, 

16 

310 

000 

https://www.avito.ru/schelkovo/garaz

hi_i_mashinomesta/garazh_28_m_84

0713844?context=H4sIAAAAAAAA

_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2N

hbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ij

tzOjE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZW

cE5hIjt9sdVjKj8AAAA 11071 

4 

разборный 

панель-

ный гараж 21,7 б/у  

Ростов-на-

Дону 

200 

000 

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/remont_i_stroitelstvo/garazh_zh

elezobetonnyy_-

_prodazha_dostavka_montazh_36755

51569?context=H4sIAAAAAAAA_

wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2Nh

bFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijt

zOjE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZWc

E5hIjt9sdVjKj8AAAA 9217 

5 

разборный 

панель-

ный гараж 21 б/у  

Московская 

обл., Сер-

пухов, пл. 

Ленина 

100 

000 

https://www.avito.ru/serpuhov/garazh

i_i_mashinomesta/garazh_21_m_747

7415542?context=H4sIAAAAAAAA

_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2N

hbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ij

tzOjE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZW

cE5hIjt9sdVjKj8AAAA 4762 

6 

разборный 

панель-

ный гараж 21 б/у  

Омская 

обл., Омск, 

Кировский 

округ 

130 

000 

https://www.avito.ru/omsk/garazhi_i_

mashinomesta/garazh_21_m_774898

9579?context=H4sIAAAAAAAA_w

E_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2Nhb

FByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijtz

OjE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZWc

E5hIjt9sdVjKj8AAAA 6190 

7 

разборный 

панель-

ный гараж   б/у  с. Супсех 

150 

000 

https://www.avito.ru/supseh/remont_i

_stroitelstvo/prodam_garazh_sbornor

azbornyy_2034821204?context=H4sI

AAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntz

OjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj

A7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJrNnFYcXpq

amNVMXZWcE5hIjt9sdVjKj8AAA

A - 

8 

разборный 

панель-

ный гараж 36 б/у  

Челябин-

ская обл., 

Челябин-

ский г.о., 

Курчатов-

ский район, 

ул. Матро-

сова 

235 

000 

https://www.avito.ru/chelyabinsk/gar

azhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_

7664976368?context=H4sIAAAAA

AAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJ

sb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czox

OiJ4IjtzOjE2OiJrNnFYcXpqamNV

MXZWcE5hIjt9sdVjKj8AAAA 6528 

9 

разборный 

панель-

ный гараж 30 б/у  

Ивановская 

об-

ласть, Иван

ово, Октябр

ьский рай-

он, проспек

т Ленина, 

43 

100 

000 

https://onrealt.ru/ivanovo/kypit-

garazh/59945823 3333 

  10 

разборный 

панель-

ный гараж 17 б/у  

Ивановская 

об-

ласть, Иван

ово, Ленинс

кий рай-

он, переуло

к Чапаева 

125 

000 

https://onrealt.ru/ivanovo/kypit-

garazh/84540908 7353 



      

 

 

 

 

22   

11 

разборный 

панель-

ный гараж 20 б/у  

Ивановская 

об-

ласть, Иван

ово, Ленинс

кий рай-

он, Лежневс

кая улица 

200 

000 

https://onrealt.ru/ivanovo/kypit-

garazh/85213134 10000 

12 

разборный 

панель-

ный гараж 22,2 б/у  

г. Нижний 

Новгород, 

171 

589 

https://promindex.ru/nnovgorod/catal

og/2757501-garazh-637-m.html 7729 

13 

разборный 

панель-

ный гараж 21,7 новый 

Ростов-на-

Дону 

200 

000 

https://rostov-na-

donu.promportal.su/goods/2909334/z

helezobetonniy-garazh.htm 9217 

Таким образом 3 333  руб./кв.м. до 14 333 руб./кв.м. 

 

Информация о новых разборно-сборных гаражей:  

 
https://habtm.ru/index.php/uslugi/prodazha-garazhey?ysclid=mhxqaxai1q406837059 

https://habtm.ru/index.php/uslugi/prodazha-garazhey?ysclid=mhxqaxai1q406837059
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https://zhbi77.ru/garazhi-zhelezobetonnye?ysclid=mhxqo8bmq881986580 

8.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов  

Согласно п. 22 е ФСО №7 «для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с 

которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно ис-

пользуются
7
 следующие элементы сравнения: 

- передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитова-

ния, иные условия); 

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия); 

- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, 

иные условия); 

- местоположение объекта; 

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость». 

 

Ценообразующие факторы: 

Торг 

По мнению оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с 

неизбежным процессом снижения цены во время торгов.  

                                                 
7 Перечисленные элементы сравнения обычно используются оценщиком. Прямое требование использования конкретно этих 

элементов сравнения отсутствует в федеральных стандартах оценки. Более того, формулировки «элементов сравнения» не рас-

крыты в федеральных стандартах оценки (например, физические характеристики объекта; под ними можно понимать площадь 

объекта, форму (если применимо к объекту оценки), тип объекта и пр.).                                                                                           32 

https://zhbi77.ru/garazhi-zhelezobetonnye?ysclid=mhxqo8bmq881986580
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Данный коэффициент принят по Справочнику  ОЦЕНЩИКА 2024, 1-е полугодие. 

ИНДИВИДУАЛЬНЫЕ ГАРАЖИ 

Для гаражей, предлагаемых на рынке 

Среднее значение корректирующего коэффициента рекомендуется применять к ценам предложений ти-

пичных объектов на рынке недвижимости. Значения ниже среднего рекомендуется применять к ценам 

предложений объектов недвижимости, пользующихся более низким спросом (как правило, это объекты 

с высокой стоимостью), а значения выше среднего, к ценам предложений объектов, пользующихся бо-

лее высоким спросом (как правило, объекты с низкой стоимостью). 

Условия финансирования. 

Данный фактор следует учитывать при покупке объекта оценки в кредит или в рассрочку, либо 

при использовании прочих финансовых инструментов. В нашем случае корректировка не применяется, 

т.к. источник финансирования не известен. 

Дата предложения (условия рынка)  

Этот элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком контексте на динамику 

сделок на рынке недвижимости и, соответственно, на уровень цен продаж. Составляющими фактора 

времени являются инфляция или дефляция, изменения в законодательстве, изменение спроса и предло-

жения на объекты недвижимости и др. В случае существенной разницы в дате предложения прода-

жи/аренды аналогов и объекта оценки, вносится корректировка согласно данным Сбериндекса, вторич-

ный рынок – динамика цен по фактическим сделкам, режим доступа:  

https://sberindex.ru/ru/dashboards/real_estate_deals_secondary_market 

Условия продажи  

Условия продажи объектов-аналогов, как правило, типичные, т.е. продавцы не ограничены в 

сроках продажи, между покупателями и продавцами нет никаких особых отношений, объекты не приоб-

ретаются с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. Однако, бывают исклю-

чительные ситуации, как, например, срочная продажа. В таких случаях, цена продажи будет ниже сред-

нерыночной, причем, чем быстрее надо продать объект, тем ниже будет цена. 

Площадь 

Корректировка на площадь (масштаб) отражает влияние величины площади объекта недвижимо-

сти на его удельную стоимость. Данный коэффициент принят по Справочнику  ОЦЕНЩИКА 2024, 1-е 

полугодие. ИНДИВИДУАЛЬНЫЕ ГАРАЖИ 

https://sberindex.ru/ru/dashboards/real_estate_deals_secondary_market
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Порядок расчетов 

Коэффициент торможения, учитывающий степень влияния площади объекта недвижимости на его 

удельную цену, предназначен для расчета величины относительной (коэффициентной) корректировки 

цены объекта-аналога по фактору площади (масштаба). 

Относительная корректировка по фактору площади (масштаба) рассчитывается по формуле: 

K = (ПО / ПА) 
К

Т , 

где ПО - площадь объекта оценки, ПА - площадь объекта-аналога, КТ - коэффициент торможения, учиты-

вающий степень влияния площади объекта недвижимости на его удельную цену. 

Относительная корректировка применяется для определения скорректированной по ценообразующему 

фактору цены объекта-аналога. 

Скорректированная цена объекта-аналога определяется по формуле: 

ЦС = ЦК · К , 

где ЦК - корректируемая цена объекта-аналога, К - относительная корректировка цены объекта-аналога. 

Состояние отделки 

 
Под внутренней отделкой понимаются покрытия внутренних поверхностей строительных кон-

струкций помещений, предназначенные для повышения эксплуатационных и эстетических качеств этих 

помещений. 

Типичная простая внутренняя отделка гаража включает в себя штукатурку и покраску стен. 
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Удовлетворительное состояние характеризуется наличием дефектов внутренней отделки ухуд-

шающих в основном эстетические качества помещения. 

Недовлетворительное состояние характеризуется наличием многочисленных и (или) значитель-

ных дефектов внутренней отделки, существенно ухудшающих эксплуатационные и эстетические каче-

ства помещения. 

 

Физическое состояние объекта (износ) 

Под хорошим (нормативным) техническим состоянием понимается состояние объекта недвижи-

мости, при котором дефекты и (или) повреждения строительных конструкций отсутствуют или не вли-

яют на несущую способность, состояние конструкций соответствует нормативным требованиям. 

Под удовлетворительным (работоспособным) состоянием понимается состояние объекта недви-

жимости, при котором имеются дефекты и (или) повреждения конструкций, но при этом сохраняется их 

работоспособность и обеспечивается необходимая несущая способность. 

Под неудовлетворительным (ограниченно работоспособным) состоянием понимается состояние 

объекта недвижимости, при котором имеются крены, дефекты и (или) повреждения конструкций, при-

ведшие к снижению их несущей способности, но при этом отсутствует опасность внезапного разруше-

ния объекта, а его эксплуатация возможна либо при контроле (мониторинге) технического состояния, 

либо при проведении необходимых мероприятий по восстановлению. 

 

 
Назначение объекта 

В нашем случае объектом оценки является объект сборно-разборный гараж, аналогичных объек-

тов на рынке  предоставлено достаточное для проведения расчетов количество, поэтому данный фактор 

не будет отражаться на рыночной стоимости объекта оценки. 

Материалы стен 

Под наружными стенами понимаются вертикальные ограждающие конструкции зданий и сооружений. 

Выделяют следующие основные стеновые материалы: кирпич, железобетонные блоки и панели, легкие 

бетонные блоки, древесину, сэндвич-панели, металлоконструкции.  
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Данный коэффициент принят по Справочнику  ОЦЕНЩИКА 2024, 1-е полугодие. 

ИНДИВИДУАЛЬНЫЕ ГАРАЖИ 

Дополнительная функциональность. 

 
Под смотровой ямой понимается сооружение, расположенное в полу первого этажа гаража, используе-

мое для осмотра и обслуживания транспортных средств снизу. 

Под технической комнатой понимается помещение, расположенное в подземной части гаража, исполь-

зуемое, обычно, для хранения инструментов, запчастей, материалов и т.п. 

Под погребом (овощехранилищем) понимается помещение, расположенное в подземной части гаража, 

используемое, как правило, для хранения свежих и консервированных овощей, фруктов и т.п. 

 

8.5. Основные выводы 

На дату оценки  объект оценки используется в качестве гаража.  

 

Тип сооружения гаража можно отнести к некапитальным сооружениям исходя из следующих 

характеристик: 

- конструкция гаража является сборно-разборной конструкцией в соответсвии классификацией 

по ГОСТ 25957-83 «Здания и сооружения мобильные (инвентарные)» сопряжения панелей на 

болтовых соединениях. 

-отсуствуют инженерные коммуникации. 

- фундаментом является незаглубленная плита основания – сборная железобетонная  плита, 

установленная на поверхности планировочной отметки  земли. 
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-  особенности констукции сооружений позволяют переместить объект, демонтировать и снова 

собрать на другом месте без нарушения возможности эксплуатировать его по назначению без 

изменения параметров и характеристик эксплуатации, что позволяет сооружение отнести к не 

капитальным согласно ГрК РФ статья 1 п.10.2. 

- сооружение нельзя отнести к объекту недвижимости ( согласно п. 1 ст. 130 Гражданского 

кодекса), так как блок гаража не имеет как такового фундамента, монтируется и демонтируется 

без проведения земляных работ, без нарушения целостности гаража и его опорной части. 
 

9. Описание процесса оценки Объекта оценки в части применения подходов и методов оценки 

9.1. Методологии оценки и обоснование применимости подходов к оценке 

Подходы для определения рыночной стоимости  
В основе всех существующих методик определения рыночной стоимости лежат три фундамен-

тальных подхода к оценке: 

 затратный,  

 сравнительный (рыночный), 

 доходный. 

Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами РФ, трактуют указанные подходы 

следующим образом:  

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о 

ценах сделок с ними. Подход по сравнению продаж основан на принципе эффективно функционирую-

щего рынка, на котором инвесторы покупают и продают аналогичные активы, принимая при этом не-

зависимые индивидуальные решения. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его 

износа. Затратный подход основан на принципе замещения, состоящем в том, что покупатель не будет 

платить за объект собственности больше той суммы, которая требуется, чтобы заменить его другим 

объектом, аналогичным по своим полезным характеристикам.  

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от объекта оценки. Доходный подход основан на оценке ожиданий 

инвестора относительно будущих экономических выгод от владения оцениваемыми активами.  Выбор 

того или итого метода оценки связан как с особенностями процесса оценки (целью оценки, ее назначе-

нием и т.д.), так и с экономическими особенностями оцениваемого объекта. 

 

Затратный подход. 

 Данный подход основан на предположении, что стоимость объекта определяется величиной затрат на 

создание объекта аналогичной полезности, то есть суммой стоимости земельного участка и стоимостью 

строительства (восстановительной стоимости или стоимости замещения) улучшений за минусом накоп-

ленного износа. Расчет производится в следующей последовательности:  

1. определение стоимости земельного участка;  

2. определение восстановительной стоимости улучшений;  

3. определение величин составляющих накопленного износа: физического, функционального и внешне-

го износа;  

4. определение стоимости улучшений путем корректировки восстановительной стоимости на величину 

накопленного износа;  

5. добавление к стоимости земельного участка рассчитанной стоимости улучшений  

 

Сравнительный подход.  

Данный подход основан на предположении, что стоимость объекта определяется величиной, за которую 

может быть приобретен объект аналогичной полезности на рынке. Расчет производится в следующей 

последовательности:  

1. исследование рынка, сбор информации о сделках и предложении аналогичных объектов;  

2. выявление единицы сравнения;  

3. выбор ограниченного числа значимых параметров сравнения;  

4. внесение корректировок с учетом различий между оцениваемым и сопоставимыми объектами;  

5. согласование результатов и определение искомой стоимости.  
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Доходный подход.  

Данный подход основывается на предположении, что стоимость объекта определяется чистой текущей 

стоимостью будущих денежных потоков при соответствующей ставке капитализации. Для определения 

искомой стоимости определяется величина и структура дохода, сроки и риск его получения. Расчет про-

изводится в следующей последовательности:  

1. Прогнозирование потенциального валового дохода как суммарной арендной платы, которую можно 

получить при полной занятости помещений;  

2. Определение потерь от недозагрузки помещений, неуплаты арендной платы, смены арендаторов, рас-

чет прочих доходов. Определение действительного валового дохода;  

3. Определение операционных расходов;  

4. Определение чистого операционного дохода;  

5. Выбор метода капитализации;  

6. Определение ставки дисконта или обшей ставки капитализации;  

7. Определение чистой текущей стоимости будущих денежных потоков.  
 

9.2Применяемые подходы 

На основании задания и договора на оценку, согласно федеральным стандартам оценки, определя-

лась  рыночная стоимость. 

В данном отчёте использовался один подход по определению рыночной стоимости имущества – 

сравнительный.     

  Обоснование выбора метода оценки 

Учитывая достаточное количество доступной рыночной информации, при определении рыночной стои-

мости объектов оценки в рамках сравнительного подхода Оценщик использовал метод сравнительного 

анализа продаж (предложений) с использованием количественных корректировок. 

Последовательность реализации вышеуказанного метода соответствует общему алгоритму расчета сто-

имости объекта в рамках сравнительного подхода. 

При реализации данного метода используют процентные и стоимостные корректировки. 

Процентные (относительные) корректировки вносятся путем умножения цены продажи (предложения) 

объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характе-

ристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект лучше сопоставимого 

аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже – понижающий. 

Стоимостные (абсолютные) поправки изменяют цену проданного (предлагаемого к продаже) объекта-

аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и 

оцениваемого объекта. Положительная поправка вносится, если оцениваемый объект лучше сопостави-

мого аналога, отрицательная – если хуже. 

Итоговые значения скорректированных цен продаж сравнимых объектов могут не совпадать. В 

связи с этим выбор значения скорректированной цены продажи в качестве базиса для определения ры-

ночной стоимости оцениваемого объекта оценки основан на выборе итоговой скорректированной цены 

продажи сравнимого объекта (либо объектов), по которому абсолютное итоговое значение корректиро-

вок минимально или число корректировок минимально. 

Доходный  подход  не применялся,  гараж редко используется для получения дохода. Даже 

если его сдают в аренду, это не является типичным или масштабным источником прибы-

ли, как в случае с коммерческой недвижимостью. Доходный подход требует анализа ста-

бильных и предсказуемых денежных потоков, которые сложно спрогнозировать для га-

ража. 

Затратный подход не применялся, так как затратный подход чаще применяется для но-

вых или почти новых объектов, где можно достоверно оценить стоимость строительства. 

Для гаражей, которые уже эксплуатировались длительное время, этот метод может да-

вать искажённую картину рыночной стоимости. 
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10. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Определение рыночной стоимости объекта сравнительным подходом (метод  сравнения 

продаж) 

На этапе сбора исходной информации не удалось найти данные о сделках купли-

продажи объектов, сходных с оцениваемым Объектом. При сравнительном анализе стоимости 

Объекта мы опиралась на цены предложения. Такой подход, по нашему мнению, оправдан с 

той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объ-

екта недвижимости, проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о 

возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относи-

тельно объектов сравнения. 

В качестве объектов-аналогов были взяты следующие объекты, причем особое внимание 

уделялось тому, чтобы у Объекта и аналогов не было значительных различий, на которые было 

бы трудно рассчитать и внести поправку.  

Характеристика объектов-аналогов представлена ниже: 
Таблица 2  

Параметр Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Местоположение 

Иваново 

Московская обл., Щёл-

ково, ул. Комарова, 16 

Ивановская обл., Ивано-

во, ул. Богдана Хмель-

ницкого, 74 

Назначение  
разборный панельный га-

раж 

разборный панельный 

гараж 

разборный панельный 

гараж 

Текущее использование по назначению по назначению по назначению 

Общая площадь, кв. м. 30 28 30 

Состояние удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Этажность 1 1 1 

Материалы стен 

железобетон железобетон железобетон 

Дата предложе-

ния/продажи ноябрь 2025 ноябрь 2025 ноябрь 2025 

Источник информации 

https://www.avito.ru/ivanov

o/bytovaya_tehnika/garazh_r

azbornyy_panelnyy_zhelezo

betonnyy_30_m_773800545

8?context=H4sIAAAAAAA

A_wE_AMD_YToyOntzOj

EzOiJsb2NhbFByaW9yaXR

5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2

OiJrNnFYcXpqamNVMXZ

WcE5hIjt9sdVjKj8AAAA 

https://www.avito.ru/schel

kovo/garazhi_i_mashinom

esta/garazh_28_m_840713

844?context=H4sIAAAA

AAAA_wE_AMD_YToy

OntzOjEzOiJsb2NhbFBya

W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ

4IjtzOjE2OiJrNnFYcXpqa

mNVMXZWcE5hIjt9sdVj

Kj8AAAA 

https://www.avito.ru/ivano

vo/garazhi_i_mashinomest

a/garazh_30_m_74929263

40?context=H4sIAAAAA

AAA_wE_AMD_YToyOn

tzOjEzOiJsb2NhbFByaW9

yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijt

zOjE2OiJrNnFYcXpqamN

VMXZWcE5hIjt9sdVjKj8

AAAA 

Стоимость объекта, руб. 350000 310000 430000 

Цена 1 кв.м. аналога, руб. 11 666,67 11 071,43 14 333,33 

Для того, чтобы определить среднюю рыночную стоимость 1 кв. м. Объекта, необходи-

мо провести корректировку цен объектов-аналогов в соответствии с имеющимися различиями 

между ними и оцениваемым Объектом. При этом поправки вносятся таким образом, чтобы 

определить, какова была бы цена сопоставимых объектов, обладай они теми же характеристи-

ками, что и оцениваемый Объект. 

Все поправки отнесены к цене единицы сравнения. Для рассматриваемых объектов та-

кой единицей является 1 кв. м. общей площади.  

Учтены денежные и процентные поправки.  

Скорректированная цена Цепi единицы сравнения после учета i - й по счету процентной 

поправки вычисляется по формуле: 

Ц Ц Пепi еп i епi  ( ) ( )1 1 , 

где Цеп(i-1) - цена единицы сравнения до внесения i - й процентной поправки, 

Пепi - величина i - ой процентной поправки. 

Буква «п» в обозначении поправки означает, что поправка - процентная. 
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Скорректированная цена Цедi единицы сравнения после введения i - ой денежной по-

правки вычисляется по формуле:  

едi’)1i(едедi ПЦЦ   , 

где Це(i-1) – цена единицы сравнения объекта-аналога до внесения i - й денежной по-

правки; 

Педi - величина i - ой денежной поправки. 

Буква «е» в обозначении поправки означает, что поправка относится к единице сравне-

ния. Буква «д» означает, что поправка - денежная.  

 

Обоснование корректировок приведено в п. 8.1.2. Анализ рынка объекта оценки, а 

также анализ других внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту 

оценки, но влияющих на его стоимость: 

Корректировка на цену предложения 

     По мнению оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в 

связи с неизбежным процессом снижения цены во время торгов. При оценке методом сравне-

ния продаж цена предложения уменьшена на величину 14% . Значение ниже среднего применя-

лось  к ценам предложений объектов, так как пользуются более низким спросом. 

     Корректировка на дату выставления на дату продажи 

     Поскольку в расчетах используется объективная информация, корректировка по данно-

му фактору не проводилась.  

     Корректировка на условия продажи 

      Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в 

сроках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, объ-

екты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В 

связи с этим, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка на местоположение 

Поправки не применялись. Корректировка на местоположение при оценке движимого 

имущества обычно не применяется в рамках одного государства, так как территориальный фак-

тор не считается существенным для стоимости таких объектов. 

Корректировка на назначение 

Все объекты-аналоги являются гаражами (разборный панельный гараж ), как объект оценки, 

поэтому корректировки не вводились. 

Корректировка на площадь 

Объект оценки и все аналоги входят в диапазон площади 28-30 кв.м, поэтому корректиров-

ка не вводилась. 

Корректировка на состояние 

Объект оценки и аналоги в удовлетворительном  состоянии, поправки не вводились.  

   Корректировка на материал стен 

Все аналоги как и оцениваемый объект, из железобетона  поэтому корректировки не вве-

дены.  

Схема согласования скорректированных цен объектов-аналогов 

Согласованием (обобщением) скорректированных цен объектов-аналогов является по-

следним и достаточно важным этапом сравнительного анализа. В процессе согласования оцен-

щик анализирует полученные показатели и сводит их к диапазону значений или одной вели-

чине. При определении стоимости сравнительным подходом составляется сравнительная таб-

лица аналогов, где проставляют корректировки по различным параметрам рассчитанные тем 

или иным способом (на основании рыночных данных). В результате по каждому аналогу обра-

зуется сумма корректировок, которая может быть больше, меньше или равна нулю. На этом 

этапе Оценщик распределяет веса по каждому аналогу в зависимости от внесенных корректи-

ровок и обосновывает их согласно ФСО. 

Расчет весовых коэффициентов производился исходя из абсолютного значения суммы 

модулей к данному объекту корректировок. Наибольший вес придается объекту, к которому 



      

 

 

 

 

32   

было применено наименьшее количество корректировок. Весовые коэффициенты рассчитыва-

лись следующим образом: 

1. По каждому объекту-аналогу находится сумма модулей всех примененных корректи-

ровок (КВАЛn), где n-номер объекта-аналога. Для исключения ситуаций, когда при нулевых зна-

чениях корректировки аналога весовой коэффициент аналога стремится к 1, к сумме модулей 

корректировок (КВАЛn) добавляется 1. 

2. По каждому объекту-аналогу находится величина, обратная значению суммы модулей 

всех примененных корректировок, скорректированных на 1 (1/(КВАЛn+1)). 

3. Находится сумма полученных обратных величин для всех объектов-аналогов: 

)1К/(1...)1К/(1)1К/(1)К/1( ВАЛn2ВАЛ1ВАЛВАЛ   

Находится доля суммы величины, обратной значению суммы модулей всех примененных кор-

ректировок по каждому отдельно взятому объекту-аналогу в общей сумме полученных обрат-

ных величин для всех объектов-аналогов. Данная величина и есть весовой коэффициент для 

согласования полученных результатов. Весовой коэффициент объекта-аналога n будет равен 

)К/1(/)1К/(1( ВАЛВАЛn  . 

Корректировка объектов-аналогов представлена в Таблице 3 
         Таблица 3 

Параметр Аналог №1 Аналог № 2 Аналог №3 

Цена 1 кв. м., рублей 11666,67 11071,43 14333,33 

Поправка на цену предложения 0,86 0,86 0,86 

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 10033,33 9521,43 12326,67 

Поправка на дату предложения 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 10033,33 9521,43 12326,67 

Поправка на условия продажи 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 10033,33 9521,43 12326,67 

Поправка на назначение 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 10033,33 9521,43 12326,67 

Поправка на площадь 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 10033,33 9521,43 12326,67 

Поправка на материал стен 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 10033,33 9521,43 12326,67 

Поправка на этажность 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 10033,33 9521,43 12326,67 

Поправка на местоположение 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 10033,33 9521,43 12326,67 

Поправка на состояние 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена 1 кв. м., руб. 10033,33 9521,43 12326,67 

Суммарная корректировка 14,00% 14,00% 14,00% 

1/(Квал+1),             2,6316 0,8772 0,8772 0,8772 

Весовой коэффициент,      1,0000 0,33330 0,33330 0,33330 

Коэффициент вариации, 14% Величина коэффициента вариации до 20% 

Стоимость 1 кв.м., руб. кв.м. 10 626,08 

Рыночная стоимость оцениваемого объекта , общей 

площадью 30  кв.м. дату оценки, руб. 318 782,40 

 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру от-

клонения  скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и 

меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 
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Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято 

считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к зна-

чительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности 

информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта 

оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированных 

стоимостей объектов аналогов (Соколов Г.А. Математическая статистика: учебник для вузов. – 

М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное  в рамках данного отчета, 

составило 14%, Оценщик счел возможным использовать в качестве оценки рыночной стоимо-

сти объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенное значение скорректи-

рованной стоимости объектов-аналогов. 
 
 

11. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И 

ВЫВОДЫ, ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ ПРОВЕДЕННЫХ РАСЧЕТОВ ПО 

РАЗЛИЧНЫМ ПОДХОДАМ 

Согласование результатов отражает адекватность и точность применения каждого из под-

ходов. Ниже отражены результаты каждого из подходов и обоснование итогового заключения о 

рыночной стоимости объекта (таблица 4). 
                                                                                                                                                        Таблица 4 

Применяемый подход Стоимость, руб. 

Затратный подход не применялся 

Сравнительный подход 318 782,40 

Доходный подход не применялся 

Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать весовые коэф-

фициенты результатам оценки, полученным каждым из двух подходов. Весовые коэффициенты 

показывают, какая доля стоимости, полученной в результате использования каждого из приме-

няемых методов оценки, присутствует в итоговой величине рыночной стоимости оцениваемого 

объекта (с учетом целей оценки). Сумма весовых коэффициентов должна составлять 1 (100%). 

Оценка на основе метода сравнительного анализа продаж базируется на анализе рынка ре-

альных предложений по купле-продаже, что, по мнению оценщиков, достоверно отражает сло-

жившийся уровень рыночных цен, поэтому присваиваем наибольший удельный вес 100%. 

Отказ от применения затратного и доходного подходов см. в п. 9.2 настоящего Отчета. 
Таблица 5 

Метод оценки  Стоимость 

(руб.) 

Удельный вес, % Вклад в стоимость, руб. 

 Затратный подход не применялся 0% 0 

Сравнительный подход 318 782,40 100% 318 782,40 

Доходный подход не применялся 0% 0 

Итого (с округлением): 320 000 

 
Итоговый результат оценки стоимости 

Рыночная стоимость оцениваемого гаража ж/б , площадью 30 кв.м., год постройки 1996, 

по адресу: Ивановская область, г. Иваново, пр. Ленина, у дома 43, строение 1, с учетом допу-

щений, ограничений и с учетом округления, по состоянию на дату оценки составила: 

 

 320 000 (триста двадцать тысяч) рублей, с учетом НДС 

 

Оценщик:                                                                                                               / Могильская О.В./    

 

Директор ООО «ВАШ Эксперт»                                                                          /Новикова Н.Н./ 
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12. ПРИЛОЖЕНИЯ 

 

Приложение № 1. Документы на объект оценки 

Приложение № 2. Фотографии  объекта оценки 

Приложение № 3. Объявления о продаже аналогичных объектов  

Приложение № 4. Документы оценщика 
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Приложение № 1. Документы на объект оценки 
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Приложение №2. Фотографии объектов оценки 
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Приложение №3 Объявления о продаже аналогичных объектов 

 

 
 

https://www.avito.ru/ivanovo/bytovaya_tehnika/garazh_razbornyy_panelnyy_zhelezobetonnyy_30_m

_7738005458?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti

OjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZWcE5hIjt9sdVjKj8AAAA 

 

 

https://www.avito.ru/ivanovo/bytovaya_tehnika/garazh_razbornyy_panelnyy_zhelezobetonnyy_30_m_7738005458?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZWcE5hIjt9sdVjKj8AAAA
https://www.avito.ru/ivanovo/bytovaya_tehnika/garazh_razbornyy_panelnyy_zhelezobetonnyy_30_m_7738005458?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZWcE5hIjt9sdVjKj8AAAA
https://www.avito.ru/ivanovo/bytovaya_tehnika/garazh_razbornyy_panelnyy_zhelezobetonnyy_30_m_7738005458?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZWcE5hIjt9sdVjKj8AAAA
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https://www.avito.ru/schelkovo/garazhi_i_mashinomesta/garazh_28_m_840713844?context=H4s

IAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2

OiJrNnFYcXpqamNVMXZWcE5hIjt9sdVjKj8AAAA 

 

 

 

https://www.avito.ru/schelkovo/garazhi_i_mashinomesta/garazh_28_m_840713844?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZWcE5hIjt9sdVjKj8AAAA
https://www.avito.ru/schelkovo/garazhi_i_mashinomesta/garazh_28_m_840713844?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZWcE5hIjt9sdVjKj8AAAA
https://www.avito.ru/schelkovo/garazhi_i_mashinomesta/garazh_28_m_840713844?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJrNnFYcXpqamNVMXZWcE5hIjt9sdVjKj8AAAA
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https://www.avito.ru/ivanovo/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_7492926340?context=H4sIAA

AAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJrNnF

YcXpqamNVMXZWcE5hIjt9sdVjKj8AAAA 
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Приложение № 4. Документы оценщика 
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