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Финансовый управляющий  

Сташевский Александр Сергеевич  

ИНН 540234252002, регистрационный номер в сводном государственном реестре 

арбитражных управляющих – 19671 

адрес для направления корреспонденции: 630008, г. Новосибирск, а/я 154 

 
Ассоциация арбитражных управляющих «Сибирский Центр экспертов 

антикризисного управления» 

 

Заключение о стоимости 1/2 доли в совместно нажитом имуществе супругов - 

нежилом помещении, общей площадью 17,9 кв.м., кадастровый номер: 

36:34:0211002:13021, расположенном по адресу: Воронежская область, г Воронеж, ул 

Антонова-Овсеенко, д 12, ПГСК "Полюс", ряд 9, гараж 20 с погребом 

 

Решением Арбитражного суда Воронежской области по делу № А14-11946/2023 от 

11.09.2024г. должник – Асташова Раиса Васильевна признана несостоятельным 

(банкротом), введена процедура реализации имущества гражданина, финансовым 

управляющим утвержден Сташевский Александр Сергеевич (член ААУ «Сибирский центр 

экспертов антикризисного управления»; ИНН 540234252002, адрес для  направления  

корреспонденции  –  630008,  г.  Новосибирск,  а/я  154). 

Задачей финансового управляющего в рамках процедуры реализации имущества 

гражданина являлась оценка имущества, которое включено в конкурсную массу, а именно 

½ доли в совместно нажитом имуществе супругов - нежилом помещении, общей площадью 

17,9 кв.м., кадастровый номер: 36:34:0211002:13021, расположенном по адресу: 

Воронежская область, г Воронеж, ул Антонова-Овсеенко, д 12, ПГСК "Полюс", ряд 9, гараж 

20 с погребом для определения начальной цены продажи имущества в рамках ФЗ «О 

несостоятельности (банкротстве)» от 26 октября 2002 г. N 127-ФЗ.  

В связи с тем, что в адрес финансового управляющего не поступало требования о 

привлечении независимого оценщика, начальную стоимость имущества финансовый 

управляющий вправе определить самостоятельно. 

Фактически нежилое помещение представляет собой металлический гараж с 

погребом: 

  
  



2 

  
 

При определении стоимости гаража использовалась методика оценочного 

сравнительного подхода, а именно метод сравнения продаж, суть которого состоит в том, 

что стоимость имущества определяется путем сопоставления цен недавних продаж 

подобных объектов. 

Для осуществления расчетов методом сравнительного анализа продаж 

предпринималась следующая последовательность действий: 

1) выбор объектов-аналогов; 

2) определение элементов сравнения, по которым осуществляется сравнение 

объекта оценки с объектами-аналогами; 

3) определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от оцениваемого объекта; 

4) определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от 

оцениваемого объекта; 

5) корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от оцениваемого объекта; 

6) расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов. 

 

Расчет стоимости ячейки в овощехранилище 

Выбор объектов-аналогов  

Для изучения состояния рынка гаражей в г. Воронеже и поиска объектов-аналогов 

была изучена информация специализированных средств массовой информации 

публикующих предложения о продаже недвижимости (сайт объявлений Авито 

https://www.avito.ru). Для расчетов использовались цены предложения купли-продажи 

гаражей.  

В таблице 1 приведено описание объектов-аналогов. В приложении к настоящему 

заключению содержатся принт-скрины интернет-страниц с объявлениями о продаже 

аналогов. 

В качестве аналогов подбирались металлические гаражи с погребом/ямой, 

расположенные в гаражных кооперативах по ул. Антонова-Овсеенко г. Воронежа. 

В качестве единицы сравнения используется стоимость 1 кв.м.. 

 

Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов 

После выбора аналогов и анализа корректности выборки проводится корректировка 

стоимости аналогов в зависимости от характера и степени их отличий от оцениваемого 

объекта. Эти отличия устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого 

сопоставления каждого аналога с оцениваемым объектом.  

https://www.avito.ru/
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Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

В данном случае корректировки рассчитывались в процентном выражении. 

Определение размера корректировок 

Корректировка на передаваемые права 

Данная корректировка не проводилась, так как у всех объектов-аналогов оформлено 

право собственности на гараж, как и у оцениваемого объекта. 

Условия финансирования 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости в зависимости от 

условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с оцениваемым 

участком и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка. Величина 

корректировки равна 0%. 

Корректировка на условия совершения сделки 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за оцениваемый 

участок в зависимости от дополнительных (нетипичных) условий сделки с объектами-

аналогами. Оцениваемый участок и объекты-аналоги присутствуют на открытом рынке, 

условия совершения сделок – публичная оферта – величина корректировки равна 0%. 

Корректировка на условия рынка 

Данная корректировка не производилась в связи с тем, что объявления аналогов 

актуальны на дату расчета стоимости.  

Корректировка на возможность торга 

Поправка на торг учитывает, насколько цена предложения может разниться с реальной 

ценой сделки. Разница образуется в процессе торга между покупателем и продавцом и 

зависит от многих факторов, как правило, решается в индивидуальном порядке. Не секрет, 

что сделки купли-продажи недвижимости осуществляются с разницей от цен изначального 

предложения, так как первоначальная стоимость всегда завышена, и это завышение 

рассчитано на «торг». 

Исследования о величине торга при продаже ячеек в овощехранилищах отсутствуют, 

однако, по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» 

(https://statrielt.ru/) на наиболее близком сегменте рынка -  парковочные места, машино-

места скидка на торг для городов группы Б в среднем составляет 13% (коэффициент 0,87). 

 
Таким образом, скидки на торг для аналогов приняты  в размере «-13%». 

Корректировка на местоположение 

https://statrielt.ru/
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Местоположение объекта недвижимости является определяющим фактором, 

влияющим на его стоимость. В данном случае корректировка не вносится, так как аналоги 

расположены в г. Воронеж на ул. Антонова-Овсеенко, как и оцениваемый объект. 

Правило внесения корректировок: 

Если оцениваемый объект лучше объекта-аналога, величина корректировки будет 

положительной, если хуже – отрицательной. 

Согласование итогового значения  стоимости 

Стоимость оцениваемой ячейки в овощехранилище определялась как среднее 

арифметическое значение скорректированной цены 1 кв.м. аналогов. 
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Таблица 1 

Описание объектов-аналогов  
№ 

п/

п 

Назначен

ие 

Дата 

экспозици

и 

Месторасполо

жение 

Общая 

площадь, 

м.кв. 

Стоимость, 

руб. 

Стоимость, 

руб./кв.м. 
Дополнительная информация Источник информации 

1 
Металличе

ский гараж 

Март 

2025г. 

Воронежская 

обл., Воронеж, 

ул. Антонова-

Овсеенко, 12 

р-н 

Коминтерновск

ий 

24,0 400 000 16 667 

Продам гараж с ямой, общая площадь 24м2, 

большой просторный гараж , свет в нем есть , на 

территории гск есть охрана, по всем вопросом 

пишите в личные сообщение. Торг реальному 

покупателю. 

https://www.avito.ru/voronezh/g

arazhi_i_mashinomesta/garazh_

24_m_4373471916?context=H4

sIAAAAAAAA_wEmANn_YT

oxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Ijh

zMndidHhQTlN2QjBwdUciO3

0J-ojUJgAAAA 

2 
Металличе

ский гараж 

Март 

2025г. 

Воронежская 

обл., Воронеж, 

ул. Антонова-

Овсеенко, 12Б 

р-н 

Коминтерновск

ий 

18,5 430 000 23 243 

Гараж 18.5кв.м. 

Охрана территории, въезд только по пропускам 

Есть смотровая яма + погреб 

Торг при сделке 

https://www.avito.ru/voronezh/g

arazhi_i_mashinomesta/garazh_

19_m_3626460091?context=H4

sIAAAAAAAA_wEmANn_YT

oxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Im

k1amk1U3dBT0NKVmZKQUo

iO33AO3QbJgAAAA 

3 
Металличе

ский гараж 

Март 

2025г. 

Воронежская 

обл., Воронеж, 

ул. Антонова-

Овсеенко, 20 

р-н 

Коминтерновск

ий 

21,0 450 000 21 429 

Продам гараж с ямой,рядом с 

Авторынком,недалеко от КПП.Размер гаража 6м 

на 3,5м.ворота высота 2м ширина 2.5м.свет есть 

.Так же имеется сухой погреб и хорошая смотровая 

яма.Документы в порядке.Задолженостей нет. 

https://www.avito.ru/voronezh/g

arazhi_i_mashinomesta/garazh_

21_m_3540420463?context=H4

sIAAAAAAAA_wEmANn_YT

oxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Im

k1amk1U3dBT0NKVmZKQUo

iO33AO3QbJgAAAA 

4 
Металличе

ский гараж 

Март 

2025г. 

Воронежская 

обл., Воронеж, 

ул. Антонова-

Овсеенко, 16 

р-н 

Коминтерновск

ий 

20,0 450 000 22 500 

Продам гараж в кооперативе ПКЭГ Север, есть 

яма,, свет, 1 собственник, кооператив находится 

под охраной. Торг! 

https://www.avito.ru/voronezh/g

arazhi_i_mashinomesta/garazh_

20_m_4294533620?context=H4

sIAAAAAAAA_wEmANn_YT

oxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Im

k1amk1U3dBT0NKVmZKQUo

iO33AO3QbJgAAAA 
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Таблица 2 

Расчет стоимости гаража 
№ 

п/

п 

Корректировки 

Единица 

измерен

ия 

Оцениваем

ый объект  
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 
Цена 

предложения 
руб.   400 000 430 000 450 000 450 000 

2 Площадь  кв.м. 17,9 24 19 21,0 20,0 

3 
Цена 

предложения 
руб./кв.м.   16 667 22 632 21 429 22 500 

2 

Передаваемые 

имущественные 

права 

  

Право 

собственност

и 

Право 

собственност

и 

Право 

собственност

и 

Право 

собственност

и 

Право 

собственност

и 

3 Корректировка %   0 0 0 0 

4 
Скорректирован

ная цена 
руб./кв.м.   16 667 22 632 21 429 22 500 

5 

Условия 

финансирования 

предполагаемой 

сделки 

  Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

6 Корректировка %   0 0 0 0 

7 
Скорректирован

ная цена 
руб./кв.м.   16 667 22 632 21 429 22 500 

8 
Условия 

продажи 
  

Продажа на 

открытом 

рынке 

Продажа на 

открытом 

рынке 

Продажа на 

открытом 

рынке 

Продажа на 

открытом 

рынке 

Продажа на 

открытом 

рынке 

9 Корректировка %   0 0 0 0 

10 
Скорректирован

ная цена 
руб./кв.м.   16 667 22 632 21 429 22 500 

11 

Условия рынка 

(дата 

предложения) 

  Март 2024г. Март 2025г. Март 2025г. Март 2025г. Март 2025г. 

12 Корректировка %   0 0 0 0 

13 
Скорректирован

ная цена 
руб./кв.м.   16 667 22 632 21 429 22 500 

14 

Условия рынка 

(возможность 

торга) 

    Торг Торг Торг Торг 

15 Корректировка %   -13,0 -13,0 -13,0 -13,0 

16 
Скорректирован

ная цена 
руб./кв.м.   14 500 19 690 18 643 19 575 

17 
Местоположени

е 
  

Воронежская 

область, г 

Воронеж, ул 

Антонова-

Овсеенко, д 

12, ПГСК 

"Полюс", ряд 

9, гараж 20 с 

погребом 

Воронежская 

обл., 

Воронеж, ул. 

Антонова-

Овсеенко, 12 

р-н 

Коминтернов

ский 

Воронежская 

обл., 

Воронеж, ул. 

Антонова-

Овсеенко, 

12Б 

р-н 

Коминтернов

ский 

Воронежская 

обл., 

Воронеж, ул. 

Антонова-

Овсеенко, 20 

р-н 

Коминтернов

ский 

Воронежская 

обл., 

Воронеж, ул. 

Антонова-

Овсеенко, 16 

р-н 

Коминтернов

ский 

18 Корректировка %   0 0 0 0 

19 
Скорректирован

ная цена 
руб./кв.м.   14 500 19 690 18 643 19 575 

20 

Износ 

(состояние) 

гаража 

  

Удовлетвори

тельное 

(нормальное) 

Удовлетворит

ельное 

(нормальное) 

Удовлетворит

ельное 

(нормальное) 

Удовлетворит

ельное 

(нормальное) 

Удовлетворит

ельное 

(нормальное) 

21 Корректировка %   0 0 0 0 

22 
Скорректирован

ная цена 
руб./кв.м.   14 500 19 690 18 643 19 575 

23 
Среднее 

значение 

руб./кв.м

. 
  18102 

24 
Коэффициент 

вариации 
%   

13,5 

25 

Рыночная 

стоимость 

гаража, 

округленно до 

тысяч 

руб.   324 000 
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Предлагаемая начальная стоимость имущества нежилое помещение, общей 

площадью 17,9 кв.м., кадастровый номер: 36:34:0211002:13021, расположенном по 

адресу: Воронежская область, г Воронеж, ул Антонова-Овсеенко, д 12, ПГСК 

"Полюс", ряд 9, гараж 20 с погребом составляет по состоянию на 28 марта 2025 года 

324 000 (Триста двадцать четыре тысячи) рублей. 

Так как стоимость является вероятностной величиной, то границы интервала, в 

которых может находиться стоимость, в соответствии с общепринятыми правилами 

составляет +/- 15%.  

 

 

Финансовый управляющий                              _____________         Сташевский А.С. 
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Приложения – Принтскрины интернет-страниц с использованной информацией 

Аналог №1 

https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_24_m_4373471916?context=H4

sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6IjhzMndidHhQTlN2QjBwdUciO3

0J-ojUJgAAAA 

  

https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_24_m_4373471916?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6IjhzMndidHhQTlN2QjBwdUciO30J-ojUJgAAAA
https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_24_m_4373471916?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6IjhzMndidHhQTlN2QjBwdUciO30J-ojUJgAAAA
https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_24_m_4373471916?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6IjhzMndidHhQTlN2QjBwdUciO30J-ojUJgAAAA
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Аналог №2 

https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_19_m_3626460091?context=H4

sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Imk1amk1U3dBT0NKVmZKQUo

iO33AO3QbJgAAAA 

 
  

https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_19_m_3626460091?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Imk1amk1U3dBT0NKVmZKQUoiO33AO3QbJgAAAA
https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_19_m_3626460091?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Imk1amk1U3dBT0NKVmZKQUoiO33AO3QbJgAAAA
https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_19_m_3626460091?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Imk1amk1U3dBT0NKVmZKQUoiO33AO3QbJgAAAA
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Аналог №3 

https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_21_m_3540420463?context=H4

sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Imk1amk1U3dBT0NKVmZKQUo

iO33AO3QbJgAAAA 

 
 

 

  

https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_21_m_3540420463?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Imk1amk1U3dBT0NKVmZKQUoiO33AO3QbJgAAAA
https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_21_m_3540420463?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Imk1amk1U3dBT0NKVmZKQUoiO33AO3QbJgAAAA
https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_21_m_3540420463?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Imk1amk1U3dBT0NKVmZKQUoiO33AO3QbJgAAAA
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Аналог №4 

https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_20_m_4294533620?context=H4

sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Imk1amk1U3dBT0NKVmZKQUo

iO33AO3QbJgAAAA 

 
 

 

 

  

https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_20_m_4294533620?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Imk1amk1U3dBT0NKVmZKQUoiO33AO3QbJgAAAA
https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_20_m_4294533620?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Imk1amk1U3dBT0NKVmZKQUoiO33AO3QbJgAAAA
https://www.avito.ru/voronezh/garazhi_i_mashinomesta/garazh_20_m_4294533620?context=H4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6Imk1amk1U3dBT0NKVmZKQUoiO33AO3QbJgAAAA
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Информация по оцениваемому объекту 

 
 

 


