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Отчеттт

Заказчик: Администрация Иссинского района

Пензенской области
Оценщик: Зайцев М. И.

Дата определения стоимости: 09 апреля 2024 года
Дата составления отчета: 15 апреля 2024 года
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1. Основные факты и выводы
Таблица 1
	Показатель
	Значение

	Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки
	Договор 


	Общая информация, идентифицирующая объект аренды
	Объектами оценки являются:

- Нежилое здание, общей площадью 1903,8 кв. м., кадастровый номер 58:09:0200201:117;

- Земельный участок, общей площадью 2 713 кв. м, кадастровый номер 58:09:0200201:366
адрес (местонахождения) объектов: Пензенская область, Иссинский район, с. Знаменская Пестровка, ул. Проезжая, д. 6.

Подробная характеристика Объекта оценки представлена в разделе «Описание Объекта оценки».

	Порядковый номер отчета:
	65-н

	Дата составления отчета:
	15 апреля 2024 г. 

	Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости
	Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или его часть), а также значение полученной итоговой стоимости иначе, чем это предусмотрено договором об оценке и Заданием на оценку;

Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, существовавшей на дату оценки и могут быть признаны рекомендуемыми для целей, указанных в задании на оценку, в течение 6 месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости;

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается без приведения расчетов и суждений оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость, однако вследствие активности рынка объекта оценки, оценщик считает возможным указать допустимый интервал стоимости в размере +/- 10%;
Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки.

	Дата обследования (осмотра) объекта оценки
	09 апреля 2024 года

	Дата определения стоимости (дата оценки)
	09 апреля 2024 года


Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
Таблица 2
	№ п/п
	Наименование 
	Затратный подход, руб.
	Сравнительный подход, руб.
	Доходный подход, руб.

	1
	Нежилое здание, кадастровый номер 58:09:0200201:117, общей площадью 1903,8 кв. м., адрес (местонахождение) объекта: Пензенская область, Иссинский район, с. Знаменская Пестровка, ул. Проезжая, д. 6
	Обоснованно не применялся
	919 000
	Обоснованно не применялся

	2
	Земельный участок, общей площадью 2 713 кв. м, кадастровый номер 58:09:0200201:366, адрес (местонахождение) объекта: Пензенская область, Иссинский район, с. Знаменская Пестровка, ул. Проезжая, земельный участок 6
	Обоснованно не применялся
	202 000
	Обоснованно не применялся


Таблица 3
	Показатель
	Значение с учетом НДС 20%, руб.

	Итоговая величина стоимости объекта
	1 121 000


2. Задание на оценку
Таблица 4

	Показатель
	Значение

	Объект оценки (состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей), включая права на объект оценки
	Объектами оценки являются:

- Нежилое здание, общей площадью 1903,8 кв. м., кадастровый номер 58:09:0200201:117;

- Земельный участок, общей площадью 2 713 кв. м, кадастровый номер 58:09:0200201:366
адрес (местонахождения) объектов: Пензенская область, Иссинский район, с. Знаменская Пестровка, ул. Проезжая, д. 6.

Собственник – Муниципальное образование Иссинский район Пензенской области


	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	- Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2024-96743840 на нежилое здание от 04.04.2024 г.;

- Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2024-96743862 на земельный участок от 04.04.2024 г.

	Цель оценки (необходимость проведения оценки 
)
	Определение рыночной стоимости объекта. Результаты оценки будут использованы при продаже объекта оценки.

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки
	Право собственности, ограничения (обременения) этих прав не учитываются

	Соблюдение требований законодательства России 
	Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»

	Вид стоимости и предпосылки стоимости 
	Рыночная стоимость, предпосылки стоимости стандартные 

	Сведения о предполагаемых пользователях результата оценки и отчета об оценке (помимо заказчика оценки):
	Оценщику не известны

	Специальные допущения, иные существенные допущения, известные на момент составления задания на оценку
	Специальных допущений и ограничений не предусмотрено. Подробно общие допущения и ограничения оценки указаны ниже в разделе 4

	Ограничения оценки, известные на момент составления задания на оценку
	Специальных ограничений не предусмотрено. Подробно общие ограничения оценки указаны ниже в разделе 4

	Ограничения на использование, распространение и публикацию отчета об оценке 
	Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не могут копироваться, распространяться и/или публиковаться без письменного согласия оценщика

	Необходимость привлечения внешних организаций и отраслевых экспертов
	Не привлекаются

	Форма составления отчета об оценке
	Отчет об оценке составляется на бумажном носителе 

	Форма представления итоговой стоимости
	Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде конкретной округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость

	Иные специфические требования к отчету об оценке:
	Не предусмотрены

	Необходимость проведения дополнительных исследований и определения иных расчетных величин, которые не являются результатами оценки в соответствии с федеральными стандартами оценки
	Не требуется

	Дата оценки
	09 апреля 2024 года


3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике

3.1 Сведения о Заказчике оценки 
Таблица 5
	Полное наименование
	Администрация Иссинского района Пензенской области

	Место нахождения
	442710, Пензенская область, Иссинский район, р. п. Исса, ул. Черокманова, д. 21

	ОГРН
	1035801300061

	Дата присвоения ОГРН
	15.01.2003 г.


3.2 Сведения об Оценщике
Таблица 6
	Фамилия, Имя, Отчество
	Зайцев Михаил Иванович

	Местонахождение оценщика
	440026 г. Пенза, ул. Карла Маркса, дом 5а, офис 22 
Тел/факс  (841-2) 56-50-84, email zaic57@mail.ru

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Член Саморегулируемой организации Региональная ассоциация оценщиков (СРО РАО). 350059 г. Краснодар, ул. Филатова, д 2/1. Регистрационный номер в реестре оценщиков № 00682. Дата включения в реестр - 14 декаря 2016 года.

	Вид, номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 426591 от 24 декабря 2002 года. Московский государственный технический университет "МАМИ". "Оценка стоимости предприятия (бизнеса)"

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Полис обязательного страхования ответственности оценщика № 6091R/776/500024/23 АО "АльфаСтрахование" 

	Сведения о квалификационном аттестате в области оценочной деятельности
	Квалификационный аттестат по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» №018983-1 от 11 мая 2021 г.

	Стаж работы в оценочной деятельности, лет
	21,0

	Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке внешних организациях и квалифицированных отраслевых специалистах с указанием их квалификации, опыта и степени их участия в проведении оценки объекта оценки
	Иные организации и специалисты к подготовке отчета не привлекались


3.3. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор

Таблица 7
	Полное наименование
	Общество с ограниченной ответственностью «Импульс-М»

	Место нахождения 
	440026 г. Пенза, ул. Карла Маркса, дом 5а, офис 22
Тел/факс (841-2) 56-50-84, email zaic57@mail.ru

	ОГРН
	1035803500963

	Дата присвоения ОГРН
	22 января 2003 года


3.4. Независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица – Заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.

Оценщик в отношении объекта оценки не имеет вещные или обязательственные права вне договора;

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика и такое юридическое лицо не является кредитором или страховщиком оценщика.

Вмешательство Заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки не допускалось.

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки.

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет имущественный интерес в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика. (135-ФЗ, ст. 16).

4. Принятые при проведении оценки объекта допущения и ограничения оценки

4.1. Допущения, предположения и ограничивающие условия, на которых основывается оценка

Следующие принятые при проведении оценки допущения, ограничения и пределы применения полученного результата являются неотъемлемой частью данного отчета.

1. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, рассматривалась как достоверная. 

2. Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете.

3. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все размеры, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера.

4. Все иллюстративные материалы использованы в настоящем отчете исключительно в целях облегчения читателю визуального восприятия.

5. Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли быть обнаружены при визуальном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов.

6. Оценщик исходил из предположения, что физическое состояние объекта на дату оценки соответствовало его состоянию в момент осмотра.

7. Данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает источник информации.

8. Отчет предназначен для Заказчика и не может передаваться другим юридическим и физическим лицам с целью, не предусмотренной настоящей оценкой. Использование результатов данного Отчета в других целях будет некорректно.

9. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме случаев, когда в установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки явились следствием мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика или его сотрудников в процессе выполнения работ по определению стоимости объекта оценки.

10. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда.

11. В отношениях с Заказчиком, определяемых рамками данного отчета, оценщик выступает как консультант.

12. Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации (часть вторая ст. 12 введена Федеральным законом от 21.07.2014 N 225-ФЗ).

13. На величине рыночной стоимости отражаются чрезвычайные обстоятельства, так как рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, вызванной периодом пандемии и обстоятельствами, связанными со специальной военной операцией, проводимой с 24.02.2022 г. В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. На дату оценки мы считаем, что на рынке существует значительная неопределенность. Под высокой неопределенностью внешних факторов понимается ситуация, когда по объективным, независящим от Оценщика причинам, величина стоимости не может быть определена «с разумной степенью достоверности» (ст. 393 ГК РФ). При этом причины являются внешними по отношению к объекту оценки и его рынку (политические, военные, макроэкономические, эпидемиологические/ пандемические). Оценщик в рамках современных достижений науки и техники (методологии), правил делового оборота не может достоверно учесть характер и интенсивность влияния указанных причин на величину стоимости.

14. Общедоступная информация и методический инструментарий по независящим от Оценщика объективным причинам не позволяют достоверно спрогнозировать ключевые показатели рынка и их влияние на стоимость объекта оценки;

15. Условия и значения ключевых факторов стоимости, для которых выполненные расчеты являются корректными. При развитии ситуации по иному сценарию результат оценки может быть иным;

16. После даты оценки определенная в отчете итоговая величина стоимости может существенно измениться.

17. Копия настоящего отчета, не заверенная печатью ООО «Импульс-М», считать недействительной.
Отчет подготовлен в соответствии со следующими ограничениями:

· выдержки из отчета и отчет не могут копироваться без письменного согласия оценщика;

· оценщики не предоставляют дополнительных консультаций и не отвечают в суде по данному отчету, за исключением случаев, оговариваемых отдельными договорами;

· отчет или его части могут быть использованы заказчиком только в соответствии с целью, определенной в отчете;

· заключение об искомой стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом, любое соотнесение частей стоимости, с частью объекта является неправомерным;

· все прогнозы, базируются на текущей рыночной ситуации, которая с течением времени может измениться, заключение о стоимости действительно только на дату оценки.

5. Заявление о соответствии 

Оценщик данным удостоверяет, что в соответствии с имеющимися данными:

· факты, представленные в отчете, правильны и основываются на знаниях оценщика;

· анализ и заключения ограничены только сообщенными допущениями и условиями;

· оценщик не имел интереса в оцениваемом имуществе;

· гонорар оценщика не зависит от любых аспектов отчета;

· оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами поведения;

· образование оценщика соответствует необходимым требованиям;

· оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения;

· оценщик произвел личную инспекцию имущества;

· никто, кроме лиц, указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в подготовке отчета;

· отчет является конфиденциальным для оценщика и пользователя, оценщик не несет никой ответственности в том случае, если какая-либо третья сторона будет опираться в своих заключениях на отчет;

· запрещается публикация отчета целиком или по частям, или публикация ссылок на отчет данных, содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности оценщика без письменного согласия оценщика.

6. Описание процесса оценки
6.1. Последовательность определения стоимости объекта оценки

Процесс оценки включает следующие действия: 

· согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на оценку объекта оценки (далее-договор на оценку) или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29.07.1998 г. №135-ФЗ (Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

· сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

· применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;

· согласование промежуточных результатов, полученных рамках применения различных подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки;

· составление отчета об оценке объекта оценки.

Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, технический и иные виды аудита.

В процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для определения стоимости объекта оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и существенность для цели оценки. Признание информации достоверной, надежной, существенной и достаточной требует профессионального суждения оценщика, сформированного на основании анализа такой информации. Информация может быть получена от заказчика оценки, правообладателя объекта оценки, экспертов рынка и отрасли, а также из других источников.

При этом оценщик учитывает: 

1) допущения оценки; 

2) компетентность источника информации и независимость источника информации от объекта оценки и (или) от заказчика оценки.

Способы получения информации могут включать составление запросов к информированным источникам, получение исходных документов и материалов, осмотр объекта оценки, интервью, поиск рыночной информации из различных источников. Для выполнения оценки оценщик может привлекать организации и квалифицированных отраслевых специалистов, обладающих знаниями и навыками, не относящимися к компетенции оценщика. 

В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на дату оценки. Информация, которая стала доступна после даты оценки, может быть использована только в следующих случаях:

- если такая информация отражает состояние рынка и объекта оценки на дату оценки, соответствует ожиданиям участников рынка на дату оценки (например, статистическая информация, финансовые результаты деятельности компании и другая информация, относящаяся к состоянию объекта оценки и (или) рынка в период до даты оценки или на дату оценки);

- если использование такой информации допускается в особом порядке в рамках соответствующих специальных стандартов оценки при определении стоимости отдельных видов объектов оценки.

Заказчик оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное ими лицо должны подтвердить, что предоставленная ими информация соответствует известным им фактам. Объем данных, требующих такого подтверждения, и форма подтверждения определяются оценщиком с учетом особенности содержания информации, ее существенности, если особые требования не указаны в задании на оценку. Информация должна быть подтверждена одним из следующих способов:

- путем заверения заказчиком копий документов и материалов;

- путем подписания заказчиком письма-представления, содержащего существенную информацию и (или) перечень документов и материалов, с подтверждением того, что информация соответствует известным заказчику фактам, планы и прогнозы отражают ожидания заказчика.

6.2. Иные сведения, необходимые для полного и достаточного представления результата оценки

В соответствии с положениями п. 11 ФСО VI в настоящем разделе приводятся иные сведения, необходимые, по мнению Оценщика, для полного и достаточного представления результата оценки (однозначного понимания сущности и содержания, выполненного Оценщиком исследования и итоговой величины стоимости).

1. Расчеты выполнены в программе MS Excel версии 2016 с настройкой «по умолчанию» (программа хранит и выполняет вычисления с точностью 15 значащих цифр). Режим «задать указанную точность» не применялся (также обозначается как «точность как на экране» в других версиях MS Excel). В приведенных в настоящем Отчете таблицах отображаются числовые значения в объеме, комфортном для зрительного восприятия.

2. Используемые в расчетах справочные показатели, полученные из независимых источников (в частности, данные Банка России и других), могут отображаться на экране при обращении к сайтам (источникам, ссылки на которые приведены в тексте настоящего Отчета), а также при использовании сведений из того же источника, но опубликованных в другом издании (например, в Статистическом бюллетене Банка России) с меньшим числом значащих цифр (разрядов), чем данные, полученные из того же источника, но содержащиеся в загружаемых файлах формата MS Excel (*.xlsx или *.xls). В расчетах используются значения, приведенные в загруженных файлах, без округления.

3. Планы, схемы, чертежи и иные иллюстративные материалы, если таковые приведены в Отчете, призваны помочь пользователю Отчета получить наглядное представление об объекте оценки и не должны использоваться в каких-либо других целях (например, для расчета площади объекта недвижимости по его схеме).

4. В соответствии с требованиями п. 8 ФСО VI в приложении к Отчету приведены в том числе копии исходных документов, представленных Заказчиком (их графические изображения). На указанных копиях могут быть не видны (не полностью видны) следы заверения соответствующих материалов Заказчика, в т. Ч. В связи с их предоставлением в электронном виде с подписью ЭЦП. При этом Оценщик гарантирует, что все материалы, предоставленные Заказчиком, были оформлены в соответствии с требованиями п. 13 ФСО III, их оригиналы хранятся в архиве Оценщика.

7. Применяемые стандарты оценочной деятельности и методические рекомендации

Оценщики в практике своей деятельности руководствуются всем сводом нормативно-правовых актов Российской Федерации, часть которых непосредственно регулирует оценочную деятельность, а часть относится к косвенным документам, раскрывающим значение и роль оценщика в той или иной сфере.

К косвенным нормативно-правовым актам, несомненно, можно отнести множество законов, постановлений, подзаконных актов, ведомственных инструкций, правил и прочих документов, наиболее значимыми среди которых являются Гражданский Кодекс Российской Федерации, Земельный Кодекс РФ, Лесной Кодекс РФ, Налоговый Кодекс РФ.

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирующей институт оценки в России, являются следующие документы:

· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.;

· Федеральный закон «О саморегулирующих организациях» № 315-ФЗ от 01.12.2007 г.;

· Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200);

· Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвижимости, машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности), в т.ч. Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 7 «Оценка недвижимости», утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г.; ФСО № 8 «Оценка бизнеса», утвержденный приказом МЭР РФ № 326 от 01.06.2015 г.; ФСО № 9 «Оценка для целей залога», утвержденный приказом МЭР РФ № 327 от 01.06.2015 г.; .; ФСО № 10 «Оценка стоимости машин и оборудования», утвержденный приказом МЭР РФ № 328 от 01.06.2015 г.; ФСО № 11 «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной собственности», утвержденный приказом МЭР РФ № 385 от 22.06.2015 г.

До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I – ФСО VI.

Информация о стандартах, применяемых оценщиком в настоящем отчете

	Краткое наименование стандарта
	Полное наименование стандарта
	Сведения о принятии стандарта

	ФСО I
	Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки» (ФСО I) 
	Приказ МЭР РФ № 200 от 14.04.2022 г.

	ФСО II
	Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»
	

	ФСО III
	Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»
	

	ФСО IV
	Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»
	

	ФСО V
	Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»
	

	ФСО VI
	Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»
	

	ФСО-7
	Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости»
	Приказ МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г.


Оценка стоимости земельного участка осуществляется в соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», разработанными и утвержденными распоряжением Минимущества России от 06.03.2002г. №568-р.

В соответствии со статьей 15 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. Оценщик обязан соблюдать при осуществлении оценочной деятельности федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является (Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРО «РАО», утвержденные Решением Совета Ассоциации СРО «РАО»).
8. Вид оцениваемой стоимости, основные термины и понятия

Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо соблюдать требования законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. Ниже приводится трактовка основных терминов и процессов оценки, трактуемых ФСО и используемых в оценочной деятельности. 

Общие термины и определения

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с федеральными стандартами оценки.

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки.

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки.

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используемой информацией или подходами (методами) к оценке.

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методологии.

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки.

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России.

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом математического округления.

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или нескольким направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями законодательства об оценочной деятельности. 

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного измерения. Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной деятельности. В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе для информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные показатели); проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в рамках применения различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений оценки. Существенность зависит в том числе от цели оценки.

Отчет об оценке объекта оценки – документ, содержащий профессиональное суждение оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. Отчет об оценке может состоять из нескольких частей, в одной или в разной форме – как на бумажном носителе, так и в форме электронного документа.

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица в соответствии с целью оценки.

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки определяются следующие виды стоимости:

1) рыночная стоимость;

2) равновесная стоимость;

3) инвестиционная стоимость;

4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

Рыночная стоимость объекта оценки (далее – рыночная стоимость) – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

1) одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. 

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными и готовыми к сделке сторонами на дату оценки, отражающая интересы этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает условия совершения сделки для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо учитывать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретных сторон сделки.

Инвестиционная стоимость – стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. Инвестиционная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом оценки и отражает выгоды от владения объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое текущим или потенциальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный эффект от использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретного владельца.

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов оценки. Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки.

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки).

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов).

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с использованием современных экономически эффективных материалов и технологий. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта.

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки.

9. Описание объекта оценки 

9.1. Перечень документов, используемых оценщиком 

Документами для установления количественных и качественных характеристик объекта оценки являются:

- Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2024-96743840 на нежилое здание от 04.04.2024 г.;

- Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2024-96743862 на земельный участок от 04.04.2024 г.
9.2 Количественные и качественные характеристики объекта оценки

Таблица 8
	Показатель
	Значение

	Назначение здания
	Нежилое здание, расположенное по адресу: Пензенская область, Иссинский район, с. Знаменская Пестровка, ул. Проезжая, д. 6

	Кадастровый номер
	58:09:0200201:117

	Год постройки 
	1987

	Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки
	Не зарегистрировано

	Площадь оцениваемой части здания, кв. м
	1 903,8 кв. м 

	Высота, м
	2,80; 3,00

	Количество этажей
	3

	Подземная этажность
	Отсутствует

	Балансовая стоимость, руб.
	Не представлена

	Остаточная стоимость, руб.
	-

	Обременения
	Не зарегистрировано

	Собственник
	Муниципальное образование Иссинский район Пензенской области

	Имущественные права на объект оценки 
	Право собственности

	Конструктивные элементы здания
	Фундамент
	Железобетонные блоки

	
	Стены
	Кирпичные

	
	Перекрытие
	Ж/бетонное

	
	Кровля
	Рулонная

	
	Полы
	Линолеум по бетонному основанию

	
	Проемы
	Окна – двойные, глухие, окрашены;

Двери – заводского изготовления

	
	Внутренние санитарно-технические и электротехнические устройства
	Центральное отопление от котельной, водопровод, канализация, электроосвещение

	
	Прочие работы
	Прочие
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Таблица 9
	Местоположение участка
	Пензенская область, Иссинский район, с. Знаменская Пестровка, ул. Проезжая, земельный участок 6

	Собственник
	Муниципальное образование Иссинский район Пензенской области

	Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости
	Право собственности, ограничения (обременения) не установлены

	Кадастровый номер
	58:09:0200201:366

	Кадастровая стоимость, руб.
	404 318,39

	Балансовая стоимость, руб.
	Отсутствует

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование участка
	Общественная деятельность

	Площадь участка, кв. м
	2 713 

	Обременение
	Нет

	Сервитуты
	Нет

	Топография
	Ровный

	Транспортная доступность участка
	Автомобильная дорога

	Состояние дорог
	Удовлетворительное


10. Анализ наиболее эффективного использования.
Понятие наиболее эффективного использования (НЭИ), применяемое в настоящем Отчете, определяется как вероятное и разрешенное законом использование оцениваемого объекта с наилучшей отдачей, причем непременно должны соблюдаться условия физической возможности, должного обеспечения и финансового оправдания такого рода действий. Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого объекта применяются четыре основных критерия:

· юридическая правомочность: рассмотрение только тех способов, которые разрешены законодательными актами.

· физическая возможность: рассмотрение физически реальных способов использования.

· экономическая приемлемость: рассмотрение того, какое физически возможное и юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу.

· максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из экономически приемлемых видов использования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

В анализе наилучшего использования для незастроенного участка следует учитывать влияние на ценность объекта основных групп факторов.

Факторы местоположения: их особенность заключается в том, что объект оценки располагается, как правило, либо внутри квартала обслуживаемой застройки, либо за ее пределами на некотором удалении. 

Факторы рыночного спроса предполагают выявление потенциальных пользователей, т.е. возможных арендаторов или собственников, представляющих сегмент платежеспособного спроса. В целом, местоположение оцениваемых земельных участков является районом со средней активностью рынка недвижимости любого назначения. Естественно, что для отдельных, конкретных типов недвижимости существуют преобладающие факторы, определяющие размеры и структуру спроса. В частности, спрос на торговые площади (аренда или покупка), при прочих равных условиях, характеризуется «проходимостью»; на офисные помещения – доступностью, связанной с расстоянием до метро, состоянием транспортной инфраструктуры в целом; на жилье – окружением, качеством предлагаемых квартир, состоянием инженерной инфраструктуры (сети водоснабжения, канализации и т.д.), на производственные помещения – уровнем инвестиционной активности, видом производства.

Экономические факторы: местный рынок коммерческой недвижимости является малоактивным. Предпочтения спроса в районе смещены в сторону объектов жилого назначения.
Социальные факторы: общие социальные факторы, влияющие на динамику цен на рынке недвижимости, как-то: уровень и тенденции изменения численности населения и его возрастной структуры, образовательного уровня, социальной и профессиональной структуры населения и преступности - не имеют ярко выраженных специфических черт. В прогнозируемый период изменение социальных факторов маловероятно.

По назначению, текущему использованию и позиционированию объекта: назначение здания – нежилое здание. 
С учетом расположения объекта оценки, конструктивных и архитектурно-планировочных решений зданий, а также, принимая все вышеперечисленные критерии, оценщик пришел к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемых объектов будет использование их как помещений свободного назначения.
11. Об учете НДС

Разумность действия сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя.

Учитывая изложенное, при определении налоговой базы по налогу на добавленную стоимость в отношении имущества, исчисленной на основе рыночной стоимости, определенной независимым оценщиком, следует исходить из того, что эта стоимость включает налог на добавленную стоимость. В связи с этим налог на добавленную стоимость по подобному имуществу исчисляется покупателем расчетным методом, исходя из указанной в договоре рыночной цены этого имущества без увеличения ее на сумму налога. В соответствии с целью и назначением оценки, расчеты ведутся без выделения НДС.

Следовательно, в данном случае, для решения задач, поставленных заказчиком, цены приводятся, в том числе с НДС, в том случае, если расчеты будут производиться с НДС. Если же продавец не является плательщиком НДС, то указанная величина итоговой рыночной стоимости рассматривается без НДС.
12. Анализ рынка объекта оценки

12.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране на рынок оцениваемого объекта 

Рынок недвижимости в стране зависит от следующих факторов: 

1. Денежно-кредитной политики финансовых властей, влияющей на доступность кредитных ресурсов и на их стоимость. 

2. Налогового законодательства в части установления базы налогообложения по объектам капитального строительства и налоговых ставок, льгот по налогам. 

3. Налогового законодательства в части установления налога на землю.

4. Наличие или отсутствие специальных налоговых режимов для отдельных категорий налогоплательщиков, например, упрощенная система налогообложения для субъектов малого бизнеса, или вмененная система налогообложения для отдельных видов экономической деятельности. Размер суммарной налоговой нагрузки на юридические лица (большая налоговая нагрузка подавляет деловую и инвестиционную активность).

5. Законодательства, регулирующего порядок определения и установления кадастровой стоимости. 

6. Законодательства Российской Федерации, регулирующего инвестирование, капитальное строительство, жилищное долевое строительство, оборот земельных участков, установление арендной платы за пользование земельными участками, приватизацию государственного и муниципального имущества. 

7. Антимонопольное законодательство. 

8. Наличие/отсутствие федеральных программ развития территорий, отдельных отраслей народного хозяйства. 

9. Действующие санкции ограничивают доступ к зарубежным финансовым рынкам. В результате российская экономика лишается ресурсов для развития.

10. Отток капитала из страны. Банк России продолжает политику полной открытости российского финансового рынка, не предпринимая должных мер, как по противодействию вывозу капитала, так и по созданию внутренних источников кредита. Политика Банка России по завышению процентных ставок и ограничению объема кредита на фоне замораживания внешних источников кредита влечет сжатие денежного предложения, падение производства и инвестиций, а также цепочки банкротств предприятий с негативными социальными последствиями. 

11. Низкая эффективность институтов государственного управления, что негативно отражается на экономических стимулах, в том числе большой государственный аппарат, требующий постоянных денежных вложений и высокий уровень коррупции в стране.

12.2. Анализ социально-экономического развития Российской Федерации 

Россия, её положение в мире и основные внешнеполитические события 
Российская Федерация, ставшая правопреемницей РСФСР и СССР, внесших самый значимый вклад в победе во Второй мировой войне, является одним из пяти постоянных членов Совета безопасности ООН, принимающих решения по самым важным вопросам мира. 

Россия имеет самый мощный, наравне с США, военный потенциал. 

Россия – крупнейшая страна с наибольшими ресурсами - обладает самой большой территорией с транспортными выходами в любую точку мира и самыми большими запасами ключевых природных и энергетических ресурсов. Наша страна лидирует среди всех стран мира по площади лесов, чернозёмов и запасам пресной воды, по запасам природного газа, занимает второе место в мире по запасам угля, третье - по месторождениям золота, первое – по добыче палладия, третье - по добыче никеля, первое - по производству неона, второе - по редкоземельным минералам и другим ресурсам, являющимся основой развития самых передовых современных технологий. Российская Федерация унаследовала от СССР вторую по мощности в мире энергетическую систему (электростанции, месторождения нефтегазового сектора, геологоразведка и наука, магистральные, распределительные сети и трубопроводы), частично сохранила тяжёлую и машиностроительную индустрию, передовую оборонную науку. Россия имеет наилучшие компетенции в атомной энергетике, в строительстве ледокольного флота. У России имеются огромные возможности развития и использования своих северных территорий и континентального шельфа Арктики. Значительные перспективы - у Северного морского пути. 

Лидерство стран Западной Европы, США и Японии (военное, финансовое, технологическое, научное) и высокий уровень жизни исторически были достигнуты путем разграбления ими колоний в Африке, Азии, Америке, Австралии, а также путем истощения собственных природных ресурсов, что обуславливает и объясняет их сегодняшнюю агрессивность. Экспансионизм, заложенный в 1949 году в основу образования Северо-атлантического военно-политического блока НАТО во главе с США (Великобритания, Франция, Италия, Канада, Нидерланды, Дания, Норвегия, Португалия, Исландия, Люксембург, Бельгия), привёл к его расширению (Греция, Турция, ФРГ, Испания, Венгрия, Польша, Чехия, Болгария, Латвия, Литва, Румыния, Словакия, Словения, Эстония, Хорватия и Албания) и войнам по всему миру (Корея, Ливан, Вьетнам, Куба, Югославия, Ирак, Ливия, Сирия). Для продвижения интересов крупного западного капитала и расширения НАТО в других странах в ход идет распространение экономической и финансовой зависимости, устранение или подкуп национальных лидеров и элит, искажение истории и идеологическое разложение общества этих стран, разжигание межнациональной и религиозной розни, организация беспорядков, операции спецслужб и военные провокации, оккупация и размещение в этих странах военных баз. 

Поэтому сегодняшнее военно-политическое наступление США и НАТО по всему миру, с одной стороны, и ответные защитные меры России, а также Китая, Ирана, стран Ближнего Востока и Латинской Америки - с другой, на фоне структурного, сырьевого и энергетического кризисов мировой капиталистической системы (проявляющихся в рецессии, инфляции, огромных госдолгах, в социальных и внутриполитических конфликтах), на фоне высокого уровня технологического и информационного развития мирового сообщества, на фоне расслоения доходов от использования мировых ресурсов ведут к радикальным изменениям международных отношений. Меняются структура мировой экономики, логистика, геополитика, международное право. Мир вошёл в период глобального противостояния и изменения, разделяясь на новые зоны влияния. И пока не сложится новый баланс сил, пока не установятся новые принципы и правила международных взаимоотношений, валютные и торговые нормы, пока не стабилизируются экономики центральных полюсов, мировая экономика в целом будет испытывать политические, экономические и социальные изменения. В большей степени конфликтам и потрясениям становятся подвержены территории стран, находящихся между основными центрами влияния и военной силы, территории, обладающие природными ресурсами. 

Сегодня самым значимым фактором риска для мировой экономики являются кризисные процессы, происходящие в странах Запада и, прежде всего, в США: дефицит энергии и ресурсов, структурный кризис экономики, инфляция и рецессия, огромные госдолги, дефицит госбюджетов и высокая вероятность дефолта, социальное расслоение и политический раскол общества. 

В такой обстановке, учитывая гарантированную обороноспособность России, полную кадровую, энергетическую и ресурсную обеспеченность, учитывая прочность сложившейся структуры власти и высокую сплоченность российского общества, считаем, что наша страна находится в лучшем положении по сравнению с другими центрами влияния и останется политически и экономически стабильной и перспективной. 

Основные экономические показатели России
(по данным Росстата)

зеленый – положительные показатели или динамика, красный - отрицательные показатели или динамика

	№
	
	21/20
	22/21
	Янв-сент 23/22

	
	
	+/- % г/г
	+/- % г/г
	+/- % г/г

	1.
	Валовой внутренний продукт 
	+5,6
	-2,1
	+3,0

	2.
	Инвестиции в основной капитал (18,3% от ВВП) 
	+8,6
	+4,6
	+10,0

	3.
	Реальные располагаемые денежные доходы населения (за вычетом выплат по кредитам и страховых) 
	-0,5
	-1,0
	+4,8


(изменение в рублях в сопоставимых ценах)
	№
	
	21/20
	22/21
	Янв-ноябрь 23/22

	
	
	+/- % г/г
	+/- % г/г
	+/- % г/г

	4.
	Промышленное производство 
	+6,3
	-0,6
	+3,6

	5.
	Обрабатывающие производства 
	
	+0,3
	+7,5

	6.
	Продукция сельского хозяйства 
	-0,4
	+10,2
	-1,6

	7.
	Строительство (объём СМР) 
	+6,0
	+5,2
	+8,1

	8.
	Введено в эксплуатацию общей площ. зданий, млн. кв.м.: 
	
	
	

	
	- в том числе, жилых зданий и помещений (около 83%) 
	+24,6
	+11,0
	0

	9.
	Пассажирооборот транспорта общего пользования, млрд. пасс-км 
	+38,9
	+1,1
	+13,0

	10.
	Грузооборот транспорта, млрд т-км, в том числе:
	+5,8
	-2,6
	-0,6

	
	- железнодорожного транспорта (доля - около 46% от общ объема г/о): 
	+4,3
	-0,1
	+0,6

	
	- Трубопроводного (около 45%) 
	+7,4
	-7,3
	-4,3

	
	- Автомобильного (около 8%) 
	+5,0
	+1,8
	+22,1

	11.
	Оборот розничной торговли, млрд. руб. 
	+7,3
	-6,7
	+5,9

	12.
	Объем платных услуг населению, млрд. руб. 
	+17,5
	+3,6
	+4,3

	13.
	Оборот общественного питания, млрд. руб. 
	+27,5
	+4,7
	+12,5

	14.
	Инфляция, % 
	
	
	

	
	- промышленная 
	
	-3,3
	+2,7

	
	- потребительская 
	
	+11,9
	+5,7


(изменение в рублях)
	№
	
	21/20, %
	22/21, %
	Янв-окт 23/22, %

	
	
	+/- % г/г
	+/- % г/г
	+/- % г/г

	15.
	Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций, руб.: 
	
	
	

	
	- номинальная 
	57244 руб.

+11,5
	65338 руб.

+14,1
	~73830 руб.

+13,7

	
	- реальная (учитывает инфляцию)
	+4,5
	-1,0
	+7,7


(изменение в рублях в текущих ценах)
	№
	
	22/21, %
	Янв-окт 23/22, %

	16.
	Сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов малого предпринимательства, кредитных организаций, государственных (муниципальных) учреждений, некредитных финансовых организаций) в действующих ценах, в том числе:
	в 2,6р
(в основном за счет сырьевых отраслей 2,6-6,4 р)
	+26,5

	
	- Сельскохозяйственных, рыболовецк и лесн. хоз (доля - около 1,9% в общем объеме фин результатов)
	
	-7,1

	
	-Добыча полезных ископаемых (доля - около 20,1%)
	
	+6,1

	
	- Обрабатывающие производства (около 27,5%), в т.ч.: 
	
	-6,8

	
	- пищевых продуктов (около 2,4%) 
	
	+42,2

	
	- одежды
	
	+24,7

	
	- производство нефтепродуктов (около 9,2%)
	
	-0,7

	
	- химические производства (около 2,9%) 
	
	-56,1

	
	- металлургическое производство (около 4,7%) 
	
	-20,1

	
	- производство готовых металлических изделий (около 1,5%) 

(кроме машин и оборуд) 
	
	в 3,3р

	
	- Обеспечение электроэнергией (5,8%) 
	
	в 2,1р

	
	- Строительных (доля - около 2,4%), в том числе: 
	
	+85,7

	
	- строительство зданий, 
	
	+71,5

	
	- строительство инженерных сооружений 
	
	+53,5

	
	- Торговля оптовая (доля - около 10,1%) 
	
	+13,8

	
	- торговля розничная (доля - около 1,8%) 
	
	-8,1

	
	Транспортировка и хранение (доля - около 6,4%) 
	
	+29,9

	17.
	Рентабельность активов в целом по отраслям: 
	
	+6,2

	
	- в том числе, по видам экономической деятельности (см. ниже).

(при строительстве объектов недвижимости в той или иной отрасли экономики инвестор обоснованно ожидает уровень прибыльности своих инвестиций не ниже рентабельности активов по видам экономической деятельности)

	18.
	Кредиторская задолженность организаций на 01.11. 
	+3,3
	+23,2

	
	в т.ч. просроченная кредиторская задолженность 
	6,0 % от кредиторск задолж.
	4,1 % от кредиторск. задолж.

	19.
	Задолженность по кредитам физических лиц на 01.12. 
	+10,0
	+24,5

	
	- в т.ч. задолженность по ипотечным жил. кредитам (доля ~ 53%) 
	+18,1
	+30,5

	
	- просроченная задолженность по ипотечным кредитам от общей задолженности по ипотечным кредитам, %
	0,4%
	0,4%

	20.
	Международные резервы (ЗВР), на 22.12.23г.: 593,4 млрд. долл. США
	-7,7 
	+2,0 

	21.
	Фонд национального благосостояния на 01.12.23г.: 13,4 трлн. руб. 

или 151,1 млрд. долл. США (9,0 % от ВВП) 
	-18,8 
	+17,5 

	22.
	Государственный внешний долг, на 01.12.23г. 53,3 млрд. долл. США 
	-3,9 
	-7,2 


	
	Другие показатели
	2022
	10.01.2024

	23.
	Ключевая ставка ЦБР с 18.12.23г., % 
	+8,5 
	+16,0 

	24.
	Курс рубля к доллару США по данным Московской биржи 
	58,95 
	89,92 

	25.
	Нефть Brent (Urals ~ Brent *0,89) 
	93,09 
	78,14 


Выводы и перспективы российской экономики
В 1990-е годы интеграция России в западоцентричную мировую экономику и долларовую систему финансов, где России была уготована участь сырьевой колонии, привела к разорению ключевых отраслей российской экономики: станкостроения, машиностроения, судостроения, авиастроения и значительной зависимости страны от импорта продукции этих отраслей: станков и оборудования, машин, самолетов и судов, автотранспорта и электроники, комплектующих узлов, запасных частей и пр. В результате экономика стала критически зависимой от поставок всех видов импортных товаров как производственного, так и потребительского назначения. Вследствие этого типичные для капиталистической системы экономические кризисы (2009, 2020 годов) и сегодняшняя рецессия экономики стран Запада, а также геополитическая и экономическая блокада со стороны США оказали непосредственное негативное влияние на российскую экономику, что вызвало нарушение хозяйственных связей, сдерживание промышленного производства, нестабильность внешнеторгового оборота, внутреннего товарооборота и объемов грузоперевозок, обусловило рост инфляции, задолженности и снижение доходов. Как следствие, это привело к замедлению роста ВВП. 

Вместе с тем, весь 2023 год макроэкономические показатели России улучшаются. Отмечен рост инвестиций в основные фонды, рост индексов промышленного производства, обрабатывающих производств, объемов строительства, пассажирооборота, железнодорожного и автомобильного грузооборота, обеспечения электроэнергией и водоснабжения, торговли, общественного питания, услуг населению, рост производства пищевых продуктов, одежды, электроники, мебели, что косвенно или прямо демонстрирует общую тенденцию восстановления экономического роста. Возросла средняя реальная заработная плата и реальные доходы населения. Восстановился потребительский спрос. 

Вместе с тем, снизились финансовые результаты сельскохозяйственного производства, предприятий металлургии, химического производства, растет общая кредиторская задолженность организаций, увеличилась общая задолженность населения по кредитам. 

В поддержку экономической стабильности Правительство России продолжает реализацию комплексных федеральных программ развития перспективных направлений экономики, реализует множество инфраструктурных проектов, принимает адресные меры финансовой поддержки населения с низкими доходами, а также производящих отраслей и отдельных крупных предприятий. Господдержка и субсидирование ипотеки положительно отражается на объемах жилищного строительства, что поддерживает и развивает строительную и смежные со строительством отрасли, обновляет жилищный фонд. Это ведет к росту цен недвижимости и к дальнейшей закредитованности населения. Вместе с тем, это усиливает роль кредита, как инструмента повышения деловой активности населения и бизнеса. 

Ресурсные возможности России (кадровые, научные, энергетические, сырьевые), крепкое государство, обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю стабильность, низкая экономическая база и перспективы развития территорий и инфраструктуры дают все возможности, чтобы сохранять финансовую устойчивость и совершенствовать отраслевую структуру экономики. Сокращение импортозависимости и бόльшая автономизация российской экономики в условиях ограниченности мировых природных ресурсов и риска кризиса долларовой системы финансов, а также высокая емкость рынков России и ближнего зарубежья, позволяют выгодно для интересов страны рационализировать отраслевую структуру, обеспечить стабильность роста доходов бизнеса и населения, устойчивость и активность на всех рынках, включая рынок недвижимости. 

Тенденции на рынке недвижимости 
За период январь – июнь 2023 года в среднем по РФ отмечен рост цен недвижимости: 

- новых квартир - на 5%, 

- квартир вторичного рынка – на 5%, 

- индивидуальных домов – на 8%, 

- земельных участков для жилищного строительства – на 3-5%. 

- торговых помещений и зданий – на 4%, 

- административных помещений и зданий – на 2%, 

- складских помещений и зданий – на 6%, 

- производственных помещений и зданий – на 3%. 

Во втором полугодии 2023 года рост цен на рынке продолжился. По данным Росреестра, за январь-сентябрь 2023 года заключено 675,4 тыс. договоров участия в долевом строительстве нового жилья, что на 27% больше, чем за тот же период 2022 года. 

Рост рынка был обусловлен началом восстановления роста экономики и доходов населения, льготными ипотечными программами, долгосрочными программами комплексного развития территорий и программами строительства новой инженерной инфраструктуры. Всё это происходило на фоне обесценивания рубля и общего роста цен практически на все товары. Способствовала поддержке и росту рынка и сезонная активизация спроса населения на «первичку», активизация строительного и риэлтерского бизнеса. 

Рынок вторичного жилья в части спроса и ценообразования ориентируется на рынок новостроек и также растёт. Вместе с тем, отмечается тренд на отставание от «первички» в связи с тем, что основная масса потенциальных покупателей (в основном это молодежь) ориентируется на новое жильё с привлечением государственных ипотечных программ. 

Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, однако низко активен по причине общей низкой активности предпринимательства. Вместе с тем, на фоне структурных изменений в экономике и роста макроэкономических показателей наблюдается активизация рынка в отраслях импортозамещения: пищевое производство, сельское хозяйство, производство бытовых товаров, одежды и обуви, оборудования, пластмасс, транспортных средств. Остается стабильно активным рынок складской недвижимости. 

Рынок земельных участков достаточно стабилен и развивается в категории земель населенных пунктов: для жилищного строительства: многоквартирного строительства, индивидуального жилья, дачного и садового строительства. Востребованы земли на узловых местах: для розничной торговли, для автосервиса, для автозаправок, в пригородах - для качественных современных складов. Эти направления бизнеса недостаточно развиты и имеют большую перспективу. Участки для других целей пока мало востребованы, за исключением участков, выбранных для комплексного развития территорий в рамках реализации государственных программ развития. Ожидают своей перспективы участки в пригородах, обеспеченные энергией и другими коммуникациями, для размещения промышленного и сельскохозяйственного производства, крупных логистических центров. 

Цены на рынке недвижимости балансируют: с одной стороны, в соответствии с ростом себестоимости строительства и затрат на содержание объектов (растущих на фоне инфляции и обесценивания денег, на фоне структурных экономических изменений), с другой стороны, рост цен ограничен пониженным спросом на дорогостоящие товары (объекты недвижимости) на фоне всё ещё низкой потребительской и деловой активности, а также на фоне низких доходов и накоплений населения и бизнеса. 

Перспективы рынка недвижимости 
1. Большая территория страны, полная обеспеченность энергией, всеми необходимыми минералами и ресурсами дают несравнимую с другими странами возможность инвестирования и развития энергоемких производств, промышленности стройматериалов, строительства жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, коммунальных и других вспомогательных зданий, инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций. 

По мере развития общества, экономики, рынка недвижимости и строительных технологий предъявляются повышенные требования к качеству строительства и функциональным и эксплуатационным свойствам зданий. Коррекция и баланс цен способствуют здоровой конкуренции на рынке, повышению качества строительных материалов, качества строительства и степени готовности объектов, сдаваемых в эксплуатацию. 

Активное участие государства в формировании сбалансированной отраслевой структуры экономики, менее зависимой от внешних рисков, позволит перейти к стабильному росту доходов, к восстановлению деловой активности, восстановлению спроса на новые и реконструированные объекты недвижимости. Востребованными будут качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые дома, обеспеченные развитой социальной и инженерной инфраструктурой, с возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом. 

Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран в 2020 году, геополитические противоречия и конфликты показали большие перспективы развития внутреннего туризма, индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, водного отдыха и спорта, что влечёт за собой развитие и строительство качественной отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи, аквапарки и аттракционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис, рекреационное благоустройство и инфраструктура населенных пунктов). 

2. На протяжении последних тридцати лет инвестиции в недвижимость были и остаются одним из самых выгодных вариантов сохранения и накопления средств, превышая темпы роста цены золота за этот же период почти вдвое. Это тем более актуально на фоне волатильности курса рубля, девальвации и высокой вероятности дефолта США и кризиса мировой экономики. 

3. В такой ситуации приобретение качественной и перспективной недвижимости является хорошим способом улучшения жилищных условий, условий своего бизнеса, сохранения и накопления средств. Это: комфортабельные квартиры («первичка» и качественная капитальная «вторичка» в административных и исторических центрах, в новых развитых экологически чистых районах), капитальные индивидуальные дома в городе и пригороде со всей инфраструктурой, перспективная коммерческая недвижимость (торговые помещения в узловых территориальных зонах развивающихся городов, склады с развитой инфраструктурой, энергетически обеспеченные цеха и комплексы, объекты рекреационного назначения, туристического сервиса и бизнеса развлечений), а также перспективные земельные участки под строительство вышеуказанных объектов.

12.3. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта
Постановлением Правительства Пензенской области от 21 октября 2013 г. N 780-пП была утверждена государственная программа Пензенской области "Развитие инвестиционного потенциала, инновационной деятельности и предпринимательства в Пензенской области на 2014-2020 годы", направленная на создание условий для привлечения инвестиций в экономику Пензенской области, создание благоприятной конкурентной среды, повышение предпринимательской активности и развитие малого и среднего предпринимательства, развитие инновационного потенциала путем создания условий для развития инновационной деятельности как основы экономического роста Пензенской области, развитие инвестиционной деятельности и формирование благоприятных условий для развития бизнеса в Пензенской области, насыщение рынка Пензенской области современными конкурентоспособными строительными материалами.

Правительство Пензенской области предпринимает максимальные усилия для успешной реализации федеральных жилищных инициатив с целью улучшения жилищных условий жителей области, привлечения в область новых жителей (уволенных в запас военных, специалистов, репатриантов и высококвалифицированных иммигрантов), через максимально возможное финансирование из федеральных источников, оставляя за собой право выступать с встречными жилищными инициативами в Правительстве и Федеральном Собрании Российской Федерации.

В посткризисных условиях максимальные усилия Правительства Пензенской области направлены на содействие:

· муниципалитетам: в выделении и обустройстве земельных участков под строительство малоэтажного жилья эконом-класса; в создании коллективных объединений будущих жильцов — застройщиков индивидуального и малоэтажного жилья, в первую очередь ЖСК, с целью установления правил землепользования и застройки;

· предпринимателям: в формировании системы сервисного обслуживания и поставки строительных материалов для индивидуальных и коллективных застройщиков индивидуального и малоэтажного жилья;

· гражданам: в приобретении, в том числе в рассрочку и в кредит, земельных участков под жилищное строительство, в первую очередь через покупку паёв в ЖСК; в создании системы кредитования малоэтажного строительства, в первую очередь под залог земли и строительных материалов.

Госпрограмма «Комплексное развитие сельских территорий Пензенской области» утверждена постановлением регионального правительства, она рассчитана на период с 2020 по 2025 годы. Целевым показателем госпрограммы является сохранение доли сельского населения в общей численности жителей Пензенской области на уровне не менее 30%. При этом установлено одинаковое значение показателя для каждого года. Для достижения этой цели разработано три подпрограммы.

Первая — «Создание условий для обеспечения доступным и комфортным жильем сельского населения». Она предусматривает работу по двум основным направлениям.

Это ввод или приобретение не менее 26,8 тыс. кв. метров жилья для граждан в сельской местности, из них в 2020 году — 2,12 тыс. кв. метров. Также намечено обеспечить ввод почти 50 тыс. кв. метров жилья, предоставленного гражданам по договорам найма, в том числе в 2020 году — 6,4 тыс. кв. метра.

Вторая подпрограмма получила название «Развитие рынка труда (кадрового потенциала) на сельских территориях».

Благодаря ее реализации к 2025 году намечено провести дополнительное обучение или переобучение 128 работников, а также организовать прохождение производственной практики 255 студентами. По обоим направлениям для 2020 года целевой показатель составляет 0 человек.

Третья подпрограмма — «Создание и развитие инфраструктуры на сельских территориях» — предполагает реализацию не менее 1 тыс. 178 проектов по благоустройству, ввод в действие минимум 0,04 тыс. км локальных водопроводов, 0,009 тыс. км распределительных газовых сетей и 0,18 тыс. км автодорог общего пользования с твердым покрытием, ведущих к общественно значимым объектам, производственным предприятиям и площадкам по переработке продукции.

На 2020 год установлены следующие целевые показатели: 118 объектов благоустройства, 0,01 тыс. км локальных водопроводов, 0,004 тыс. км распределительных газовых сетей, 0,017 тыс. км автодорог.

Ответственным исполнителем госпрограммы назначено министерство сельского хозяйства Пензенской области. В качестве соисполнителей выступят три региональных ведомства — Минтруд, Минстрой, управление жилищно-коммунального хозяйства и гражданской защиты населения. Общий объем финансирования на весь период оценивается почти в 3,8 млрд. рублей. Из них более 1,5 млрд. рублей составят средства федерального бюджета, около 1,9 млрд. рублей — областного. Также предусмотрены расходы со стороны муниципалитетов и из внебюджетных источников.

Уже сегодня Пензенская область обеспечена собственным продовольствием по основным видам продукции более чем на 85% — это порог продовольственной независимости. Наш АПК добился существенных успехов за последнее время. Он обладает значительным потенциалом роста за счёт углубления переработки и дальнейшего развития пищевой и перерабатывающей промышленности. Целью является стопроцентная переработка всей сельскохозяйственной продукции, производимой в регионе. Конкурентоспособная, экологичная, качественная продукция местных производителей обязательно должна быть узнаваема.

Необходимо выйти на устойчивые показатели валового сбора урожая зерновых на уровень не менее 3 млн. тонн в год. Для этого необходимо продолжить работу по введению в оборот земель сельхозназначения, применению минеральных и органических удобрений по научным нормам. Активнее заняться обновлением парка сельскохозяйственной техники, в том числе используя меры государственной поддержки. Внедрить автоматизированную систему мониторинга эффективности использования земель и состояния посевов. Эта система позволит не только контролировать землепользователей, но и своевременно предупреждать их о возможных угрозах для урожая. АПК сегодня – это не только крупные предприятия, но и тысячи людей, которые живут и работают на земле. Поэтому необходимо выстроить системную работу с малыми формами хозяйствования, работу по развитию и благоустройству сельских территорий: к концу 2023 года должны быть созданы 170 субъектов малого и среднего предпринимательства в сельском хозяйстве, 456 семей должны быть обеспечены новым жильём», - поставил задачи врио руководителя субъекта РФ.

12.4. Основные итоги социально-экономического развития Пензенской области 2023 года

ПРОМЫШЛЕННОЕ ПРОИЗВОДСТВО. Индекс промышленного производства. В январе-июле 2023г. по сравнению с январем-июлем 2022г. по полному кругу предприятий индекс промышленного производства1 составил 113,8%. 

Индексы промышленного производства в 2023г.
	
	В % к соответствующему периоду предыдущего года

	Январь 
	107,5 

	Февраль 
	107,6 

	Январь-февраль 
	107,6 

	Март 
	114,8 

	Январь-март 
	110,4 

	Апрель 
	113,7 

	Январь-апрель 
	111,2 

	Май 
	113,9 

	Январь-май 
	111,7 

	Июнь 
	119,5 

	Январь-июнь 
	113,1 

	Июль 
	121,2 

	Январь-июль 
	113,8 


СТРОИТЕЛЬСТВО. Объем работ, выполненных собственными силами по виду деятельности "Строительство", в январе-июле 2023г. составил 21829,7 млн руб., или 80,6% к январю-июлю 2022г. (в сопоставимой оценке), строительными организациями, не относящимися к субъектам малого предпринимательства, выполнено работ по договорам строительного подряда на 5136,4 млн руб.
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Жилищное строительство. В январе-июле 2023г. застройщиками-юридическими лицами введено 38 домов и 1675 жилых домов построено населением. Всего построено 5552 новые квартиры. 

За счет всех источников финансирования организациями всех форм собственности и индивидуальными застройщиками в январе-июле 2023г. введено жилых домов общей площадью 467,5 тыс. м2, что на 23,6% больше уровня января-июля 2022г. 

Пензенская область по темпам ввода жилья занимает 3 место среди регионов Приволжского федерального округа. 
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ТРАНСПОРТ. Грузовые перевозки. За январь-июль 2023г. автотранспортом предприятий всех видов экономической деятельности, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, перевезено 6,2 млн т грузов с грузооборотом 716,2 млн т-км, в том числе на коммерческой основе – 1,9 млн т (30,7% от общего объема перевозки грузов) и 465,3 млн т-км (65,0% от общего грузооборота), соответственно. К уровню января-июля 2022г. грузооборот предприятий всех видов деятельности (без субъектов малого предпринимательства) увеличился на 21,7%, объем грузоперевозок уменьшился на 7,0% (по коммерческим организациям увеличение грузооборота на 20,0 и уменьшение грузоперевозок на 1,9%, соответственно).

Объем перевозок грузов автопредприятиями, не относящимися к субъектам малого предпринимательства, на коммерческой основе в январе-июле 2023г. составил 956,9 тыс. т, что на 19,2% больше уровня января-июля 2022г., грузооборот – 267,9 млн т-км (больше на 29,1%).

Пассажирские перевозки. В январе-июле 2023г. пассажирским автомобильным транспортом по полному кругу организаций перевезено 36,9 млн пассажиров, или 108,3% к январю-июлю 2022г., пассажирооборот составил 650,6 млн пасс.-км, что больше января-июля 2022г. на 8,7%.

СЕЛЬСКОЕ ХОЗЯЙСТВО. ЖИВОТНОВОДСТВО. Поголовье скота и птицы в хозяйствах всех категорий

На конец июля 2023г. на хозяйства населения и фермеров приходилось 56,2% поголовья крупного рогатого скота, 12,4 – свиней, 94,5% – овец и коз (на конец июля 2022г., соответственно, 56,6%; 16,0; 94,2%). 

На конец июля 2023г. поголовье крупного рогатого скота в сельскохозяйственных организациях по сравнению с соответствующим периодом 2022г. увеличилось на 1,4 тыс. голов (на 2,3%), коров – на 1,1 тыс. голов (на 4,5), свиней – на 74,2 тыс. голов (на 31,0), овец уменьшилось на 0,1 тыс. голов (на 3,0%). 

Производство основных видов продукции животноводства в хозяйствах всех категорий. На долю хозяйств населения и фермеров приходится 4,4% производства мяса от общего его объема, 35,2 – молока и 43,7% – яиц (в январе-июле 2022г., соответственно, 4,9%; 35,9; 46,9%).

В январе-июле 2023г. по темпам изменения производства яиц Пензенская область занимала 1-е место среди регионов Приволжского федерального округа, скота и птицы на убой (в живом весе) – 3-е, молока – 9-е место.

В январе-июле 2023г. по сравнению с январем-июлем 2022г. в сельскохозяйственных организациях производство скота и птицы на убой в живом весе возросло на 18,9 тыс. т (на 7,8%), молока – на 4,5 тыс. т (на 3,4), яиц – на 13,3 млн шт. (на 14,8%).

В январе-июле 2023г. в сельскохозяйственных организациях (без учета подсобных хозяйств и сельскохозяйственных потребительских кооперативов) на одну корову получено в среднем 5735 кг молока, что на 213 кг (на 3,9%) больше, чем в январе-июле 2022г. Средняя яйценоскость курицы-несушки составила 163 яйца, или на 10,1% больше уровня января-июля 2022г.

Отгрузка сельскохозяйственной продукции. Объемы отгруженной продукции сельского хозяйства сельскохозяйственными организациями (без учета подсобных хозяйств и сельскохозяйственных потребительских кооперативов)

ОПТОВАЯ ТОРГОВЛЯ. В январе-июле 2023г. оборот оптовой торговли составил 306285,7 млн руб., или 115,4% (в сопоставимых ценах) к январю-июлю 2022г.
В январе-июле 2023г. оборот оптовой торговли на 88,6% формировался организациями оптовой торговли (в январе-июле 2022г. – на 87,1%), оборот которых составил 271238,1 млн руб., или 117,3% (в сопоставимых ценах) к январю-июлю 2022г. 

На организации без субъектов малого предпринимательства приходится 54,1% оптового оборота по области (165567,1 млн руб.), на субъекты малого предпринимательства – 45,9% (140718,6 млн руб.).

Предприятиями, для которых оптовая торговля не является основным видом деятельности, в январе-июле 2023г. продано товаров на 35047,6 млн руб., или 11,4% оптового оборота по области в целом.

ЗАПАСЫ ТОПЛИВА. По состоянию на 1 августа 2023г. запасы топлива у потребителей в организациях Пензенской области составили 8484 т угля, или 111,9% к 1 августа 2022г., мазута – 18589 т, что меньше соответствующего периода прошлого года на 4,2%.

ПОТРЕБИТЕЛЬСКИЙ РЫНОК. РОЗНИЧНАЯ ТОРГОВЛЯ. В январе-июле 2023г. оборот розничной торговли во всех каналах реализации составил 177997,4 млн руб., что в сопоставимых ценах на 6,3% больше января-июля 2022г.

Оборот розничной торговли в январе-июле 2023г., в основном, формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность в стационарной торговой сети (вне рынка) – 95,5%. Доля продажи на розничных рынках и ярмарках в обороте розничной торговли в январе-июле 2023г. составила 4,5%.

В структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, напитков и табачных изделий в январе-июле 2023г. составил 48,5%, непродовольственных товаров – 51,5%.

Населению области за январь-июль 2023г. продано пищевых продуктов, напитков и табачных изделий на 86316,2 млн руб., непродовольственных товаров – на 91681,2 млн руб., что в сопоставимых ценах составило к уровню января-июля 2022г., соответственно, 106,2 и 106,4%.

Товарные запасы. По состоянию на 1 августа 2023г. в розничной торговле области имелось текущих запасов потребительских товаров на 16248,2 млн руб. 

Товарные запасы в розничной торговле к началу августа 2023г. обеспечивали работу торговых предприятий области в целом на 41 день торговли.

ОБЩЕСТВЕННОЕ ПИТАНИЕ. Оборот общественного питания в январе-июле 2023г. составил 6900,9 млн руб., или 123,2% (в сопоставимых ценах) к январю-июлю 2022г.

УСЛУГИ НАСЕЛЕНИЮ. В январе-июле 2023г. населению Пензенской области оказано платных услуг на 46501,4 млн руб., или 103,9% к январю-июлю 2022г. (в сопоставимой оценке).

ИНВЕСТИЦИОННАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ. В январе-июне 2023г. объем инвестиций, направленный на развитие экономики и социальной сферы Пензенской области, по полному кругу организаций составил 38355,6 млн руб., или 101,5% (в сопоставимых ценах) к уровню января-июня 2022г.

ЦЕНЫ. ИЗМЕНЕНИЕ ЦЕН ПО СЕКТОРАМ ЭКОНОМИКИ. Изменение цен по секторам экономики в июле 2023г.

Индекс потребительских цен по Пензенской области в июле 2023г. по отношению к июню 2023г. составил 100,8%, в том числе на продовольственные товары – 101,1, непродовольственные товары – 100,7, услуги – 100,5%.

Индекс потребительских цен на продовольственные товары в июле 2023г. по отношению к июню 2023г. составил 101,1%, в том числе на продукты питания – 101,1, алкогольные напитки – 100,7%.

В июле 2023г. по сравнению с предыдущим месяцем снижение цен на какао составило 5,3%, печенье – 3,8, кофе натуральный растворимый – 2,4, горох и фасоль – 2,3, шоколад – 2,1, чай зеленый и крупу гречневую-ярицу – 1,8, рыбу соленую, маринованную, копченую – 1,7, мясо кур охлажденных и мороженых и макаронные изделия – 1,5, национальные сыры и брынзу, крупы овсяную и перловую – 1,4, консервы фруктово-ягодные для детского питания – 1,3, молоко питьевое цельное стерилизованное 2,5-3,2% жирности и овсяные хлопья «Геркулес» – 1,1%.

Цены на плодоовощную продукцию, включая картофель, в июле 2023г. по отношению к июню 2023г. выросли на 5,7%. Капуста белокочанная свежая подорожала на 20,8%, картофель – на 13,6, помидоры свежие – на 7,2, свекла столовая – на 2,4, морковь – на 2,3%. В то же время отмечено снижение цен на огурцы свежие на 28,9%, лук репчатый – на 15,8, зелень – на 2,1, грибы свежие и чеснок – на 1,9, овощи замороженные – на 1,4%.

Из фруктов и цитрусовых снизились цены на сухофрукты на 2,0%. В то же время выросли цены на апельсины на 38,6%, яблоки – на 15,0, лимоны – на 12,7, груши – на 12,2, виноград – на 5,0, бананы – на 3,1%.

Рост цен на окорочка куриные составил 5,0%, яйца куриные – 3,7, пшено – 3,3, фарш мясной – 3,1, мед пчелиный натуральный и свинину (кроме бескостного мяса) – 3,0, сосиски, сардельки, сахар-песок и зефир – 2,8, рыбу мороженую разделанную (кроме лососевых пород) – 2,7, рис шлифованный – 2,1, свинину бескостную – 1,9, смеси сухие молочные для детского питания – 1,4, колбасу сырокопченую и вареную – 1,2%.

Стоимость условного (минимального) набора1 продуктов питания по Пензенской области составила в июле 2023г. 5175,09 руб. и увеличилась по отношению к июню 2023г. на 2,0%, к декабрю 2022г. – на 11,1%. В г. Пензе стоимость набора составила 5250,36 руб. и увеличилась по отношению к июню 2023г. на 2,7%, к декабрю 2022г. – на 11,1%.

Индекс потребительских цен на непродовольственные товары в июле 2023г. по отношению к июню 2023г. составил 100,7%.

Среди наблюдаемых непродовольственных товаров в июле 2023г. отмечено снижение цен на матрасы детские на 6,8%, туфли женские летние, босоножки – на 3,6, туфли женские закрытые – на 3,3, юбки для девочек школьного возраста из полушерстяных тканей, халаты женские и сковороды – на 3,0, жидкие чистящие и моющие средства – на 2,8, блузы для девочек школьного возраста – на 2,6, футболки детские – на 2,5, костюмы трикотажные для детей ясельного возраста – на 2,1, шампуни – на 1,5%.

Повышение цен зарегистрировано на кольца обручальные из золота на 4,3%, миксеры, блендеры – на 4,2, дрели электрические – на 4,1, электроутюги – на 3,8, мыло хозяйственное и колготки женские эластичные – на 3,3, телефонные стационарные аппараты и свежесрезанные цветы – на 3,2, брюки для детей школьного возраста из полушерстяных тканей – на 2,9, чемоданы – на 2,8, стиральные машины автоматические и кастрюли – на 2,7, телевизоры и фотоаппараты – на 2,6, строительные матери-алы – на 2,5, комплекты постельного белья полутораспальные из хлопчатобумажной ткани – на 2,3, холодильники бытовые двухкамерные и бензин автомобильный – на 2,2, костюмы спортивные для взрослых – на 1,8, отечественные легковые автомобили, плиты бытовые, бумажно-беловые товары, школьно-письменные принадлежности и шины для легковых автомобилей – на 1,3%.

Индекс потребительских цен на услуги в июле 2023г. по отношению к июню 2023г. составил 100,5%.

В июле 2023г. по сравнению с июнем 2023г. снизились цены на услуги зарубежного туризма на 2,8%, в том числе стоимость поездки на отдых в Турцию – на 7,5, в отдельные страны Средней Азии – на 3,3, в Египет – на 3,1%. В то же время отмечено повышение стоимости поездки на отдых в ОАЭ на 28,4%, Беларусь – на 6,9, страны Закавказья – на 5,4, страны Юго-Восточной Азии – на 3,1%.

Стоимость полета в салоне экономического класса самолета снизилась на 3,3%, стоимость прививки животного – на 2,6%.

Стоимость экскурсионных услуг выросла на 5,8%, из них стоимость поездки на отдых на Черноморское побережье России и в Крым – на 8,1, экскурсионных туров по России – на 1,2%. Бытовые услуги подорожали на 1,1%, из них стирка и глажение белья прямого – на 8,4, печать цветных фотографий – на 4,3, ремонт телевизоров – на 4,0, установка пластиковых окон – на 3,9, выполнение обойных работ – на 3,0, ремонт брюк из всех типов ткани – на 2,1%.

Стоимость проезда в купейном вагоне скорого фирменного поезда дальнего следования и клубной карты в фитнес-клуб увеличилась на 2,8%, стоимость аренды двухкомнатной квартиры у частных лиц – на 1,5%.

ЦЕНЫ ПРОИЗВОДИТЕЛЕЙ. Индексы цен производителей промышленных товаров в 2022-2023гг. по видам экономической деятельности

Индекс цен производителей промышленных товаров по Пензенской области в июле 2023г. по отношению к июню 2023г. составил 100,8%, в том числе по видам деятельности “Добыча полезных ископаемых” – 104,9, “Обрабатывающие производства” – 100,7, “Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха” – 100,9, “Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений” – 100,1%.

В июле 2023г. по отношению к июню 2023г. снизились цены на бумагу для гофрирования на 16,7%, картон тарный небеленый, немелованный – на 16,4, колбасы полукопченые мясные – на 7,9, пески строительные – на 6,4, масло подсолнечное и его фракции – на 6,1, крупу гречневую – на 5,7, сыры полутвердые – на 2,1, макароны – на 1,5, насосы вакуумные – на 1,2%.

Выросли цены на свинину парную на 10,2%, известняк – на 9,8, портландцемент – на 5,8, фанеру – на 5,7, сыры рассольные – на 5,5, щебень – на 5,4, плиты газо-вые бытовые – на 5,2, фрукты, овощи и грибы переработанные и консервированные – на 5,1, пески кварцевые – на 4,5, сахар свекловичный – на 4,0, плиты кухонные электрические – на 3,9, товарный бетон – на 3,3, мясо сельскохозяйственной птицы и прочие продукты убоя – на 3,2, спирты этиловые – на 2,5%.

Индексы цен на продукцию инвестиционного назначения

Сводный индекс цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного назначения в июле 2023г. по отношению к июню 2023г. составил 102,0%, в том числе индекс цен производителей на строительную продукцию – 100,6, индекс цен приобретения машин и оборудования инвестиционного назначения – 103,5, на прочую продукцию (затраты, услуги) инвестиционного назначения – 100,5%.

Индексы тарифов на грузовые перевозки

Индекс тарифов на грузовые перевозки автомобильным транспортом в июле 2023г. по отношению к июню 2023г. составил 100,5%, в том числе на междугородном сообщении – 100,0, на городском и пригородном сообщении – 103,3%.

Индексы цен производителей в сельском хозяйстве

Индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции по Пензенской области в июле 2023г. по отношению к июню 2023г. составил 100,1%, в том числе в растениеводстве – 99,3, в животноводстве – 100,5%. 

В растениеводстве в июле 2023г. по отношению к июню 2023г. снижение цен на бобы соевые составило 5,2%, горох сушеный – 3,0, семена подсолнечника – 1,9, ячмень – 1,4%. Выросли цены на огурцы закрытого грунта на 3,6%. 

Из продукции животноводства снизились цены на молоко на 2,2%. В то же время повысились цены на свиней (в живом весе) на 6,8%.

ФИНАНСЫ. ПОКАЗАТЕЛИ ФИНАНСОВО-КРЕДИТНОЙ СИСТЕМЫ 
Исполнение консолидированного бюджета 
По данным Министерства финансов Пензенской области, за январь-июль 2023г. доходы бюджета области составили 59497,2 млн руб., или 64,8% от годового плана, расходы – 56216,9 млн руб., или 54,2%.

Наибольшие источники доходов: безвозмездные поступления – 19856,7 млн руб. (33,3% от доходов бюджета Пензенской области), налог на доходы физических лиц – 12885,7 млн руб. (21,7%). 

На социально-культурные мероприятия было направлено 37615,2 млн руб. (66,9% от расходов бюджета Пензенской области), на национальную экономику – 11027,2 (19,6), на общегосударственные вопросы – 4361,2 млн руб. (7,8%).

ФИНАНСЫ ОРГАНИЗАЦИЙ. Финансовые результаты деятельности организаций. За январь-июнь 2023г. положительный сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов малого предпринимательства, банков, страховых организаций и государственных (муниципальных) учреждений) составил 19251,9 млн руб. против положительного финансового результата за январь-июнь 2022г. в сумме 18657,7 млн руб., что больше на 594,2 млн руб., или на 3,2%.

За январь-июнь 2023г. прибыль получила 251 организация в размере 23249,4 млн руб., 122 организации имели убыток на сумму 3997,5 млн руб. Соотношение прибыльных и убыточных организаций составило: 67,3% – прибыльных, 32,7% – убыточных; за январь-июнь 2022г. – 68,1% и 31,9% соответственно.

Состояние платежей и расчетов в организациях. На 1 июля 2023г. суммарная задолженность по обязательствам (кредиторская, задолженность по кредитам банков и займам) составила 359646,5 млн руб., из неё просроченная – 4099,4 млн руб., или 1,1% от общей суммы задолженности (на 1 июня 2023г. – 1,2%, на 1 июля 2022г. – 0,7%). 

Кредиторская задолженность (без задолженности по кредитам банков и займам) на 1 июля 2023г. сложилась в размере 196312,8 млн руб., из неё просроченная – 4071,7 млн руб., или 2,1% (на 1 июня 2023г. – 2,1%, на 1 июля 2022г. – 1,4%).

Из общей кредиторской задолженности на 1 июля 2023г. задолженность поставщикам составила 49,3% (96854,1 млн руб.). Из просроченной задолженности 44,7% (1819,3 млн руб.) – обязательства перед поставщиками. Из общей задолженности поставщикам 43,2% (41806,9 млн руб.) составила задолженность организаций торговли оптовой и розничной; ремонта автотранспортных средств и мотоциклов.

Задолженность организаций по полученным кредитам банков и займам на 1 июля 2023г. сложилась в сумме 163333,6 млн руб., из нее просроченная задолженность составила 27,7 млн руб., или 0,02% от общего объема данной задолженности (на 1 июня 2023г. – 0,02%, на 1 июля 2022г. – 0,02%).

Дебиторская задолженность на 1 июля 2023г. составила 176695,5 млн руб., из нее просроченная – 4394,0 млн руб., или 2,5% от общего объема дебиторской задолженности (на 1 июня 2023г. – 2,6%, на 1 июля 2022г. – 3,3%).

В просроченной дебиторской задолженности 3519,0 млн руб., или 80,1% от ее общей суммы, приходилось на задолженность покупателей за товары, работы, услуги. Наибольшая сумма просроченной задолженности покупателей в размере 1915,0 млн руб. приходилась на организации обрабатывающих производств (54,4% от итога по области).

СОЦИАЛЬНАЯ СФЕРА. РЫНОК ТРУДА И ЗАРАБОТНАЯ ПЛАТА. Занятость и безработица Численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше к концу июня 2023г. составила 641,6 тыс. чел., из них 622,2 тыс. чел., или 97,0% классифицировались как занятые экономической деятельностью и 19,4 тыс. чел. (3,0%) – как безработные, соответствующие критериям, МОТ (т.е. не имели работы или доходного занятия, искали работу и были готовы приступить к ней в обследуемую неделю).

Замещение рабочих мест 
По отчетным данным организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, численность их штатных работников (без учета совместителей) в июне 2023г. составила 223,8 тыс. чел. (94,0% от общей численности замещенных рабочих мест). На условиях совместительства и по договорам гражданско-правового характера для работы в этих организациях привлекалось ещё 14,2 тыс. чел.

По сравнению с июнем 2022г. общая численность всех указанных категорий работников увеличилась на 1,6% и составила в июне 2023г. 238,0 тыс. чел.

В общем количестве замещенных рабочих мест в организациях удельный вес рабочих мест внешних совместителей в июне 2023г. составлял 1,4%; лиц, выполнявших работы по гражданско-правовым договорам, – 4,5%.

Зарегистрированная безработица (данные Министерства труда, социальной защиты и демографии Пензенской области)

В органах государственной службы занятости к концу июля 2023г. состояли на учете 4,5 тыс. не занятых трудовой деятельностью граждан, из них 4,0 тыс. чел. имели статус безработного. Удельный вес безработных в общем количестве незанятых трудовой деятельностью составил 87,2%. Уровень официальной безработицы на 1 августа достиг уровня 0,63%.

Потребность организаций в работниках. К концу июля 2023г. нагрузка не занятого трудовой деятельностью населения, зарегистрированного в органах службы занятости населения, на одну заявленную вакансию составила 0,4 чел.

Заработная плата. Средняя номинальная заработная плата, начисленная за июнь 2023г., по полному кругу организаций составила 49151,0 руб. По сравнению с маем 2023г. она увеличилась на 3,5% (на 1676,5 руб.), по сравнению с июнем 2022г. увеличилась на 14,8% (на 6343,7 руб.). За январь-июнь 2023г. номинальная заработная плата составила 45187,6 руб. и возросла против января-июня 2022г. на 14,7% (на 5801,8 руб.). 

Индекс реальной заработной платы к маю 2023г. составил 103,2%, к июню 2022г. – 112,6, к январю-июню 2022г. – 109,6%.

ПЕНСИОННОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ. По данным Фонда пенсионного и социального страхования Российской Федерации, опубликованным в Единой межведомственной информационно-статистической системе (ЕМИСС), в Пензенской области по состоянию на 1 июля 2023г. состояли на учёте 413,0 тыс. пенсионеров (33,1% от всего населения области), из них 64,9 тыс. чел. (15,7%) продолжали работать. На 1000 чел. населения приходился 331 пенсионер. В общей численности пенсионеров 80,1% (330,7 тыс. чел.) составляли пенсионеры, получающие пенсии по старости, 6,7 (27,6) – социальные пенсии, 5,3 (21,8) – пенсии пострадавшим в результате радиационных или техногенных катастроф, 4,3 (17,6) – пенсии по инвалидности, 3,5 (14,7) – пенсии по случаю потери кормильца и 0,1% (0,6 тыс. чел.) получали пенсии как федеральные государственные гражданские служащие. 

Среднемесячный размер пенсии по состоянию на 1 июля 2023г. составил 17930,7 руб. Уровень пенсии в реальном выражении (с учётом индекса потребительских цен) увеличился по сравнению с июлем 2022г. на 1,8%.

ДЕМОГРАФИЯ. Численность населения Пензенской области на 1 января 2023г. составила 1246609 чел., в том числе: городского населения – 857559 чел., сельского – 389050 чел.

Миграционный прирост населения области в январе-июне 2023г. составил 572 чел. (в январе-июне 2022г. миграционная убыль – 2493 чел.), в том числе с другими регионами России убыль – 262 чел., со странами СНГ и дальнего зарубежья прирост – 834 чел. 

В январе-июне 2023г. в Пензенскую область прибыло 6173 чел., что на 5,1% больше, чем в январе-июне 2022г., выбыло за ее пределы 5601 чел., что меньше на 33,0%. Число мигрантов, перемещающихся в пределах Пензенской области, составило 5662 чел., что на 7,9% больше по сравнению с аналогичным периодом 2022г.
12.5. Определение сегментов рынка, к которым можно отнести объект оценки

Объектом оценки в рамках настоящего отчета является объект недвижимости, адрес (местоположение) объекта: Пензенская область, Иссинский район, с. Знаменская Пестровка, ул. Проезжая, д. 6.
Сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичным характеристиками арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, государственного и экологического характера.

Таблица 10
	Критерий сегментации рынка
	Возможные сегменты рынка по критерию
	Сегмент рынка, к которому относится объект оценки

	Вид объекта недвижимости
	1. Рынок земельных участков

2. Рынок зданий и сооружений

3. Рынок встроенных помещений

4. Рынок предприятий, как имущественных комплексов
	Рынок зданий и сооружений

	Экономическая активность
	1. Активный рынок недвижимости

2. Неактивный рынок недвижимости
	Активный рынок недвижимости

	Вид сделки
	1. Рынок купли-продажи

2. Рынок аренды

3. Рынок ипотеки

4. Рынок вещных прав (доверительное управление)
	Рынок купли-продажи

	Способ совершения сделки
	1. Первичный рынок недвижимости

2. Вторичный рынок недвижимости
	Вторичный рынок недвижимости

	Степень представленности объектов
	1. Уникальные объекты

2. Редкие объекты

3. Широко распространенные объекты
	Широко распространенные объекты

	Характер полезности недвижимости (способность приносить доход)
	1. Доходная недвижимость

2. Условно доходная недвижимость

3. Бездоходная недвижимость
	Условно доходная недвижимость

	Состояние земельного участка
	1. Застроенные земельные участки

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки

3. Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки
	-

	Категория земель
	1. Земли сельскохозяйственного назначения

2. Земли населенных пунктов

3. Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения

4. Земли особо охраняемых территорий и объектов

5. Земли лесного фонда

6. Земли водного фонда

7. Земли запаса
	-

	Функциональное назначение
	1. Индивидуальное жилищное строительство

2. Многоэтажное жилищное строительство

3. Комплексная застройка

4. Коммерческое назначение

5. Промышленное (производственно-складское) назначение

6. Сельскохозяйственное использование

7. Садово-огородническое хозяйство

8. Рекреационное использование

9. И т.д.
	Коммерческое назначение

	Географические границы рынка
	Географические границы в зависимости от объекта оценки могут быть ограничены территорией РФ, Федеральным округом, областью, районом, населенным пунктом, а также отдельными районами в границах населенного пункта и др.
	Ввиду того, что сведений о продаже аналогичных нежилых зданий непосредственно в районе расположения объектов оценки недостаточно для полноценного анализа, оценщиком принято решение расширить географию поиска информации до границ Пензенской области


Таким образом, сегмент рынка недвижимости, к которому принадлежит объект оценки определен как активный рынок купли-продажи недвижимости и расположенный на территории Пензенской области.

12.6. Тенденции, наметившиеся на рынке объектов оценки в период, предшествующий дате оценки

Коронавирусная пандемия 2020 года негативно отразилась на всей мировой экономике. Остановка работы большинства предприятий, раздача денег и дешевых кредитов населению и бизнесу привели к отраслевым дисбалансам в экономике и логистике, к экономически необеспеченному росту денежной массы и росту инфляции, к росту задолженности предприятий, организаций и физических лиц во всех странах. 

Российская экономика, зависящая от мировой долларовой системы и от импорта оборудования, машин, запасных частей, электроники и пр., испытала те же негативные тенденции, как и вся мировая: замедление роста ВВП, снижение роста промышленного и сельскохозяйственного производства, снижение розничного товарооборота и объемов грузоперевозок, рост инфляции, рост задолженности организаций и физических лиц, снижение доходов большинства населения. К этому добавилось влияние финансовых и торговых санкций Запада, направленных на полную изоляцию России. Вместе с тем, эти санкции как цепная реакция ударили по всей мировой экономике, прежде всего, европейской: высокая инфляция, повышение процентных ставок, структурный кризис, нарушение логистических связей ведут к неконтролируемому спаду экономики и политической дестабилизации стран.

В этих условиях Правительство принимает определенные адресные меры финансовой поддержки и контроля, госрегулирования, стимулирования, помощи и поддержки производящих и других перспективных отраслей и предприятий, восстановление и развитие которых должно стать основой развития остальных отраслей экономики. Структурная перестройка экономики потребует времени и средств, что отрицательно отразится на занятости и доходах бизнеса и населения в ближайшие 3-5 лет. Для большинства населения более востребованными будут продукты питания и промышленные товары первой необходимости, нежели дорогостоящие товары.

Считаем, что перед лицом небывалого мирового экономического и политического кризиса, учитывая высокую обороноспособность, огромные ресурсные возможности, низкий государственный внешний долг и значительные накопленные средства Фонда национального благосостояния, Россия находится в менее уязвимом положении по сравнению с другими ключевыми странами. Россия является и останется одной из самых влиятельных, политически и экономически стабильных и инвестиционно-перспективных стран.

12.7. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен объект оценки, с указанием интервала значений цен. Обзор рынка недвижимости Пензенской области

Для составления представления о тенденциях, сложившихся на рынке недвижимости, в период, предшествующий дате оценки (09.04.2024 г.), Оценщиком изучены доступные данные о продаже объектов недвижимости, публикуемых в открытых источниках информации, таких как: https://www.avito.ru, http://www.rosnedv.ru, http://www.irr.ru, https://penza.cian.ru/, данные районных администраций и муниципальных образований Пензенской области и др.

Сведения о продаже объектов недвижимости, расположенных на территории Пензенской области представлены в таблице 11.
Таблица 11
	№ п/п
	Адрес (местонахождение) участка
	Функциональное назначение (разрешенное использование)
	Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав
	Дата
	Площадь, кв. м
	Цена предложения
	Источник информации

	
	
	
	
	
	
	руб.
	руб./ кв. м
	

	1
	Пензенская область, Нижнеломовский район, с. Новый Шуструй, ул. Школьная, д. 16
	Нежилое здание
	собственность
	март 2024 г.
	1186,5
	961 000
	810
	Администрация Верхнеломовского сельсовета Нижнеломовского района

	2
	Пензенская обл., Мокшанский р-н, с. Дмитриевка, ул. Ждановская, 87
	Нежилое здание
	собственность
	июль 2023 г.
	1163,5
	775 000
	666
	Администрация Мокшанского района Пензенской области

	3
	Пензенская обл., Лунинский р-н, с. Сытинка, ул. Колхозная, 45
	Нежилое здание
	собственность
	февраль 2024 г.
	1218,1
	525 000
	431
	Администрация Лунинского района Пензенской области


12.8 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости на рынке купли-продажи 
В данном разделе оценщиком приводиться обоснование значений ценообразующих факторов, выявленных оценщиком в ходе проведенного анализа рынка, оказывающих влияние на стоимость недвижимости из сегмента рынка, к которому относится объект оценки:

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав.

Цена сделки определяется составом имущественных прав (Объект передается на праве собственности, праве долгосрочной или краткосрочной аренды). 
Условия финансирования. 
Цены сделок для различных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий финансирования. Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. 

К наиболее распространенным условиям сделки относят случай, когда продавец выплачивает пункты, т. е. проценты от кредита, которые заимодавец требует для получения кредита. В этом случае для корректировки из продажной цены отнимают величину пунктов в денежном выражении. 

Другим распространенным случаем является финансирование сделки самим продавцом, т. е. предоставление им покупателю ипотечного кредита. Для корректировки таких условий можно применить дисконтирование денежных потоков ипотечного кредита при рыночной норме процента. При этом надо принимать во внимание, что покупатель может продать объект до окончания срока кредита, поэтому сроки кредита для целей дисконтирования могут быть уменьшены. 
Условия продажи (уторгование). Эта поправка учитывает величину уторговывания в процессе совершения сделки. Маркетинг рынка недвижимости показывает, что корректировка на этот показатель составляет 5-10%. Диапазон возможного влияния фактора торга, определяется оценщиком в соответствии с данными Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиелт (Источник информации - https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3443-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2024-goda).
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Местоположение. Если объект оценки хуже, то вносится определенная экспертным путем понижающая поправка, если лучше, то, соответственно, повышающая поправка. Поправка вносится в соответствии со Справочником оценщика недвижимости, составленного под научным руководством Лейфера Л. А., издание Нижний Новгород, 2020, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». 
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Физические характеристики. Физические характеристики включают размер здания, качество строительства, архитектурный стиль, строительные материалы, возраст и состояние здания, функциональную полезность и т.д. Поправка вносится в соответствии со Справочником оценщика недвижимости, составленного под научным руководством Лейфера Л. А., издание Нижний Новгород, 2020, «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов».
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Экономические характеристики. Экономические характеристики включают все характеристики объекта, которые влияют на его доход. Обычно этот элемент сравнения используют при оценке доходных объектов. 

Общая площадь (фактор масштаба). Как правило, большие по размеру объекты стоят несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру, поэтому в цены аналогов вносятся корректировки.
Влияние площади объектов на их стоимость определяется в соответствии с данными Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3441-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-04-2024-goda).

12.9. Основные выводы относительно рынка недвижимости в анализируемом сегменте 

На основании анализа рынка оценщик пришёл к следующему заключению:

По данным анализа рынка предложений продажи рыночная стоимость объекта оценки может находиться в диапазоне 431 – 810 руб. за 1 кв. м., без учета введенных корректировок.

Данный раздел подготовлен специалистами ООО «Импульс-М» на основании данных рынка, представленных в открытом доступе сети Интернет.

Источники информации, используемые при составлении данного раздела: 

https://torgi.gov.ru/new/public/lots/reg;

http://www.avito.ru.
13. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) к оценке

В соответствии с п. 1-3 ФСО V при проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов оценки. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же время оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки.

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 настоящего федерального стандарта оценки. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки. 

В случае проведения оценки земельных участков в рамках трёх подходов к оценке, в соответствии с Методическими рекомендациями об определении рыночной стоимости земельных участков (распоряжение от 6 марта 2002 г. № 568-р) и Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков (распоряжение 10 апреля 2003 года № 1102-р) Министерства Имущественных отношений РФ по определению рыночной стоимости земельных участков и права аренды земельных участков обычно используют следующие подходы:

Затратный подход (ФСО V п. 24-33) – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей.

Областью целесообразного применения методов затратного подхода является оценка:

· новых объектов недвижимости или объектов с небольшим сроком эксплуатации;

· общественно-государственных (некоммерческих) и специальных объектов;

· объектов различного назначения на малоактивных рынках недвижимости;

· объектов недвижимости для целей страхования.

Затратный подход нецелесообразно применять при оценке жилых (квартир, комнат) и нежилых встроенных помещений на активных рынках.

При расчете рыночной стоимости, как правило, в следующей последовательности определяется: 

· рыночная стоимость земельного участка;

· затраты на воспроизводство или на замещение Улучшений;

· прибыль предпринимателя;

· износ и устаревания;

· рыночная стоимость Улучшений как суммы затрат на воспроизводство или на замещение Улучшений и прибыли предпринимателя, уменьшенной на величину износа и устареваний.

· рыночная стоимость объекта как сумма рыночной стоимости земельного участка и рыночной стоимости Улучшений.

Для целей определения рыночной стоимости затратным подходом земельный участок рассматривается как условно свободный в предположении его наиболее эффективного использования. 

При этом стоимость земельного участка определяется в соответствии с фактическим или ожидаемым согласно действующему законодательству набором прав на него. 

Определение затрат на воспроизводство или на замещение Улучшений производится на основании:

· данных о строительных контрактах на возведение аналогичных объектов;

· данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников, основанных на действующей нормативной базе;

· сметных расчетов стоимости (калькуляции затрат) нового строительства.

Применение затрат на замещение целесообразно в случаях, когда определение затрат на создание точной копии Улучшений затруднено из-за устаревших материалов и технологий, использовавшихся при создании Улучшений объекта оценки. 

Затраты на воспроизводство или на замещение Улучшений вычисляются как сумма прямых издержек, непосредственно связанных со строительством, и косвенных издержек, сопутствующих возведению Улучшений, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ. 

Прямые издержки, как правило, определяются на основе нормативных актов по ценообразованию в строительстве как «стоимость строительно-монтажных работ».

Косвенные издержки определятся на основании нормативных актов по ценообразованию в строительстве с учетом сложившихся на рынке тарифов на работы и услуги.

Величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или расчетных моделей с учетом прямых и косвенных издержек, связанных со строительством Улучшений, и затрат на приобретение прав на земельный участок. 

Величина износа и устареваний определяется как потеря Улучшениями их рыночной стоимости в результате физического износа и функционального и внешнего (экономического) устареваний, соответственно.

Для определения износа и устареваний, в зависимости от целей проведения оценки и доступной информации, применяются следующие методы:

· сравнения продаж;

· разбивки.

Метод сравнения продаж применяется при достаточном количестве рыночной информации и определяет величину износа и устареваний как разницу между затратами на воспроизводство (замещения) и рыночной стоимостью объекта-аналога, находящегося в сходном состоянии с оцениваемым на дату оценки, с учетом различий объектов сравнения и оценки.

Метод разбивки определяет каждую составляющую износа и устареваний отдельно. К составляющим износа и устареваний относят:

· устранимый физический износ (отложенный ремонт);

· неустранимый физический износ;

· устранимое функциональное устаревание;

· неустранимое функциональное устаревание;

· внешнее (экономическое) устаревание.

Затратный подход может привести к объективным результатам, если достаточно надежно можно рассчитать стоимости земельного участка и улучшений, а также величину накопленного ими износа. Если объект находится в плохом техническом состоянии или улучшения не соответствуют наиболее эффективному использованию земельного участка как условно свободного, то оценка накопленного износа представляет собой достаточно сложную задачу. Правомерность использования затратного подхода, исходя из мировой практики, ставится под сомнение, если общий накопленный износ объекта недвижимости существенно превышает 60 %. Связано это с тем, что при таком износе затраты на его устранение, как правило, сопоставимы или даже превышают затраты на новое строительство. В этом случае, если результат, полученный затратным подходом, не подтверждается результатами, полученными с использованием сравнительного и доходного подходов, к нему необходимо относиться с осторожностью. 

Результат оценки стоимости объекта недвижимости, полученный на основе затратного подхода с учетом физического износа, но без учета функционального и внешнего устареваний, может использоваться в качестве верхней оценки рыночной стоимости объекта недвижимости.

В данной оценке затратный подход не применяем.
Сравнительный подход (ФСО V п. 4-10) - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки.

При этом отбор объектов-аналогов проводится по значениям их характеристик при аналогичном объекту оценки наиболее эффективном использовании.

При определении рыночной стоимости объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода Оценщик должен использовать методы анализа рыночных данных и расчетов, адекватные количеству доступной рыночной информации (многомерного регрессионного анализа, количественных корректировок, качественных сравнений, анализа экспертных мнений и др.). Неиспользование Оценщиком расчетных методов, требующих повышенного количества информации, при ее доступности на рынке, должно быть обосновано в Отчете.

Оценщик проводит поэтапный анализ и расчеты согласно методологии оценки, в том числе:

· проводит анализ рыночной ситуации и сбор информации об объектах-аналогах;

· определяет подходящие единицы сравнения из числа типичных для рынка объекта оценки удельных показателей (например, цена за единицу площади или объема, отношение единицы дохода к цене и т.п.). Выбор единиц сравнения должен быть обоснован Оценщиком;

· выделяет необходимые элементы сравнения (ценообразующие факторы);

· формирует репрезентативную (представительную) выборку объектов-аналогов;

· анализирует различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) и возможный характер влияния этих различий на значение выбранных единиц сравнения; 

· рассчитывает значение единицы сравнения для объекта оценки непосредственно из выявленной статистической зависимости ее от ценообразующих факторов либо обработкой единиц сравнения объектов-аналогов;

· определяет значение стоимости объекта оценки, исходя из полученного значения единицы сравнения и соответствующего ей показателя (площади, объема и т.п.) объекта оценки.

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и сделок, которые оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. Среди элементов сравнения, анализируются, в том числе:

· состав передаваемых прав на объект;

· условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки;

· условия продажи (предложения), в том числе, различия между ценами предложения/спроса и сделок;

· период между датами сделок (предложений) и оценки;

· характеристики месторасположения объекта;

· физические характеристики объекта;

· экономические характеристики использования объекта;

· компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью.

Методы сравнительного подхода применимы к оценке любых объектов, аналоги которых представлены на рынке в достаточном для их применения количестве. Для уникальных объектов и на пассивных рынках указанные методы, как правило, не применяются. 

Так как оценщик владеет информацией о предложениях в продажу аналогичных объектов оценки, то применение метода прямого сравнения с аналогичным объектом для оцениваемых объектов представляется возможным.

Таким образом, в рамках настоящей оценки целесообразно применить метод прямого сравнения с аналогичным объектом, как метод, наиболее полно учитывающий цель оценки и имеющуюся информацию об объекте оценки.

Доходный подход (ФСО V п. 11-23) – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода.

Определение рыночной стоимости недвижимости доходным методом выполняется в следующей последовательности:

· определение периода прогнозирования (под периодом прогнозирования понимается период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование значений факторов, влияющих на величину будущих доходов);

· исследование способности объекта оценки приносить доход в течение периода прогнозирования, а также в период после его окончания. Прогнозирование будущих доходов и расходов, соответствующих наиболее эффективному использованию объекта недвижимости;

· определение ставки дисконтирования (коэффициента капитализации), отражающую доходность вложений в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска и периоду владения объекты инвестирования;

· преобразование (приведение) будущих доходов в стоимость на дату оценки с помощью методов капитализации.

Стоимость недвижимого имущества в рамках доходного подхода может определяться:

· методом прямой капитализации;

· методом капитализации по ставке отдачи (методом дисконтирования денежных потоков; методами, использующими другие формализованные модели).

Метод прямой капитализации доходов предназначен для оценки действующих объектов, текущее использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Оценка недвижимого имущества с использованием данного метода выполняется путем деления типичного годового дохода на ставку капитализации. 

При применении метода прямой капитализации ставка капитализации определяется, как правило, методом сравнительного анализа продаж объектов недвижимости, сопоставимых с объектом оценки, по которым есть информация об уровне их доходов. Для определения ставки капитализации также могут использоваться иные методы (анализ коэффициентов расходов и доходов, технику инвестиционной группы и др.)

Метод сравнительного анализа продаж является наиболее предпочтительным, однако требует достоверной и достаточной информации об объектах сравнимых продаж. При этом важно, чтобы способы оценки дохода для объектов сравнения совпадали со способом, примененным к объекту оценки, т.е. выполнялись следующие условия:

· доходы и затраты должны определяться на одном базисе;

· должны совпадать условия финансирования и условия рынка;

· должно совпадать наиболее эффективное использование.

При наличии необходимых исходных данных прямая капитализация может выполняться с применением техники остатка. Сущность техники остатка заключается в капитализации дохода, относящегося к одной из инвестиционных составляющих, в то время как стоимость других составляющих известна.

Метод дисконтирования денежных потоков пересчитывает будущие прогнозируемые доходы от недвижимости в приведенную к дате оценки стоимость по рыночной ставке дисконтирования, соответствующей риску инвестиций в недвижимость.

Метод применяется к потокам с любым законом их изменения во времени и определяет текущую стоимость будущих потоков дохода, каждый из которых дисконтируется по соответствующей ставке дисконтирования или с использованием единой ставки, учитывающей все ожидаемые в будущем периоде экономической жизни объекта выгоды, включая поступления при его продаже в конце периода владения. 

Методы, использующие другие формализованные модели, применяются для постоянных или регулярно изменяющихся потоков дохода. Капитализация таких доходов производится по ставке капитализации, конструируемой на основе единой ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, а также ожидаемых изменений дохода и стоимости недвижимости в будущем.

В качестве денежного потока, капитализируемого в стоимость, как правило, используется чистый операционный доход, который генерирует или способен генерировать объект оценки с учетом рисков неполучения данного дохода. 

Применяя методы доходного подхода оценки недвижимости, Оценщик должен обращать внимание на то, что при формировании чистого дохода не учитываются:

· бухгалтерская амортизация;

· подоходные налоги владельца;

Для определения ставки дисконтирования, как правило, применяются следующие методы:

· метод мониторинга рыночных данных,

· метод сравнения альтернативных инвестиций;

· метод кумулятивного построения.

Метод определения ставки дисконтирования (коэффициента капитализации) должен быть согласован с видом используемого денежного потока.

Метод прямой капитализации предполагает расчет рыночной стоимости на основе капитализации постоянных доходов, поступающих через равные промежутки времени. Расчет методом дисконтированных денежных потоков основывается на расчете текущей стоимости будущих денежных потоков, поступающих неодинаковыми суммами за ряд лет.
Однако с учетом крайней нестабильности сложившейся ситуации является сложным прогнозирование возможного изменения величины доходов на ближайшее время, в частности на 3-5 лет. Это вызывает необходимость осуществлять расчеты с помощью метода прямой капитализации, а не с помощью метода дисконтированных денежных потоков.

При применении данного метода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. Метод капитализации пересчитывает величину годового дохода в стоимость путем деления дохода на коэффициент капитализации, либо путем умножения дохода на коэффициент дохода. Расчет стоимости доходным методом не производился.
14. Определение рыночной стоимости объекта недвижимости

14.1. Определение рыночной стоимости объекта оценки на основе затратного подхода

Не применялся.
14.2. Определение рыночной стоимости объектов оценки на основе сравнительного подхода

Основные критерии сравнения сопоставимых объектов.

1. Состав передаваемых прав на объект. Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, в частности коммерческие объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, когда условия расторжения договора юридически невозможны или экономически нецелесообразны. В этом случае необходимо вносить корректировку в цену аналога на разницу в ставках аренды по договору и по рынку. Чтобы рассчитать корректировку на имущественные права, необходимо иметь информацию об источниках, структуре доходов и условиях аренды проданного объекта (валовая, чистая или получистая аренда).
2. Условия финансирования сделки. Сделки купли-продажи в аспекте финансовых расчетов могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три типичных:
· Расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи;

· Получение покупателем кредита у финансовой структуры для приобретения объекта недвижимости;
· Рассрочка платежа, предоставляемая продавцом покупателю.
3. Условия продажи. Корректировки на условия продажи обычно выявляются на основе анализа взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цену сделки. Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказать влияние на цену объекта недвижимости. В любом случае обстоятельства продажи должны быть тщательным образом изучены и сделаны соответствующие корректировки.
4. Время продажи/предложения. При корректировке цен на время продажи/предложения учитывается изменение цен с течением времени. Причиной этого могут быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы.

5. Местоположение. Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта недвижимости при определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую стоимости. Для недвижимости размещение объекта оценки описывается целым рядом характеристик – различие в расположении земельных участков в разных природно-климатических зонах, в населенных пунктах разных категорий, и в границах населенных пунктов в разных функциональных и экономико-планировочных зонах.
6. Характер использования. Рыночная стоимость объекта недвижимости определяется его наиболее эффективным использованием. Если использование сопоставимого объекта не соответствует наиболее эффективному использованию объекта оценки, необходимо выполнить корректировку цены сопоставимого объекта. Для этого требуется предварительно выявить конечный вид использования, для которого сопоставимый объект был куплен.
7. Физические характеристики объекта недвижимости. Физические характеристики определяют полезность (а, следовательно, и стоимость) самого объекта оценки. Перечень физических характеристик разнообразен – возраст и состояние, вид использованных строительных материалов и архитектура зданий, размер и форма земельного участка и самого здания, этаж, на котором расположен объект оценки, и этажность здания, наличие или отсутствие подъездных путей, парковки, инженерных сетей и т.д.
8. Экономические характеристики. Экономические характеристики включают все характеристики объекта, которые влияют на его доход. Обычно этот элемент сравнения используют при оценке доходных объектов. Характеристики, влияющие на доход, включают эксплуатационные расходы, качество управления, надежность арендаторов, арендные скидки, условия договора аренды, срок окончания договора аренды, варианты продления аренды, а также условия договора аренды, например, о возмещении расходов арендатора на ремонт.

9. Компоненты, не связанные с недвижимостью. Иногда в состав стоимости продаваемого объекта недвижимости включают компоненты, не являющиеся недвижимым имуществом, например, мебель или оборудование, являющееся предметами бизнеса (кухонные плиты или встроенные холодильники). Стоимость таких предметов необходимо вычесть из стоимости сопоставимого объекта.
Типы поправок

В практике оценки обычно используются денежные и процентные поправки;

Денежные поправки – суммы, прибавляемые или вычитаемые из продажной цены сопоставимого объекта (например: +200 руб. или –200 руб.).

Процентные поправки используются тогда, когда сложно определить точные денежные суммы, но рыночные данные свидетельствуют о существовании процентных различий (например: +5% = 1,05 или -5%).

В данном Отчете использовались процентные поправки, для удобства расчетов приведенные в коэффициент (например, +5% = 1,05; -5% = 0,95). Поправки, обычно вносимые в виде денежных, предварительно пересчитывались в процентные для обеспечения единообразия расчетов.

Величина поправок

Величины поправок к ценам определяются на основании анализа рынка (если сопоставимая продажа лучше, чем оцениваемый объект, то в ее цену вносится отрицательная поправка, когда сопоставимая продажа хуже оцениваемого объекта, в ее цену вносится положительная поправка).

При внесении поправок для сравнения объектов-аналогов и объекта оценки следует придерживаться следующих правил:

· Корректируется цена продажи сравниваемого объекта для моделирования стоимости оцениваемого объекта. Оцениваемый объект никогда не подвергается корректировкам;

· Поправки для аналогов продаж и их цен должны осуществляться с целью приобретения ими наибольшего сходства с оцениваемым объектом. При этом следует попытаться ответить на вопрос: «За какую сумму был продан сравниваемый объект-аналог, обладай он теми же характеристиками, что и объект оценки».

Общая характеристика сравнительного подхода

Очевидно, что при наличии достоверной информации об объектах-аналогах сравнительный подход дает результаты высокой степени точности, однако недостатком данного подхода является сложность подбора аналогов, близких по своим характеристикам к оцениваемому объекту, по которым имеется дополнительная информация. Кроме того, объективность метода зависит от наличия достоверной и сопоставимой информации по заключенным на рынке сделкам в недавний период времени.

В процессе проведения данного анализа Оценщик располагал достаточно точными и официальными сведениями о продажах (предложениях к продаже) определенного количества объектов недвижимости, которые можно было рассматривать как аналоги для сравнения с оцениваемым объектом.
Расчет рыночной стоимости нежилого здания
Таблица 12
	Показатель
	Оцениваемый объект
	Объект аналог №1
	Объект аналог №2
	Объект аналог №3

	Источник информации
	
	Администрация Верхнеломовского сельсовета Нижнеломовского района
	Администрация Мокшанского района Пензенской области
	Администрация Лунинского района Пензенской области

	Месторасположение
	Пензенская область, Иссинский район, с. Знаменская Пестровка, ул. Проезжая, д. 6
	Пензенская область, Нижнеломовский район, с. Новый Шуструй, ул. Школьная, д. 16
	Пензенская обл., Мокшанский р-н, с. Дмитриевка, ул. Ждановская, 87
	Пензенская обл., Лунинский р-н, с. Сытинка, ул. Колхозная, 45

	Цена предложения, руб.
	
	961 000
	775 000
	525 000

	Цена предложения 1 кв. м, руб.
	-
	810
	666
	431

	Снижение цены в процессе торгов, %
	-
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	
	810
	666
	431

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка, %
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	
	810
	666
	431

	Время предложения
	-
	март 2024 г.
	июль 2023 г.
	февраль 2024 г.

	Поправка на время предложения, %
	-
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	
	810
	666
	431

	Условия финансирования
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Корректировка, %
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	
	810
	666
	431

	Общая площадь здания, м2
	1 903,8
	1186,5
	1163,5
	1218,1

	Корректировка, %
	
	0,927
	0,924
	0,931

	Скорректированная цена
	
	751
	615
	401

	Особые условия продажи
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка, %
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	
	751
	615
	401

	Местоположение
	Пензенская область, Иссинский район, с. Знаменская Пестровка, ул. Проезжая, д. 6
	Пензенская обл., Нижнеломовский р-н, с. Новый Шуструй
	Пензенская обл., Мокшанский р-н, с. Дмитриевка, ул. Ждановская, 87
	Пензенская обл., Лунинский р-н, с. Сытинка, ул. Колхозная, 45

	Корректировка, %
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	
	751
	615
	401

	Текущее использование
	Нежилое здание
	Нежилое здание
	Нежилое здание
	Нежилое здание

	Корректировка, %
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	
	751
	615
	401

	Физические характеристики
	удовлетв.
	удовлетв.
	удовлетв.
	удовлетв.

	Корректировка, %
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	
	751
	615
	401

	Экономические характеристики
	
	отсутствуют
	отсутствуют
	отсутствуют

	Корректировка, %
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	
	751
	615
	401

	Скорректированная цена продажи 1 кв. м, руб.
	589
	
	
	


Пояснения к корректировкам цен продаж

Расчет корректировок
1. Время продажи/предложения (рыночная тенденция цен на земельном рынке). Основанием для внесения данной поправки является изменение цен на рынке недвижимости. Так как объекты аналоги актуальны на дату оценки, то корректировка составила 0%.
2. Состав передаваемых прав. Корректировка вносится при отягощении прав покупателя залогом или долгосрочной арендой. У объектов – аналогов не выявлены ограничения/обременения по виду использования и права пользования, то поправки составили 0 %.

3. Особые условия продажи. Так как объекты-аналоги предлагаются на открытом рынке, то условия, на которых они предлагаются, являются рыночными, поправка на условия продажи не вводилась и составила 0 %. 
4. Условия финансирования. Исходя из имеющейся практики сложившейся на рынке на дату оценки, оценщик допускает типичные условия финансирования, за счет собственных средств на дату оценки. Исходя из этого, размер поправки составил 0 %.
5. Общая площадь здания. Ситуация на рынке недвижимости показывает, что если аналогичный объект имеет меньшую площадь, нежели оцениваемый, то вносится повышающая поправка, а если большую, то, соответственно, понижающая. Корректировка на площадь определяется оценщиком в соответствии с данными в исследовании Некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «Статриелт» на дату 01.04.2024 г.
.
К расчету приняты удельные рыночные цены предложений пар объектов, аналогичных по параметрам (местоположение, назначение, класс качества, техническое состояние), отличающихся общей площадью объекта.

Исследование рынка коммерческой недвижимости показало, что зависимость удельной рыночной стоимости объекта от общей площади выражается степенной функцией:

С=b * S n
C – цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв. м. объекта, ден. ед./ кв. м.,

S– общая площадь объекта, кв. м.,

b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка,

n– коэффициент торможения - степень замедления роста рыночной стоимости объекта по мере увеличения общей площади.

В результате эффекта «торможения» удельная рыночная стоимость коммерческой недвижимости снижается по мере увеличения общей площади. При выборе аналогов учтена "аналогичность" сравниваемых объектов.

Построение линии тренда зависимости удельной цены от общей площади выявило коэффициенты торможения:

	назначение
	К торм (n)
	R2 коэффициент детерминации

	Общественные здания и помещения
	- 0,16
	0,719

	Промышленные, складские и сельскохозяйственные здания и помещения
	- 0,25
	0,671


В итоге, формула расчета поправки на площадь объекта принимает вид:

К s = (So/Sa)n
Кs– корректировка удельной рыночной стоимости на общую площадь.

So – общая площадь оцениваемого объекта, ед.

Sa – общая площадь аналогичного по остальным параметрам объекта, ед.

n – коэффициент торможения.
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6. Местоположение. В этом контексте координаты размещения отражают целый ряд характеристик месторасположения объекта недвижимости: транспортная доступность, состояние окружающей природно-антропогенной среды, развитость социально-бытовой инфраструктуры, престижность и экономическая привлекательность того или иного района и т. д. Рынок недвижимости показывает, что если объект-аналог имеет худшее расположение, то вводится экспертным путем повышающая поправка, если лучшее, то соответственно понижающая.
7. Физические характеристики. Физические характеристики включают размер здания, качество строительства, архитектурный стиль, строительные материалы, возраст и состояние здания, функциональную полезность и т.д. Так как все рассматриваемые объекты – аналоги сопоставимы по вышеуказанным характеристикам, корректировка на различие в данных параметрах не проводилась.
8. Экономические характеристики. Экономические характеристики включают все характеристики объекта, которые влияют на его доход. Обычно этот элемент сравнения используют при оценке доходных объектов. В данном случае объекты – аналоги в чистом виде не являются объектами доходной недвижимости, поэтому корректировки не вносились.
9. Снижение цены в процессе торгов. Эта поправка учитывает величину уторговывания в процессе совершения сделки. Маркетинг рынка недвижимости показывает, что корректировка на этот показатель составляет 5-10%. В данном случае корректировки не вводятся, т. к. цена объектов аналогов – это цена сделки.
Определение рыночной стоимости здания на основе сравнительного подхода

Таблица 13
	№ п/п
	Наименование объекта
	Общая площадь, кв. м
	Взвешенная стоимость 1 кв. м аналогов, руб.
	Рыночная стоимость с учетом НДС 20%, руб.

	1
	Нежилое здание, кадастровый номер 58:09:0200201:117, адрес (местонахождение) объекта: Пензенская область, Иссинский район, с. Знаменская Пестровка, ул. Проезжая, д. 6
	1 903,8
	589
	1 121 338


14.3. Расчет рыночной стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода
При продаже построенных объектов земельный участок «следует судьбе» этого объекта. Согласно законодательству о государственной регистрации прав на объекты недвижимости переход прав на отдельно стоящие здания, строения, сооружения должен осуществляться совместно с земельными участками под ними. Учитывая эту юридическую взаимосвязь, участники рынка (покупатели, продавцы и риелторы) указывают общую цену такой сделки. Однако, для специалистов рынка недвижимости часто возникает необходимость разделения общей цены такого объекта, например, в задачах оценки для управленческих или экономических целей, целей залога, формирования раздельных цен при планировании купли-продажи, при разделении объектов и т. д. Отсюда вытекает необходимость выявления в составе стоимости всего комплекса (земля + улучшения) доли земли и доли улучшений. Но решение такой задачи обычно затруднено, поскольку наиболее адекватный, достоверный расчет стоимости земли должен опираться на цены свободных участков, что сложно выявить на городских территориях, как правило, застроенных очень плотно.
Общая совокупность данных для расчетов формируется на постоянной основе из объявлений о продаже земельных участков сайтов общероссийского распространения: https://realty.yandex.ru//, www.avito.ru/, http://www.domofond.ru/, Statrielt, http://realty.dmir.ru/, http://zdanie.info,http://www.rosrealt.ru/ и сайтов регионов России. Выборка осуществляется по поисковым запросам методом исключения из генеральной совокупности участков с недостоверными или ошибочными данными (адрес, цена, площадь, ограниченное право). Достоверность проверяется анализом объявлений по карте Яндекс. Карты и по представленным фотографиям объектов. Значения определяются парным сравнением застроенных и незастроенных участков, имеющих остальные аналогичные характеристики. Из полученных результатов исключены 10 % максимальных и 10 % минимальных значений, как нетипичные или ошибочные. Итоговые результаты получены как среднее арифметическое оставшихся значений.
В сложившейся типовой застройке населенных пунктов существуют определенные и устойчивые пропорции застроенных площадей земельных участков. Это обусловлено необходимостью размещения на участке, кроме самого здания, вспомогательных объектов инженерной инфраструктуры (линии электроснабжения, водоснабжения, канализации и др.) и элементов благоустройства. Это требуется для нормального проживания населения, работы сотрудников в общественных зданиях, соблюдения технологии производства на производственных и складских площадках, а также нормальной эксплуатации, технического обслуживания и ремонта зданий и сооружений. При проектировании застройки эти вопросы регламентируются СНиПами, муниципальными нормами и правилами. В результате, в зависимости от назначения зданий и строений в застроенных территориях сложились определенные пропорции застройки земельных участков объектами капитального строительства.
На рынке недвижимости сформировался определенный и вполне устойчивый баланс рыночных цен, в том числе, между ценами земельных участков и ценами улучшений (зданий, строений, сооружений, элементов инфраструктуры и благоустройства).

Пропорции между ценами земельных участков и ценами улучшений (зданий, строений, сооружений, элементов инфраструктуры и благоустройства) представлено в исследовании Некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «Статриелт» на дату 01.04.2024 г
.

Доля стоимости земельного участка в стоимости комплекса недвижимости принята в размере среднего значения в размере 0,18.
Следовательно, рыночная стоимость земельного участка под оцениваемым зданием составит:

Таблица 14
	Наименование объекта
	Площадь земельного участка, кв. м
	Рыночная стоимость единого объекта, руб.
	Доля стоимости земельного участка в стоимости единого объекта 
	Рыночная стоимость доли земельного участка на дату проведения оценки, руб.

	Земельный участок, кадастровый номер 58:09:0200201:366, адрес (местонахождение) объекта: Пензенская область, Иссинский район, с. Знаменская Пестровка, ул. Проезжая, земельный участок 6
	2 713
	1 121 000
	0,18
	202 000


14.4. Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом

Не применялся.

15. Согласование результатов оценки

15.1. Описание процедуры согласования результатов расчетов, полученных с применением различных подходов

Этап согласования результатов призван рассчитать согласованную рыночную стоимость объекта оценки, с учетом достоинств и недостатков примененных подходов. Для расчета рыночной стоимости объектов использовался один подход - сравнительный.
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18. Приложения
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Отчет №65-н





По оценке рыночной стоимости


нежилого здания с земельным участком, Расположенного по адресу: пензенская


область, Иссинский район, с. Знаменская


Пестровка, ул. Проезжая, д. 6





ПЕНЗА 2024








� С указанием ссылок на нормативные правовые акты РФ в случае применимости


� Источник информации: МЭР (http://www.economy.gov.ru/)


� � HYPERLINK "https://statrielt.ru/downloads/Анализ%202024%20январь.pdf" �https://statrielt.ru/downloads/Анализ%202024%20январь.pdf� 


� � HYPERLINK "https://58.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Социально-экономическое%20положение%20Пензенской%20области%20в%20январе-июле%202023.pdf" �https://58.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Социально-экономическое%20положение%20Пензенской%20области%20в%20январе-июле%202023.pdf�  


� � HYPERLINK "https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3441-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-04-2024-goda" �https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3441-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-04-2024-goda�


� � HYPERLINK "https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3468-dolya-stoimosti-zemli-v-stoimosti-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-04-2024-goda" �https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3468-dolya-stoimosti-zemli-v-stoimosti-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-04-2024-goda�
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