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1. Основные факты и выводы

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки
На основании договора № 0860 от 01.02. 2021 г. произведена оценка следующих Объектов оценки: 
	Объекты оценки 
	Сооружения коммунального хозяйства  – 3 ед.  (точное описание в п.8)

	Адрес расположения объектов оценки
	Оренбургская область, Тоцкий район  (точное описание в п.8)

	Балансовая стоимость, руб.  
	5120245,03

	Дата проведения оценки (дата оценки)
	01.02.2021 г.

	Дата составления отчета
	01.02.2021 г.

	Дата осмотра 
	01.02.2021 г.

	Цели и задачи оценки 
	Определение стоимости объектов оценки для реализации имущественных прав

	Обременения и ограничения 
	Данные не представлены 

	Вид определяемой стоимости 
	Рыночная 

	Собственник объекта оценки 
	МО Богдановский сельсовет Тоцкого  района Оренбургской области 


1.2. Результаты оценки
	Наименование  объектов оценки, руб.
	Итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки, руб.
	Концессионная выплата за использование  объектов оценки, руб.
	Ежемесячная концессионная выплата за использование  объектов оценки, руб.

	Водопровод, протяженность 8300,5 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Богдановка

кадастровый (или условный)номер:                            56-56-11/005/2012-402
	3436349
	188312
	15692,7

	Водопровод, протяженность 2401 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Амерханово
кадастровый (или условный)номер:                   56:32:0103001:120
	535418
	29340
	2445

	Водопровод, протяженность 1117 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Сайфутдиново
кадастровый (или условный)номер:                      56:32:0101001:78
	389379
	21338
	1778,2


2. Задание на оценку

	Объекты оценки 
	Сооружения коммунального хозяйства  – 3 ед.  (точное описание в п.8)

	Адрес расположения объектов оценки
	Оренбургская область, Тоцкий район                             (точное описание в п.8)

	Состав Объектов оценки
	Сооружения коммунального хозяйства:

Водопроводы

	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	Полный перечень документов представлен в п.8 


	Балансовая стоимость, руб.  
	5120245,03

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Определение стоимости объектов оценки для реализации имущественных прав

	Имущественные права на Объект оценки
	Собственность 

	Существующие ограничения (обременения) права
	Не зарегистрировано

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки  
	Результаты  оценки не могут быть использованы никаким способом, кроме того, который указан в предполагаемом использовании. 

	Потенциальные пользователи 
	Администрация МО Богдановский сельсовет Тоцкого района Оренбургской области 

	Вид определяемой стоимости
	Рыночная

	Дата проведения оценки
	01.02.2021 г.

	Срок проведения оценки
	01.02.2021 г.

	Возможные границы интервала, в котором может находиться стоимость (ФСО 7 п. 30)
	Определение границ интервалов не предусмотрено в соответствии с заданием на оценку рыночная стоимость определяется в виде единой величины, без указания границ интервала 


Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
· Стоимость объекта оценки признается действительной только на  дату проведения оценки. Оценщик не несет ответственность за изменение количественных и качественных характеристик объекта оценки, а также рыночных условий после даты оценки. Оценщик не проводит правовой экспертизы правоустанавливающих документов на объект оценки. Если Оценщиком не выявлены ограничения (обременения) прав, описываемых в Отчете, либо иные права/требования третьих лиц на объект оценки, оценка проводится в предположении, что их не существует, если иное не оговорено специально. 

· Оценка производится в предположении о том, что не существуют никакие скрытые факторы, влияющие на стоимость объекта оценки, которые невозможно выявить в рамках компетенции Оценщика в результате анализа представленных к оценке документов, информации, находившейся в открытом доступе к дате проведения оценки, визуального осмотра объекта оценки и его окружения. Оценщик не обязан проводить работы по выявлению таких факторов, и не несет ответственность в случае их выявления впоследствии.

· Вся информация (в том числе, касающаяся идентификации объекта оценки), полученная от представителей Заказчика и сторонних специалистов, а также из других источников, принимается как достоверная, кроме тех случаев, когда Оценщик в рамках своей компетенции может выявить ее недостоверность. Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения полной достоверности использованной информации.

· Оценка производится в предположении о том, что все необходимые для эксплуатации по предполагаемому назначению решения законодательных и исполнительных органов власти РФ, а также органов местного самоуправления существуют, либо могут быть получены, или обновлены.

· Отчет об оценке объекта оценки содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект оценки будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта оценки, указанной в Отчете об оценке объекта оценки.

· Прочие допущения и ограничения, которые необходимо учитывать при оценке объекта оценки в рамках выбранных подходов и методов, указываются Оценщиком в Отчете.

· Ни весь отчет, ни какая-либо его часть не подлежат распространению среди общественности, в средствах массовой информации, сфере продаж или в других сферах для публичного ознакомления без предварительного письменного разрешения Оценщика.

· Оценщик не может разглашать содержание настоящего отчета в целом или по частям без предварительного письменного согласования с Заказчиком.

· Все расчеты в рамках настоящего Отчета проводились с использованием встроенных средств программ Excel из пакета Microsoft Office. Результаты расчета приведены в удобной для восприятия форме (округление с точностью, зависящей от абсолютной величины числа), однако сами расчеты выполнялись без округления с точностью, определяющейся внутренней архитектурой указанных программ (если в тексте Отчета не указано другое).
3. Сведения о заказчике и оценщике
	Заказчик

	
	Администрация МО Богдановский сельсовет Тоцкого района Оренбургской области

	
	

	Оценщик

	Организационно-правовая форма, наименование оценщика
	Общество с ограниченной ответственностью «Бюро оценки и судебной экспертизы»

	Почтовый адрес оценщика
	460019, Шарлыкское шоссе 1 оф.203

	Телефон
	(3532) 26-33-22, 99-98-88 

	Адрес электронной почты 
	ocenka-sudexpert@yandex.ru

	Директор
	Грицюк В.В.

	ИНН

ОГРН 
	5609064200

1075658017588 дата регистрации 23.08.2007г.

	Страхование дополнительной ответственности  оценщика 
	АО «СОГАЗ» (полис  № 0320 PL 0021 действителен до 08.08.2021 г. сумма 30 000 000 рублей)

	Работник –оценщик по трудовому договору 
	Москвитина Людмила Викторовна

	Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой договор, и Оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Закона об оценке
	требование о независимости выполнено

	Стаж работы в оценочной деятельности
	с  2013 г

	Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке   ПП № 026310 Оренбургского государственного университета, выдан   2003г.

	Сведения о членстве в СРО
	№ 007869-1 от 29 марта 2018 года по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» срок действия с 29.03.2018 г. до 29.03.2021 г.   

	Местонахождение СРО
	«Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков» № 2039 от 04.03.2008г. 

	Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности
	 123007, г. Москва, Хорошевское шоссе д.32А

	Наименование страховой компании
	ОАО «Альфа – Страхование» филиал в                     г. Оренбурге 

	Реквизиты договора (полиса) страхования ответственности
	5991R/776/0000016/20 до 14.12.2021 г.

	Сумма страхования профессиональной ответственности
	Страховая сумма 3 000 000 рублей

	Привлекаемые к проведению оценки и

подготовке отчета об  оценке организации и специалисты
	Не привлекались


4. Применяемые стандарты оценочной деятельности

· Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №297; 

· Федеральный  стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №298;

· Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №299;

· Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014г. №611; 

· Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциация «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет»
Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки

Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком, за исключением указанных в разделе 2 настоящего отчета, при проведении оценки не установлены. 

5. Последовательность определения стоимости

В соответствии с Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. №256 об утверждении федерального стандарта оценки деятельности «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1) «проведение оценки включает следующие этапы:

· заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

· сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

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

· согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

· составление отчета об оценке».

6. ОСНОВНЫЕ МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОЦЕНКИ

6.1. Понятия рыночной стоимости

 При использовании понятия стоимости при осуществлении оценочной деятельности указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием результата оценки.

Определение рыночной стоимости приводится в указанных ниже нормативных документах. 

1. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (в редакции). 

2. Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости" ФСО №2, обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности (утвержден приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015г. №298 г. Москвы "Об утверждении федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)""). 

Как субъект гражданских правоотношений Исполнитель придерживается требований Федерального закона и Федеральных стандартов оценки, обязательных к применению при осуществлении оценочной деятельности.

Согласно вышеуказанным документам, при определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на дату оценки 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: 

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

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

· объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

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

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

6.2. Общие понятия, используемые в процессе оценки
Общие понятия оценки представлены в Федеральном стандарте оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" ФСО №1, обязательном к применению при осуществлении оценочной деятельности (утвержден приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. №297 "Об утверждении федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)"").

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

Цена объекта оценки ― денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 

Стоимость объекта оценки ― расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

Затраты ― денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цена, уплаченная покупателем за объект оценки. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

6.3. Характеристика подходов к оценке

Подходы к оценке описаны в Федеральном стандарте оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" ФСО №1, обязательном к применению при осуществлении оценочной деятельности (утвержден приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. №297 "Об утверждении федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)""). 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов. 

Исполнитель считает необходимым представить некоторые термины, понимание которых необходимо для дальнейших рассуждений. 

Идентичный объект ― это объект той же модели (модификации), что и оцениваемый объект, у него нет никаких отличий от оцениваемого объекта по конструкции, оснащению, параметрам и применяемым материалам.

Аналог ― сходный предмет, система.

Аналогичный ― сходный, подобный.

Аналогично ― основываясь на сходстве с чем-либо, по образцу чего-либо, согласно какой-либо формуле, схеме.

Близкий аналог ― это объект той же модели (модификации), что и оцениваемый объект, у него нет отличий от оцениваемого объекта по конструкции, основным параметрам и оснащению. Возможны небольшие отличия (материалы, конструктивные усовершенствования и др.). 

Первичный рынок (англ. primary market) ― рынок, на котором товары реализуют производители, произведенные товары покупаются и продаются впервые.

Вторичный рынок ― товарные сделки по продаже или перепродаже посредником, а не первоначальным продавцом; рынок повторных продаж ранее проданных товаров, объектов.

Стоимость ― цена, о которой наиболее вероятно договорятся покупатели или продавцы товара или услуги, доступного для приобретения. Стоимость определяет гипотетическую, или условную, цену товара или услуги, о которой, скорее всего, должны договориться покупатели и продавцы. Таким образом, стоимость ― это не факт, а расчетная наиболее вероятная цена, которая будет уплачена в данное время за товары или услуги, имеющиеся для продажи.

Затраты ― цена, уплаченная за товары или услуги, представляет затраты покупателя на них. Сумма, требуемая для создания или производства товара или услуги. Затраты – это понятие, связанное с производством, в отличие от обмена.

Затраты ― денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цена, уплаченная покупателем за объект оценки.

Затратный подход ― совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с зачетом износа и устареваний. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

6.3.1. Затратный подход
Затратный подход ― совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с зачетом износа и устареваний. 

Недвижимое имущество 
Стоимость объекта оценки, являющегося недвижимым имуществом (здание, сооружение), в рамках затратного подхода определяется как сумма стоимости земельного участка, относящегося к зданию (сооружению), как свободного и стоимости строительства идентичного (затраты на воспроизводство) или аналогичного (затраты на замещение) здания (сооружения) с учетом совокупного износа на дату оценки. В общем виде расчет здания (сооружения) в рамках затратного подхода производится по формуле: 

СЗП = ЗЗ (ЗВ) - СИ + Сзем.уч., где: 

СЗП – стоимость объекта оценки, определенная в рамках затратного подхода; 

ЗЗ (ЗВ) – затраты на замещение (воспроизводство); 

СИ – совокупный износ объекта оценки; 

Сзем.уч. – стоимость прав на земельный участок, относящийся к оцениваемому зданию (сооружению). 

Ограничение. В ряде случаев, указанных далее, стоимость прав на земельный участок может быть равна нулю: 

- если определяется стоимость в целях страхования; 

- если определяется стоимость для РСБУ; в соответствии с приказом Минфина РФ №91Н от 13.10.2003 г., раздел 3, п.43

Движимое имущество 
Стоимость объекта оценки, являющегося движимым имуществом (машины, оборудование, установки), в рамках затратного подхода определяется как стоимость затрат на замещение (воспроизводство) аналогичного (идентичного) объекта с учетом совокупного износа на дату оценки. В общем виде расчет движимого имущества в рамках затратного подхода производится по формуле: 

СЗП = ЗЗ (ЗВ) – СИ, 
где: 

СЗП – стоимость объекта оценки, определенная в рамках затратного подхода; 

ЗЗ (ЗВ) – затраты на замещение (воспроизводство); 

СИ – совокупный износ объекта оценки. 

Характеристика основных понятий затратного подхода 
Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Совокупный износ ― общее обесценение объекта оценки, вызванное износом и устареванием разных видов, которым подвергся объект к моменту оценки.

Совокупный износ недвижимого и движимого имущества определятся по формуле: 

СИ = 1 – (1 – Ифиз.)×(1 – Ифунк.устар.)×(1 – Иэкон.устар.), где: 

Ифиз. – физический износ (physical deterioration); 

Ифунк.устар. – функциональное устаревание (functional obsolescence); 

Иэкон.устар. – экономическое (внешнее) устаревание (economic (external) obsolescence). 

Физический износ (physical deterioration) ― потери в стоимости, обусловленные ухудшением физического состояния, может быть устранимым и неустранимым. 

Функциональное устаревание (functional obsolescence) ― потеря стоимости объектом вследствие изменения во вкусах, предпочтениях, технических инновациях или рыночных стандартах. О функциональном устаревании свидетельствуют избыточные капитальные затраты и избыточные операционные затраты. Может быть устранимым и неустранимым. Также называется техническим устареванием. 

Экономическое (внешнее) устаревание (economic (external) obsolescence) ― потеря стоимости, обусловленная факторами, внешними по отношению к рассматриваемому активу (окружающей средой или местоположением). Оно считается неустранимым, так как расходы на устранение проблемы нецелесообразны. 

Недвижимое имущество

6.3.1.1. Методы определения затрат на замещение (воспроизводство) недвижимого имущества

К основным методам расчета затрат на замещение (воспроизводство) недвижимого имущества относятся: 

· метод сравнительной единицы (далее по тексту и в расчетных таблицах ― МСЕ); в рамках настоящего Отчета разновидностью данного метода может являться метод расчета стоимости по укрупненным показателям базисной стоимости по видам работ (далее по тексту и в расчетных таблицах ― УПБС ВР); 

· модульный метод (далее по тексту и в расчетных таблицах ― ММ); 

· метод разбивки по компонентам; 

· метод долгосрочной индексации балансовой стоимости (в расчетных таблицах ― индексация). 

6.3.1.2. Методы определения физического износа недвижимого имущества

К основным методам определения физического износа недвижимого имущества, описанным в оценочной литературе, относятся: 

· нормативный метод; 

· стоимостной метод; 

· метод срока жизни; 

· метод эффективного возраста; 

· экспертный метод. 

6.3.1.3. Методы определения функционального износа недвижимого имущества

К составляющим функционального износа (устаревания) объекта недвижимости относят: 

· устранимое функциональное устаревание; 

· неустранимое функциональное устаревание. 

Методы определения устранимого функционального устаревания: 

· метод суммирования затрат на устранение: 

· недостатков, требующих добавления элементов; 

· недостатков, требующих замены или модернизации элементов; 

· сверхулучшений. 

Методы определения неустранимого функционального устаревания: 

· капитализация потерь в арендной плате; 

· капитализация избыточных эксплуатационных затрат, необходимых для содержания здания в надлежащем порядке. 

6.3.1.4. Методы определения внешнего (экономического) износа недвижимого имущества

Основными методами определения величины внешнего (экономического) износа недвижимого имущества являются: 

· метод капитализации потерь в арендной плате; 

· метод сравнительных продаж (парных продаж); 

· метод срока экономической жизни. 

6.3.2. Сравнительный подход
Сравнительный подход ― совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

В общем случае оцениваемое имущество сравнивается с продажами аналогичных объектов, которые имели место на рынке. Могут также изучаться перечни и данные о предложении. 

Недвижимое имущество 
В рамках сравнительного подхода для оценки недвижимого имущества могут использоваться следующие методы: 

· метод прямого сравнительного анализа продаж (далее по тексту МПС); 

· метод валового рентного мультипликатора (далее по тексту МВРМ);

· метод общего коэффициента капитализации (далее по тексту МОКК).

6.3.2.1. Метод прямого сравнительного анализа продаж

Последовательность реализации метода прямого сравнительного анализа продаж. 

1. Необходимо выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано несколько единиц сравнения, выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком, оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения. 

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. 

При наличии данных подход, основанный на сравнении продаж, является наиболее прямым и систематическим подходом к расчету стоимости. Когда данных недостаточно, применимость подхода может быть ограничена. 

2. Далее нужно скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения; при внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок будут иными; шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому. 

Классификация вводимых корректировок (поправок) основана на учете разных способов расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом. 

Корректировки бывают: 

· процентные (коэффициентные); 

· стоимостные (денежные). 

Процентные (коэффициентные) корректировки (поправки) вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже – понижающий коэффициент. 

К процентным поправкам можно отнести, например, поправки на местоположение, износ, время продажи. 

Стоимостные (денежные) поправки (корректировки) бывают: 

· денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 га, 1 сотка), изменяют цену проданного объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта; поправка вносится положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, если хуже, применяется отрицательная поправка; к денежным поправкам, вносимым к единице сравнения, можно отнести поправки на качественные характеристики, а также поправки, рассчитанные статистическими методами; 

· денежные поправки (корректировки), вносимые к цене объекта-аналога в целом, изменяют ее на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта; к денежным поправкам, вносимым к цене проданного объекта-аналога в целом, следует отнести поправки на наличие или отсутствие дополнительных улучшений. 

Расчет и внесение поправок (корректировок) 

Для расчета и внесения поправок используется множество различных методов, среди которых можно выделить следующие: 

· методы, основанные на анализе парных продаж; 

· экспертные методы расчета и внесения поправок; 

· статистические методы. 

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся точной копией друг друга, за исключением одного параметра (например, местоположения), наличием которого и объясняется разница в цене этих объектов. Ограниченность применения данного метода объясняется сложностью подбора объектов парной продажи, поиском и проработкой большого количества информации.

Основу экспертных методов расчета и внесения поправок, обычно процентных, составляет субъективное мнение оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога. 

Экспертными методами расчета и внесения поправок обычно пользуются, когда невозможно рассчитать достаточно точные денежные поправки, но есть рыночная информация о процентных различиях. 

Статистические методы расчета поправок сводятся к применению метода корреляционно-регрессионного анализа, который заключается в допустимой формализации зависимости между изменениями цен объектов недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик. Данный метод трудоемок и для его использования требуется достаточно развитый рынок недвижимости, так как метод предполагает анализ большого количества репрезентативных выборок из базы данных. 

Последовательность внесения поправок (корректировок): 

· процентные поправки всегда вносятся первыми к каждой предыдущей, уже скорректированной величине цены сопоставимой продажи; 

· вводятся денежные поправки, последовательность внесения которых не имеет значения. 

3. Необходимо согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов. 

6.3.2.2. Метод валового рентного мультипликатора

Валовой рентный мультипликатор (ВРМ) ― это отношение продажной цены или к потенциальному валовому доходу (ПВД), или к действительному валовому доходу (ДВД). 

Для применения метода ВРМ необходимо: 

· оценить рыночный валовой (действительный) доход, генерируемый объектом; 

· определить отношение валового (действительного) дохода к цене продажи по сопоставимым продажам аналогов; 

· умножить валовой (действительный) доход от оцениваемого объекта на усредненное (средневзвешенное) значение ВРМ по аналогам. 

6.3.2.3. Метод общего коэффициента капитализации

Метод общего коэффициента капитализации включает в себя несколько этапов. 

· Производится подбор сопоставимых (в том числе по степени риска и доходам) продаж в данном сегменте рынка недвижимости. 

· Определяется общий усредненный коэффициент капитализации (ОКК) отношением чистого операционного дохода (ЧОД) сопоставимого аналога к его продажной цене. 

· Определяется вероятная цена продажи объекта делением чистого операционного дохода на усредненный коэффициент капитализации. 

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

Данный подход для недвижимого и движимого имущества реализуется следующими методами: 

· метод дисконтированных денежных потоков; 

· метод прямой капитализации дохода; 

· метод равноэффективного аналога. 

В анализе дисконтированного денежного потока денежные поступления рассчитываются для каждого из нескольких будущих периодов. Эти поступления конвертируются в стоимость путем применения дисконтной ставки с использованием способов расчета приведенной стоимости. 

При прямой капитализации дохода для обращения дохода в стоимость репрезентативная величина дохода делится на ставку капитализации или умножается на мультипликатор дохода. 

Метод равноэффективного аналога для движимого имущества построен на подборе функционального аналога (базисного объекта), выполняющего такие же функции, что и оцениваемый объект, и приносящего известный доход. Однако он может отличаться от него производительностью, сроком службы, качеством производимой продукции и другими характеристиками. 

Метод основан на положениях теории эффективности техники, исходя из требований равенства эффекта нулю, что является условием равноэффективности. Метод требует проведения расчетов только изменяющихся статей издержек по эксплуатации оцениваемого и базисного объектов. 

Метод равноэффективного аналога применяется тогда, когда использование методов дисконтирования чистых доходов и прямой капитализации невозможно из-за отсутствия необходимой исходной информации для определения чистого дохода от производственной системы или невозможна с достаточной точностью оценка остального имущества (земельного участка, зданий и сооружений). 

Руководствуясь положением ФСО №1 о том, что оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки при применении каждого из подходов, Исполнитель в соответствующих разделах Отчета приводит детализированное описание выбранных для оценки методов в рамках доходного подхода.

6.5. Этапы проведения оценки
Этапы проведения оценки описаны в Федеральном стандарте оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" ФСО №1, обязательном к применению при осуществлении оценочной деятельности (утвержден приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая  2015 г. №297 г. Москвы "Об утверждении федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)""), в Стандартах и правилах оценочной деятельности Некоммерческого партнерства "СРОО "Экспертный совет". 

Проведение оценки состоит из следующих этапов: 

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки, в том числе возможный осмотр объекта оценки; 

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

г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

д) составление отчета об оценке. 

Задание на оценку должно содержать следующую информацию: 

а) объект оценки; 

б) имущественные права на объект оценки; 

в) цель оценки; 

г) предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения; 

д) вид стоимости; 

е) дата оценки; 

ж) срок проведения оценки; 

з) допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка.

и) дата осмотра объекта

7. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ВАРИАНТА ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
7.1. Методологические основы анализа наилучшего и наиболее эффективного варианта использования объекта оценки

 Понятие "Наилучшее и наиболее эффективное использование" (далее по тексту ― НЭИ) подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования приводит к формированию максимально высокой стоимости объекта недвижимости. 

Таким образом, вариант наиболее эффективного использования оцениваемой недвижимости должен отвечать четырем критериям: 

· юридической допустимости; 

· физической осуществимости; 

· финансовой обеспеченности; 

· максимальной продуктивности. 

Юридическая допустимость. Проверка юридической допустимости осуществляется в первую очередь. В процессе анализа рассматриваются частные ограничения, нормы зонирования, строительные нормы и правила, нормативные акты по охране исторических зданий, экологическое законодательство, возможные ограничения, которые могут быть заложены в договоре о приобретении объектов недвижимости, которые могут касаться некоторых направлений использования, конкретизировать расположение зданий на земельном участке, параметры зданий, тип применяемых строительных материалов. Если ограничения по документу о праве собственности вступают в противоречие с более общими юридическими нормами, например, строительными нормами и правилами, то обычно в расчет принимается максимальное ограничение. 

Строительные нормы и правила могут сдерживать застройку земли наиболее эффективными строениями, если они увеличивают строительные расходы для соблюдения технических нормативов, что, в конечном счете, препятствует развитию территорий. В некоторых районах строительные нормы и правила используются для снижения уровня нового строительства и ограничения роста. 

Законодательно запрещенный на дату оценки вариант использования может рассматриваться на дальнейших этапах анализа только в том случае, если предполагается внесение в существующие нормы изменений. Однако вероятность изменения законодательства, строительных норм и правил, правил зонирования и т. д. никогда не бывает определенной на 100%. 

Физическая осуществимость. Выбор наиболее эффективного варианта использования недвижимости должен опираться на его физическую осуществимость. Критерии физической осуществимости: размер, форма, район, дизайн, состояние грунта и подъездные пути к участку, а также риск стихийных бедствий (таких, как наводнение или землетрясение), ― влияют на предполагаемый вариант использования земли. 

Финансовая обеспеченность. Следующий этап отбора видов НЭИ заключается в анализе финансовой обеспеченности. Вариант считается финансово приемлемым, если он обеспечивает доход от эксплуатации, равный или превышающий объем эксплуатационных затрат, расходы на финансирование и требуемую ставку возврата капитала. Таким образом, все виды использования, которые могут обеспечить положительный доход, рассматриваются как выполнимые в финансовом отношении. 

Максимальная продуктивность. Максимальная продуктивность ― это наибольшая стоимость земельного участка как такового независимо оттого, является ли он свободным (фактически или условно) или застроенным. Таким образом, реализация данного критерия предполагает из всех юридически разрешенных, физически реализуемых и обеспечивающих положительную величину дохода вариантов выбор того вида использования, который обеспечивает максимальную стоимость. 

Учитывая специфику объекта оценки как объектов водоснабжения, обеспечивающих водой муниципальное образование, производить оценку на основе анализа НЭИ считаем нецелесообразным, так как перепрофилирование подобного объекта практически невозможно. Таким образом, наилучшим и наиболее эффективным вариантом использования принимается текущий.

8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
8.1. Перечень документов, использованных Оценщиком

1. Свидетельство о государственной регистрации права (см. приложение)
2. Кадастровые паспорта (см. приложение) 
3. Выписки из ЕГРН (см. приложение)
4. Справка об основных теххарактеристиках (см. приложение)
8.2. Результаты анализа достоверности предоставленной правовой и технической информации

Согласно ФСО №1 «информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения».

Согласно ФСО №3 «информация, предоставленная заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должна быть подписана уполномоченным на то лицом и заверена в установленном порядке, и в таком случае она считается достоверной, если у оценщика нет оснований считать иначе». 

В данном случае, все документы, предоставленные Заказчиком, подписаны им и хранятся в архиве Оценщика.

8.3. Результаты анализа достаточности предоставленной правовой и технической информации

Согласно ФСО №1 «информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении  оценки Объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости Объекта оценки».
	Перечень данных
	Источники получения

	Данные о правовом статусе
	Предоставлены правоустанавливающие / правоподтверждающие (правоудостоверяющие) документы

	Данные о местоположении
	Адрес определен по документам

	Данные об окружении
	По результатам осмотра

	Технические характеристики

- общая площадь (протяженность);

- материал и т.д. 
	Определены по правоустанавливающие / правоподтверждающие (правоудостоверяющие) документы  и по результатам осмотра

	Рыночная информация
	Проведен анализ рынка (см. далее в Отчете), подбор аналогов с известными характеристиками и ценами приведен далее в соответствующих разделах


Таким образом, можно сделать вывод, что информации, предоставленной Заказчиком, полученной в ходе осмотра и анализа рынка, достаточно для проведения оценки.
8.4. Описание Объекта оценки

Далее приведена следующая информация:

· количественные и качественные характеристики объекта оценки;

· количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки;

· информация о текущем использовании объекта оценки;

· другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость.

Таблица 8.1. Описание оцениваемых объектов сооружений приведено ниже: 
	№ п/п
	Наименование
	Тех.характеристика
	Год ввода
	Балансовая стоимость, руб.

	   1
	Водопровод, протяженность 8300,5 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Богдановка

кадастровый (или условный)номер:                            56-56-11/005/2012-402
	А\ц- 1700 м, диаметр 120
Чугун- 1800 м, диаметр 120
Пластик- 4800 м, диаметр 100
	1975
1975

2000


	5120243,03

	2
	Водопровод, протяженность 2401 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Амерханово

кадастровый (или условный)номер:                   56:32:0103001:120
	А\ц -1500 м, диаметр 150

Сталь-901 м, диаметр 120

	1974
	1,0

	3
	Водопровод, протяженность 1117 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Сайфутдиново

кадастровый (или условный)номер:                      56:32:0101001:78
	Чугун -900 м, диаметр 120

А\ц-217 м, диаметр 120

	1975
	1,0


Текущее использование объекта таблицы 8.1. – объект коммунального хозяйства

Источник: данные Заказчика (полный перечень в п.8. пп.8.1)

Анализ местоположения объекта оценки

	Область, район, населенный пункт
	Оренбургская область,  Тоцкий район

	Близость к скоростным магистралям
	Трасса Оренбург-Самара 

	Транспортная доступность
	Автотранспортом 

	Экологическая обстановка
	Хорошая 

	Объекты промышленной инфраструктуры микрорайона
	- 


Источник информации: личный осмотр объекта оценки и прилегающей территории Оценщиком.
9. АНАЛИЗ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ЕГО ОКРУЖЕНИЯ
	Наименование показателя
	Единица

измерения
	2016 г.

отчет
	2017г.

оценка
	2018 г.
	2019 г.
	2020 г.

	
	
	
	
	1

вариант
	2

вариант
	3

вариант
	1

вариант
	2

вариант
	3

вариант
	1

вариант
	2

вариант
	3

вариант

	1. Макроэкономические показатели

	Индекс промышленного производства
	% к предыдущему году
	93,6
	95,9
	100,2
	100,5
	100,8
	100,3
	100,5
	100,7
	100,7
	101
	101,4

	Объем продукции сельского хозяйства в хозяйсва
	% к предыдущему году
	117,2
	93,6
	99,8
	101,4
	102,1
	100,2
	101,9
	102,7
	100,4
	102,2
	102,9

	Инвестиции в основной капитал
	% к предыдущему году
	23,8
	103,4
	61,3
	62,3
	62,3
	77,1
	78
	78,9
	138
	138,2
	138,3

	Ввод в действие жилых домов 
	% к предыдущему году
	112,5
	84,7
	100
	101,6
	103,3
	101,6
	101,6
	101,6
	101,6
	103,2
	104,7

	Оборот розничной торговли
	% к предыдущему году
	100,2
	101,5
	101,5
	101,7
	102
	101,8
	102,5
	103
	102
	102,5
	103,5

	Объем платных услуг населению (с досчетом)
	% к предыдущему году
	96,8
	99,5
	99,8
	100
	100,2
	100
	100,2
	100,5
	100,3
	100,8
	101

	Прибыль прибыльных предприятий (без прибыли сельского хозяйства)
	% к предыдущему году
	213,6
	61,5
	99,9
	101,4
	102,1
	100,8
	102
	102,9
	100,3
	102,1
	102,6

	Реальные денежные доходы населения
	% к предыдущему году
	101,9
	101,9
	100,6
	101,1
	101,3
	100
	101,3
	101,5
	101
	103,2
	103,8

	Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата  1 работника (по полному кругу предприятий)
	% к предыдущему году
	106,1
	105
	105,2
	105,4
	105,6
	104
	104,5
	104,8
	104,5
	104,8
	105

	Фонд оплаты труда работников (по полному кругу предприятий)
	% к предыдущему году
	109,1
	107,2
	105
	105,2
	105,4
	104,5
	104,8
	105
	105
	104,7
	105,5

	Уровень зарегистрированной безработицы  (на конец года)
	% к предыдущему году
	3,3
	3,2
	3,2
	3,1
	3
	3,1
	3
	2,9
	2,9
	2,7
	2,5

	2.  Промышленное производство

	Индекс промышленного производства 
	% к предыдущему году в сопоставимых ценах
	93,60
	95,90
	100,20
	100,50
	100,80
	100,30
	100,50
	100,70
	100,70
	101,00
	101,40

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами (Обрабатывающие производства)
	млн. руб. 
	39,91
	38,28
	39,95
	40,20
	40,29
	41,60
	42,15
	42,46
	43,53
	44,43
	44,96

	Индекс производства (Обрабатывающие производства)
	% к предыдущему году в сопоставимых ценах
	85,60
	92,40
	100,20
	100,60
	100,90
	100,40
	100,70
	101,00
	100,80
	101,20
	101,60

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами (Производство пищевых продуктов)
	млн. руб. 
	24,60
	24,23
	25,37
	25,55
	25,62
	26,52
	26,91
	27,15
	27,83
	28,44
	28,83

	Индекс производства (Производство пищевых продуктов)
	% к предыдущему году в сопоставимых ценах
	75,40
	93,70
	100,60
	101,10
	101,50
	100,80
	101,30
	101,60
	101,10
	101,50
	102,00

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами (Производство напитков)
	млн. руб. 
	11,45
	10,40
	10,87
	10,90
	10,90
	11,34
	11,42
	11,46
	11,91
	12,08
	12,18

	Индекс производства (Производство напитков)
	% к предыдущему году в сопоставимых ценах
	110,70
	90,30
	100,40
	100,50
	100,60
	100,60
	100,70
	100,80
	101,20
	101,60
	102,10

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами (Деятельность полиграфическая)
	млн. руб. 
	3,86
	3,65
	3,71
	3,76
	3,76
	3,74
	3,82
	3,85
	3,79
	3,91
	3,95

	Индекс производства (Деятельность полиграфическая)
	% к предыдущему году в сопоставимых ценах
	97,80
	90,60
	97,10
	97,80
	98,00
	96,70
	97,00
	97,50
	97,00
	97,60
	97,90

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами (Обеспечение электрической энергией, газом и паром кондиционирование воздуха)
	млн. руб. 
	18,76
	19,42
	20,38
	20,42
	20,45
	21,52
	21,61
	21,67
	22,56
	22,70
	22,85

	Индекс производства (Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха)
	% к предыдущему году в сопоставимых ценах
	101,30
	100,04
	100,20
	100,40
	100,57
	100,20
	100,40
	100,50
	100,80
	101,00
	101,40

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами (Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений)
	млн. руб. 
	13,98
	14,46
	15,04
	15,07
	15,08
	15,67
	15,72
	15,75
	16,38
	16,46
	16,53

	Индекс производства (Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений)
	% к предыдущему году в сопоставимых ценах
	112,10
	100,10
	100,30
	100,50
	100,61
	100,20
	100,30
	100,40
	100,50
	100,70
	100,90

	3. Агропромышленный комплекс

	Объем продукции  сельского хозяйства в хозяйствах всех категорий (в ценах соответствующих лет)
	млн. руб.
	2156,6
	2067,1
	2166,1
	2207,1
	2222,3
	2244,2
	2327,7
	2364,5
	2329,8
	2459,8
	2518,2

	Индекс производства продукции сельского хозяйства
	% к предыдущему году в сопоставимых ценах
	117,20
	93,60
	99,80
	101,40
	102,10
	100,20
	101,90
	102,70
	100,40
	102,20
	102,90

	Производство основных видов сельскохозяйственной продукции в хозяйствах всех категорий в натуральном выражении
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Зерновые (в весе после доработки)
	 тонн
	74208
	68042
	68110
	69403
	70083
	68314
	71346
	72887
	68656
	73558
	75948

	Подсолнечник
	 тонн
	24130
	23780
	23804
	24256
	24493
	23875
	24935
	25473
	23995
	25708
	26543

	Картофель
	 тонн
	1594
	1695
	1697
	1729
	1746
	1702
	1777
	1816
	1710
	1832
	1892

	Овощи
	 тонн
	3460
	3130
	3133
	3193
	3225
	3143
	3283
	3354
	3160
	3385
	3495

	Скот и птица на убой (в живом весе)
	 тонн
	3922
	3302
	3279
	3312
	3319
	3282
	3325
	3335
	3289
	3342
	3355

	Молоко
	тонн
	14903
	14184
	14085
	14227
	14255
	14099
	14283
	14326
	14128
	14355
	14412

	Яйца
	тыс.шт.
	14453
	14030
	14002
	14240
	14353
	14030
	14475
	14697
	14072
	14736
	15065

	4. Потребительский рынок

	Индекс потребительских цен за период с начала года
	к соответствующему периоду предыдущего года, %
	104,50
	104,10
	104,00
	103,80
	103,80
	103,80
	103,80
	103,80
	103,80
	103,80
	103,80

	Оборот розничной торговли
	в ценах соответствующих лет; млн. руб.
	1145,2
	1210,0
	1 277,3
	1 279,8
	1 283,6
	1 351,0
	1 361,7
	1 373,7
	1 433,2
	1 448,7
	1 477,2

	 
	% к предыдущему году в сопоставимых ценах
	100,20
	101,50
	101,50
	101,70
	102,00
	101,80
	102,50
	103,00
	102,00
	102,50
	103,50

	5. Малое предпринимательство

	Число малых предприятий, включая микропредприятия (на конец года), всего
	единиц
	72
	73
	74
	75
	76
	75
	77
	79
	76
	79
	82

	Среднесписочная численность работников малых предприятий, включая микропредприятия (без внешних совместителей), всего
	чел.
	506
	513
	515
	518
	521
	518
	523
	528
	523
	533
	540

	Оборот малых предприятий, включая микропредприятия, всего
	млн. руб. 
	375,7
	371,5
	389,3
	394,8
	396,3
	406,1
	415,9
	420,1
	424,3
	438,2
	446,4

	6. Инвестиции

	Инвестиции в основной капитал
	в ценах соответствующих лет; млн. руб.
	61,6
	67,1
	43,2
	43,7
	44,0
	34,7
	35,6
	36,2
	49,8
	51,2
	52,4

	Индекс физического объема инвестиций в основной капитал
	% к предыдущему году в сопоставимых ценах
	23,8
	103,4
	61,3
	62,3
	62,3
	77,1
	78,0
	78,9
	138,0
	138,2
	138,3

	из общего объема инвестиций
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	федеральный бюджет
	млн. рублей
	2,5
	2,8
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	бюджеты субъектов Российской Федерации
	млн. рублей
	18,2
	39,6
	21,9
	21,9
	21,9
	21,9
	21,9
	21,9
	36,4
	36,4
	36,4

	из местных бюджетов
	млн. рублей
	17,3
	19,4
	15,8
	15,8
	15,8
	5,5
	5,5
	5,5
	5,5
	5,5
	5,5

	7. Финансы 

	Доходы консолидированного бюджета 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Налог на доходы физических лиц
	млн.руб.
	444,00
	477,30
	502,30
	503,30
	504,30
	526
	528,6
	530,7
	553,5
	554,5
	561,2

	Акцизы
	млн.руб.
	9,70
	6,70
	6,60
	6,60
	6,70
	7,5
	7,5
	7,6
	7,5
	7,5
	7,6

	Специальные налоговые режимы
	млн. руб.
	26,60
	25,20
	24,50
	25,50
	25,80
	24,8
	25,7
	26,1
	25,3
	25,8
	26,4

	Налоги на имущество
	млн. руб.
	19,50
	23,40
	22,80
	23,80
	24,30
	23,5
	24,2
	24,8
	24
	24,8
	25,3

	Прочие налоговые доходы
	млн. руб.
	2,20
	2,40
	2,30
	2,50
	2,60
	2,4
	2,6
	2,7
	2,6
	2,7
	2,8

	Неналоговые доходы
	млн. руб.
	23,80
	13,10
	13,00
	13,20
	13,30
	13,2
	13,3
	13,4
	13,40
	13,60
	13,80

	Средства, передаваемые на федеральный и областной уровни власти
	млн. руб.
	2287,0
	2374,7
	2 087,3
	2 500,9
	2 495,6
	2147,0
	2639,7
	2630,3
	2240
	2785,3
	2771,4

	Средства, получаемые от федерального и областного уровней власти
	млн. руб.
	424,50
	389,50
	361,00
	361,00
	361,00
	358,7
	358,7
	358,7
	358,7
	358,7
	358,7

	Расходы консолидированного бюджета  
	млн.руб.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Общегосударственные вопросы
	млн.руб.
	98,7
	110,2
	105,80
	105,80
	105,80
	105,6
	105,6
	105,6
	110,6
	110,6
	110,6

	Национальная оборона
	млн.руб.
	1,6
	1,3
	1,30
	1,30
	1,30
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3

	Национальная безопасность и правоохранительная деятельность
	млн.руб.
	3,9
	4,2
	4,00
	4,00
	4,0
	4,0
	4,0
	4,0
	4,0
	4,0
	4,0

	Национальная экономика
	млн.руб.
	35,1
	36,4
	19,60
	19,60
	19,60
	20,5
	20,5
	20,5
	21,0
	21,0
	21,0

	Жилищно-коммунальное хозяйство
	млн.руб.
	126,1
	64,2
	53,90
	53,90
	53,90
	54,0
	54,0
	54,0
	56,0
	56,0
	56,0

	Охрана окружающей среды
	млн.руб.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Образование
	млн.руб.
	384,5
	385,8
	371,20
	373,50
	374,70
	378,3
	380,9
	382,7
	382,1
	383,6
	387,7

	Культура, кинематография
	млн.руб.
	34,7
	32,8
	32,70
	32,70
	32,70
	32,7
	32,7
	32,7
	33,0
	33,0
	33,0

	Здравоохранение
	млн.руб.
	 
	0,3
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Социальная политика
	млн.руб.
	44,6
	34,6
	27,50
	27,50
	27,50
	27,4
	27,4
	27,4
	27,5
	27,5
	27,5

	Физическая культура и спорт
	млн.руб.
	14,5
	12,5
	10,80
	10,80
	10,80
	10,8
	10,8
	10,8
	11,5
	11,5
	11,5

	Средства массовой информации
	млн.руб.
	0,2
	0,3
	0,30
	0,30
	0,30
	0,3
	0,3
	0,3
	0,3
	0,3
	0,3

	      Дефицит (-), профицит(+) консолидированного бюджета
	млн.руб.
	-41,00
	-34,20
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	8. Денежные доходы и расходы населения

	Денежные доходы населения
	млн.руб.
	5468,0
	5800,0
	6071,0
	6083,0
	6099,0
	6360,0
	6397,0
	6429,0
	6670,0
	6852,0
	6929,0

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	оплата труда
	млн.руб.
	3771,1
	4041,7
	4 244,0
	4 252,1
	4 259,9
	4 434,9
	4 456,2
	4 472,9
	4 535,1
	4 665,6
	4 719,1



	пенсии
	млн.руб.
	1014,9
	1047,5
	1 082,1
	1 082,1
	1 082,1
	1 125,4
	1 125,4
	1 125,4
	1 215,0
	1 215,0
	1 215,0

	пособия и социальная помощь
	млн.руб.
	107,90
	113,80
	113,20
	113,20
	113,20
	111,70
	111,70
	111,70
	110,40
	110,40
	110,40

	Реальные денежные доходы населения
	% к предыдущему году
	101,90
	101,90
	100,60
	101,10
	101,30
	100,90
	101,30
	101,50
	101,00
	103,20
	103,80

	Расходы населения
	млн.руб.
	3449,1
	3638,8
	3784,0
	3 797,9
	3 805,1
	3 944,1
	3 977,1
	3 998,9
	4 131,3
	4 189,7
	4 256,2

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	покупка товаров и оплата услуг
	млн.руб.
	1599,1
	1683,8
	1 772,0
	1 774,9
	1 779,1
	1 868,1
	1 880,1
	1 893,9
	1 974,3
	1 994,7
	2 026,2

	из них покупка товаров
	млн.руб.
	1178,2
	1244,1
	1 312,6
	1 315,0
	1 318,8
	1 387,6
	1 398,1
	1 410,0
	1 471,2
	1 486,5
	1 514,9

	обязательные платежи и разнообразные взносы
	млн. руб.
	810,00
	865,00
	912,00
	913,00
	914,00
	962,00
	965,00
	970,00
	1017,0
	1 035,0
	1 060,0

	9. Труд и занятость

	Численность населения (среднегодовая)
	тыс. чел.
	31,79
	31,59
	31,60
	31,61
	31,615
	31,63
	31,64
	31,65
	31,66
	31,68
	31,70

	Численность экономически активного населения
	тыс. чел.
	16,95
	16,76
	16,80
	16,81
	16,83
	16,85
	16,89
	16,90
	16,89
	16,90
	16,93

	Среднегодовая численность занятых в экономике
	тыс. чел.
	15,26
	15,16
	15,17
	15,19
	15,21
	15,20
	15,22
	15,24
	15,25
	15,27
	15,30

	Уровень зарегистрированной безработицы (на конец года)
	%
	3,30
	3,20
	3,20
	3,10
	3,00
	3,10
	3,00
	2,90
	2,90
	2,70
	2,50

	10. Развитие социальной сферы

	Обеспеченность: 
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	больничными койками на 10 000 человек населения
	 коек 
	84,6
	84,6
	84,6
	84,6
	84,6
	84,6
	84,6
	84,6
	84,6
	84,6
	84,6

	дошкольными образовательными учреждениями
	мест на 1000 детей в возрасте 1-6 лет
	574,0
	586,0
	586,0
	586,0
	586,0
	586,0
	586,0
	586,0
	586,0
	586,0
	586,0

	мощностью амбулаторно-поликлинических учреждений на 10 000 человек населения
	на конец года; посещений в смену
	161,9
	162,0
	162,0
	162,0
	162,0
	162,0
	162,0
	162,0
	162,0
	162,0
	162,0

	Численность:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	врачей всех специальностей
	на конец года; тыс. чел.
	0,108
	0,110
	0,110
	0,111
	0,112
	0,111
	0,112
	0,113
	0,112
	0,113
	0,114

	среднего медицинского персонала
	на конец года; тыс. чел.
	0,404
	0,400
	0,401
	0,403
	0,404
	0,402
	0,405
	0,408
	0,405
	0,410
	0,412

	11. Охрана окружающей среды

	Текущие затраты на охрану окружающей среды 
	в ценах соответствующих лет; млн. руб.
	1,64
	0,80
	0,80
	0,81
	0,82
	0,85
	0,87
	0,88
	0,85
	0,88
	0,90

	Инвестиции в основной капитал, направленные на охрану окружающей среды и рациональное использование природных ресурсов 
	в ценах соответствующих лет; млн. руб.
	5,12
	14,30
	12,80
	12,80
	12,80
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	из них за счет:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	средств федерального бюджета
	млн.руб. 
	 
	2,80
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	бюджетов субъектов Российской Федерации и местных бюджетов
	млн.руб. 
	5,12
	11,50
	12,80
	12,80
	12,80
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Выбросы загрязняющих веществ в атмосферный воздух, отходящих от стационарных источников
	тыс. тонн
	2,29
	2,30
	2,29
	2,28
	2,27
	2,28
	2,27
	2,26
	2,27
	2,26
	2,25

	Использование свежей воды
	млн.куб.м
	6,97
	7,00
	7,01
	7,03
	7,05
	7,10
	7,12
	7,15
	7,15
	7,20
	7,30


10. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ
10.1. Требования к выбору подходов и к методам расчета рыночной стоимости при проведении оценки
При проведении оценки оценщик обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Затратный подход 

 Оптимальной сферой применения затратного подхода к оценке недвижимости, дающей наиболее объективные результаты, является: 

· определение рыночной стоимости новых или относительно новых строений, имеющих незначительный износ и отвечающих наиболее эффективному использованию земельного участка; 

· определение рыночной стоимости старых объектов недвижимости, когда имеется надежная информация для расчета износа; 

· определение рыночной стоимости строительных проектов, определение рыночной стоимости объектов специального назначения; 

· определение рыночной стоимости объектов, с которыми редко заключаются рыночные сделки; 

· определение рыночной стоимости объектов недвижимости, не поддающихся оценке методами доходного подхода. 

10.2. Суждения Исполнителя об использовании различных подходов при проведении оценки
Суждения Исполнителя об использовании различных подходов при проведении оценки, исходя из вышеуказанных условий, приведены в таблицах (Таблица 10.1, Таблица 10.2). 
Таблица 10.1. Суждения Исполнителя об использовании различных подходов при проведении оценки недвижимого имущества

	Наименование подхода 
	Суждение Исполнителя

	Затратный подход
	

	Оцениваемым объектом является имущество специального назначения
	Оцениваемое недвижимое имущество является узкоспециализированным

	Возможность определение стоимости воспроизводства (замещения) объекта оценки
	В открытом доступе имеется информация о стоимости нового аналогичного имущества.



	Возможность определения устаревания оцениваемого объекта
	В методологической литературе по оценочной деятельности приведены и описаны методы расчета устареваний  имущества

	Сравнительный подход
	

	Наличие информационной базы, обеспечивающей в достаточном объеме достоверные данные по совершенным сделкам (предложениям к сделкам)
	Проведенный анализ имеющейся в открытом доступе информации позволил Исполнителю сделать вывод - в открытом доступе не  имеется информация о предложениях к продаже аналогичных объектов

	Доходный подход
	

	Существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом расходы
	Отсутствует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые оцениваемый объект способен приносить


Вывод 
Исходя из вышеописанных рассуждений, анализа структуры оцениваемых объектов, методологических положений оценки имущества, целей и задач оценки, Исполнитель считает обоснованным для определения рыночной стоимости оцениваемых объектов использовать: 

· затратный подход – для определения рыночной стоимости сооружений; 

10.3. Обоснование выбора применяемых методов оценки в рамках отобранных подходов
Таким образом, Исполнитель обосновал отказ от применения доходного и сравнительного подхода и применение затратного подхода к оценке объекта оценки. В соответствии с п. 13 ФСО №3 ниже представлено обоснование выбора Исполнителем методов оценки в рамках применяемых подходов к оценке (Таблица 10.3). 

Обоснование выбора методов оценки для определения рыночной стоимости оцениваемых земельных участков приведено в таблице (Таблица 10.4) данного Отчета. 

Таблица 10.2. Обоснование выбора методов оценки в рамках затратного и сравнительного подходов

	Метод
	Обоснование применения метода

	Затратный подход (для недвижимого имущества)

	Метод сравнительной единицы (в расчетных таблицах МСЕ-1) 
	Данный метод применим для новых, недавно простроенных объектов, а также для специализированных объектов, по которым практически отсутствует рыночная информация 

	Вывод 
	Таким образом, при определении рыночной стоимости сооружений в рамках затратного подхода Исполнитель использовал данные сборников УПВС (МСЕ-1) 


11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА
11.1. Описание последовательности определения стоимости недвижимого имущества, проводимого в рамках затратного подхода
11.1.1. Применяемые методы определения затрат на замещение сооружения

В результате анализа Исполнитель обосновал в Разделе 8 Отчета использование в рамках затратного подхода для оценки сооружений, следующий метод: 

· метод сравнительной единицы - МСЕ-1 (оценка по укрупненным показателям восстановительной стоимости, далее УПВС). 

Исполнитель провел анализ оцениваемого имущества, и, исходя из объема имеющихся в его распоряжении количественных и качественных характеристик, определил объемы применения указанного выше метода. Результаты анализа представлены в таблице ниже.

Таблица 11.1. Данные об объемах применения методов расчета затрат на замещение сооружений в рамках затратного подхода

	Класс ОС/Метод оценки
	Кол-во, ед.
	Балансовая стоимость, руб.

	Сооружения
	3
	Нет данных

	МСЕ-1
	3
	Нет данных


Источник: анализ ООО "Бюро оценки и судебной экспертизы»
Перечень документов 

По состоянию на дату оценки в общий перечень сооружений входят сооружения коммунального хозяйства. Данные объекты представляют собой линейные сооружения. 

Таблица 11.2. Состав объекта "Сооружения "
	№ п/п
	Наименование
	Тех.характеристика
	Год ввода
	Балансовая стоимость, руб.

	   1
	Водопровод, протяженность 8300,5 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Богдановка

кадастровый (или условный)номер:                            56-56-11/005/2012-402
	А\ц- 1700 м, диаметр 120
Чугун- 1800 м, диаметр 120
Пластик- 4800 м, диаметр 100
	1975

1975

2000


	5120243,03

	2
	Водопровод, протяженность 2401 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Амерханово

кадастровый (или условный)номер:                   56:32:0103001:120
	А\ц -1500 м, диаметр 150

Сталь-901 м, диаметр 120

	1974
	1,0

	3
	Водопровод, протяженность 1117 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Сайфутдиново

кадастровый (или условный)номер:                      56:32:0101001:78
	Чугун -900 м, диаметр 120

А\ц-217 м, диаметр 120

	1975
	1,0


Источник: данные Заказчика , опрос
Метод сравнительной единицы по данным открытых источников информации (в расчетных таблицах обозначен как МСЕ-1) основан на использовании рыночных данных о стоимости сравнительной единицы объекта. В общем виде формула для расчета затрат на замещение объекта недвижимости данным методом имеет вид: 

ЗЗ = Сср.ед. х V х К;

К = И1969-1984 х К1969-1984 х И1984-1991 х К1984-1991 х И1991-2001 х И2001-2021 х Кндс х  Кпп х Ктер, где: 
ЗЗ – затраты на замещение оцениваемого объекта, руб.; 

Сср.ед. – стоимость сравнительной единицы, по данным сборников УПВС (шт., руб./куб. м, руб./кв. м и т.д.); http://www.upvs.kwinto.ru/interpr.php
V – количество сравнительных единиц оцениваемого объекта (кв. м, куб. м, шт. и т.д.). 

И1969-1984 = 1,18 (1.16*1.02) — индекс изменения сметной стоимости СМР (Приложение № 1 к постановлению Госстроя СССР № 94 от 11 мая 1983 года) http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=226&Id=1870
К1969-1984 = 1.02 — территориальный коэффициент к индек​сам по отраслям народного хозяйства, отраслям промышленности и направлениям в составе отраслей, учитывающий особен​ности изменения сметной стоимости СМР для Оренбургской области (Приложение № 1 к постановлению Госстроя СССР № 94 от 11 мая 1983 года).
И1984-1991 =1.63  (1,60*1.02) — индекс изменения сметной стоимости СМР (Приложение к письму Госстроя СССР №14-Д от 6 сентября 1990 года)

К1984-1991 = 1.02 — территориальный коэффициент к индек​сам по отраслям народного хозяйства, отраслям промышленности и направлениям в составе отраслей, учитывающий особен​ности изменения сметной стоимости СМР для Оренбургской области (Приложение к письму Госстроя СССР №14-Д от 6 сентября 1990 года). 
http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=226&Id=1871
И1991-2009- 53,83 - индекс изменения сметной стоимости СМР к 1991 по Оренбургской области (на 2 квартал 2009г.) согласно приложения 1 к письму Минрегиона России 09.04.2009 г. № 10217-СК/08 
Индекс СМР к ТЕР -2001 – 4.3 – по Оренбургской области (на 2 квартал 2009г) согласно приложения 1 к письму Минрегиона России от 09.04.2009 г. № Письмо 10217-СК/08 
Индекс СМР к ТЕР -2001 –  5,06 –по Оренбургской области (внешние инженерные сети водопровода) (на 2 квартал 2020г применительно)  согласно приложения 1 к письму Минстроя России от 28.05.2020 г. № 20259-ИФ/09
Расчет индекса И1991-2021 :  53,83*(5,06/4,3)= 63,34

И1991-2021 63,34— индекс изменения сметной стоимости СМР с 1991 на 2021г.
Следовательно, И1969-2021(внешние инженерные сети водопровода) =  63,34*1,18*1,097=82,0

Кпп = 1,097 –  коэффициент, учитывающий предпринимательскую прибыль (расширенный интервал нижнее значение, т.к. объект не капитального строительства, а сооружение) для универсальных объектов,  по данным «Справочника оценщика недвижимости -2018». Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода. - Нижний Новгород, 2018 Лейфер Л.А., стр.95 табл.45. 
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Кндс = 1,20 - коэффициент, учитывающий НДС. http://ndsonline.ru/  (при расчете не учитываем).

Исходные данные:  

Расчет без учета НДС

Территориальный пояс: 2.

Климатический район: 1.

Расчет затрат на замещение сооружений по данным представленным в сборнике УПВС.

Таблица 11.3. Затраты на замещение сооружений 

	№ пп
	Наименование
	Ед.изм
	Кол-во измерителя 
	Стои мость 1 ед. по УПВС, руб.
	Сборник УПВС
	К
	Ктер
	ЗЗ, руб. (окр.)

	1
	Водопровод, протяженность 8300,5 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Богдановка

кадастровый (или условный)номер:                            56-56-11/005/2012-402
	м
	А\ц- 1700 м, диаметр 120
Чугун- 1800 м, диаметр 120
Пластик- 4800 м, диаметр 100
	9,3
15
8,2
	Сборник 26: Здания и сооружения в совхозах, колхозах, межколхозных и других сельскохозяйственных предприятиях и организациях — Том IV. Подсобные производства, дорожное хозяйство, внешнее водоснабжение и канализация, газоснабжение и другие здания и сооружения, специфические для сельского хозяйства — Отдел IV. Внешние сети водопровода и канализации и сооружения к ним —Таблица 98,116,122 (прим)
	82
	1,02
	1322348 2258280
3292070

	1
	Водопровод, протяженность 2401 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Амерханово

кадастровый (или условный)номер:                   56:32:0103001:120
	м
	А\ц -1500 м, диаметр 150

Сталь-901 м, диаметр 120

	9,3
8,2
	Сборник 26: Здания и сооружения в совхозах, колхозах, межколхозных и других сельскохозяйственных предприятиях и организациях — Том IV. Подсобные производства, дорожное хозяйство, внешнее водоснабжение и канализация, газоснабжение и другие здания и сооружения, специфические для сельского хозяйства — Отдел IV. Внешние сети водопровода и канализации и сооружения к ним —Таблица 98,122
	82
	1,02
	1166778
617949

	
	Водопровод, протяженность 1117 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Сайфутдиново

кадастровый (или условный)номер:                      56:32:0101001:78
	м
	Чугун -900 м, диаметр 120

А\ц-217 м, диаметр 120

	15

9,3
	Сборник 26: Здания и сооружения в совхозах, колхозах, межколхозных и других сельскохозяйственных предприятиях и организациях — Том IV. Подсобные производства, дорожное хозяйство, внешнее водоснабжение и канализация, газоснабжение и другие здания и сооружения, специфические для сельского хозяйства — Отдел IV. Внешние сети водопровода и канализации и сооружения к ним —Таблица 98,122
	82
	1,02
	1129140
168793


Источник: анализ ООО «Бюро оценки и судебной экспертизы»
11.1.2. Определение величины совокупного износа сооружений 

11.1.2.1. Определение величины физического износа сооружений 

При определении физического износа сооружений ― теплотрассы, нужно понимать, что износ таких сооружения происходит не так, как происходит износ обычных объектов МиО или недвижимости. В расчетах можно использовать  данные о физическом износе по сроку службы. 

Как правило, неустранимый физический износ рассчитывается на основе метода экономической жизни. В условиях, когда отсутствуют данные технического диагностирования конструкций и оборудования недвижимости, позволяющие с большой точностью оценить фактическое состояние объекта, для определения величины износа может использоваться метод эффективного возраста. Данный метод основан на допущении о том, что исчерпание ресурса происходит по линейному закону. В соответствии с принятой моделью физический износ (в долях от начальной стоимости) вычисляется по формуле:
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, где:
Кфизизн - коэффициент физического износа;
Тэф      - эффективный срок службы;
Тнорм   - нормативный срок службы.
Как следует из теории надежности, скорость изнашивания зависит от условий и интенсивности эксплуатации. При повышении интенсивности эксплуатации или при работе объекта в условиях агрессивной среды процесс изнашивания ускоряется, и поэтому эффективный возраст может существенно превышать фактический календарный. Например, объект недвижимости, эксплуатирующийся в условиях химического производства, изнашивается в 1,5 - 2 раза быстрее, чем в машиностроительной отрасли, повышается степень износа и в случае отсутствия текущих ремонтов зданий и сооружений. Это значит, что его эффективный возраст значительно больше календарного срока его службы. В настоящее время отсутствуют стандартизованные методики расчета эффективного возраста. Поэтому в каждом конкретном случае разрабатываются собственные методы. В ситуации, когда объекты оценки эксплуатируются в нормальных условиях и никаких сведений о наличии условий, приводящих к ускорению износа нет, в качестве эффективного возраста следует принять фактический срок службы объекта. В результате величина износа по методу эффективного возраста определяется по формуле:
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Ткаленд - календарный срок службы объекта на дату оценки;
Тнорм  - нормативный срок службы;
Cрок службы нормативный  для стальных, а\ц и чугунных  труб около 50 лет . 

Износ принимаем согласно данных Заказчика, для объектов со 100% износом в расчете принимаем износ равным 70%
Таблица 11.6. Физический износ сооружений 

	№ пп
	Наименование
	Ифиз., %
	Обоснование

	1
	Водопровод, протяженность 8300,5 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Богдановка

кадастровый (или условный)номер:                            56-56-11/005/2012-402
	50
	Данные заказчика

	2
	Водопровод, протяженность 2401 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Амерханово

кадастровый (или условный)номер:                   56:32:0103001:120
	70
	Данные заказчика

	3
	Водопровод, протяженность 1117 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Сайфутдиново

кадастровый (или условный)номер:                      56:32:0101001:78
	70
	Данные заказчика


11.1.2.3. Определение функционального устаревания сооружений

В методической литературе по оценке представлено множество определений функционального износа (устаревания). 

Функциональное и техническое устаревание может вызываться прогрессом техники, благодаря которому создаются новые активы, обеспечивающие более эффективную поставку товаров и услуг. Современные методы производства могут делать существующие активы полностью или частично устаревшими с точки зрения эквивалентности текущих затрат. Устаревание и оптимизация могут приводить к введению поправок путем принятия затрат на замещение современным эквивалентным активом, отличающихся от воспроизводства актива. 

Функциональный износ — это потеря в стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует современным стандартам: с точки зрения его функциональной полезности, по архитектурно-эстетическим, объемно-планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим функциональным характеристикам. 

Функциональный износ (устаревание) характеризует степень несоответствия современным требованиям основных эксплуатационных параметров зданий, определяющих условия жизнедеятельности людей, функционирование производственного оборудования, объем и качество предоставляемых услуг. 

Функциональный износ – снижение стоимости объекта недвижимости, обусловленное несоответствием конструктивных или планировочных решений, оборудования, качества выполненных работ, требованиям современных рыночных стандартов. Признаки функционального износа в оцениваемым объектам – несоответствие объемно-планировочного и/или конструктивного решение современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации сооружения в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием Функциональный износ может быть как устранимым, так и неустранимым. Функциональный износ считается устранимым, если стоимость ремонта или замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину прибавляемой стоимости и (или) полезности. В противном случае износ считается неустранимым.

Проведенный анализ вышеуказанных определений позволил Исполнителю обобщить и сделать вывод, что функциональный износ представляет собой определенное снижение стоимости вследствие устаревания объекта и несоответствия его современным стандартам и требованиям по функциональным признакам по сравнению с аналогичными объектами, строящимися (выпускаемыми) в настоящее время.

Исполнитель провел анализ наличия функционального износа (устаревания) оцениваемых объектов. 

В рамках настоящего Отчета функциональный износ сооружений был принят равным 0%.

11.1.2.4. Определение внешнего устаревания сооружений

Экономическое устаревание (или внешний износ) – потеря стоимости, обусловленная факторами, внешними по отношению к рассматриваемому активу. Экономическое устаревание также называется внешним, обусловленным окружающей средой или местоположением. Примерами экономического устаревания являются изменения в конкуренции или в использовании окрестных земель, например, появление промышленного предприятия в жилом районе. Оно считается неустранимым, так как расходы на устранение проблемы нецелесообразны. 

В рамках настоящего Отчета экономический износ сооружений был принят равным 0%. 

11.1.2.5. Результат определения величины совокупного износа сооружений

Совокупный износ недвижимого имущества определяется по формуле: 

СИ = 1 – (1 – Ифиз.) ×(1 – Ифунк.устар.) × (1 – Иэкон.устар.), где: 

Ифиз. – физический износ (physical deterioration); 

Ифунк.устар. – функциональное устаревание (functional obsolescence); 

Иэкон.устар. – экономическое (внешнее) устаревание (economic (external) obsolescence). 

Расчет совокупного износа сооружений приведен в Таблице 11.6 

11.1.3. Результаты определения рыночной стоимости сооружений, проводимого в рамках затратного подхода

Расчет рыночной стоимости сооружения в рамках затратного подхода производился по формуле: 

Сзп = ЗЗ – СИ, , где: 

Сзп – стоимость оцениваемого объекта, определенная в рамках затратного подхода; 

ЗЗ – затраты на замещение; 

СИ – совокупный износ оцениваемого объекта 

Результат расчета стоимости сооружения в рамках затратного подхода представлен в таблице ниже. 

Таблица 11.7. Расчет величины рыночной стоимости объекта оценки с учетом износа

	№ пп
	Наименование
	ЗЗ, руб.
	Ифиз., %
	Ифунк.устар., %
	Иэкон.устар., %
	СИ, %
	Сзп, руб. (окр)
	СП, руб. (окр)

	1
	Водопровод, протяженность 8300,5 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Богдановка

кадастровый (или условный)номер:                            56-56-11/005/2012-402
	1322348 2258280
3292070
	50
	0
	0
	50
	3436349
	3436349

	2
	Водопровод, протяженность 2401 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Амерханово

кадастровый (или условный)номер:                   56:32:0103001:120
	1166778
617949
	70
	0
	0
	70
	535418
	535418

	3
	Водопровод, протяженность 1117 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Сайфутдиново

кадастровый (или условный)номер:                      56:32:0101001:78
	1129140
168793
	70
	0
	0
	70
	389379
	389379


Расчет рыночной стоимости права аренды затратным подходом представлен в таблице далее по тексту. Согласно методу рекапитализации арендная плата определяется путем умножения стоимости объекта на ставку капитализации (безрисковую ставку). С 18.05.2017 в качестве безрисковой ставки принимается среднемесячная доходность индекса 5−10-летних государственных облигаций (RUGBITR10Y), скорректированная на суверенный дефолтный спред.  В нашем случае ставка составит   5,48%     [image: image4.png]ymmoe =
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	Наименование  объектов оценки, руб.
	Итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки, руб.
	Концессионная выплата за использование  объектов оценки, руб.
	Ежемесячная концессионная выплата за использование  объектов оценки, руб.

	Водопровод, протяженность 8300,5 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Богдановка

кадастровый (или условный)номер:                            56-56-11/005/2012-402
	3436349
	188312
	15692,7

	Водопровод, протяженность 2401 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Амерханово

кадастровый (или условный)номер:                   56:32:0103001:120
	535418
	29340
	2445

	Водопровод, протяженность 1117 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Сайфутдиново

кадастровый (или условный)номер:                      56:32:0101001:78
	389379
	21338
	1778,2


12.Согласование результатов оценки
В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности.

Поскольку в своих расчётах Оценщик исключил два из трёх существующих подходов к оценке (сравнительный и доходный), весовая доля затратного подхода принята за единицу (100%).

	Группы имущества / применяемые подходы к оценке


	ЗП, руб.
	СП, руб.
	ДП, руб.
	РС, руб.
	Концессионная выплата за использование  объектов оценки, руб.
	Ежемесячная концессионная выплата за использование  объектов оценки, руб.

	Водопровод, протяженность 8300,5 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Богдановка

кадастровый (или условный)номер:                            56-56-11/005/2012-402
	514218

514218

837812
	мотивированный отказ раздел 10
	мотивированный отказ раздел 10
	3436349
	188312
	15692,7

	Водопровод, протяженность 2401 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Амерханово

кадастровый (или условный)номер:                   56:32:0103001:120
	804349
	мотивированный отказ раздел 10
	мотивированный отказ раздел 10
	535418
	29340
	2445

	Водопровод, протяженность 1117 м , адрес объекта: Оренбургская область, Тоцкий район, с. Сайфутдиново

кадастровый (или условный)номер:                      56:32:0101001:78
	45988
	мотивированный отказ раздел 10
	мотивированный отказ раздел 10
	389379
	21338
	1778,2

	Итоговая величина рыночной стоимости,  без учета НДС, руб.
	4361146
	
	


В результате произведенных расчетов рыночная стоимость Объектов оценки на дату оценки составляет (без учета НДС): 
4 361 146 (четыре миллиона триста шестьдесят одна тысяча сто сорок шесть) рублей
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Hasamsuux ITTO

ponepur (__

Henoammrenn:

/ Croporaposa M.IL /

Muponenxo O.A/





[image: image11.jpg]HELTI HIDIDOhULBINIX))

Iy




[image: image12.jpg]- KITL1
KAJIACTPOBBII ACTIOPT

TAHIS, COOPYIKEITIA, OHCKTA HEIABCPIIEHHOTO CTPONTEARCTER

[JmeT Ne |

1 [Beero amcrToB: 2

CoopykeHus:

(B1]1 00BEKTa HEJIBIKMMOTO HMYUIECTBA)

"04" centabps 2014 r. Ne 56/14-397786

KazacTposslit Homep:

56:32:0101001:78

Howmep KaaacTpOBOrO KBapTana:

56:32:0101001

XapakTep CBelIeHHii rocy 1apcTBEHHOTO
KanacTpa HeIBWAHMOCTH (CTaTyC 3anvicH
00 06beKTe):

Onwcanne 06bEKTa HEIBH/KHMOTO MMYIIECTBA:

1

MecTornonokeHue:

Openbyprekas 06macTh, TOUKNH p-H, €. CaiiyTIMHOBO

OcHosHas.
XapaKTepHCTHKa:

TIpOTSHKEHHOCTE 1117 M

(Tam) (3HaueHue) (eIHHHIIA W3MEPEHHA)

CTeMneHb TOTOBHOCTH 06bEKTA
HCSaBCmeRKﬂI'O CTPOHTC”BCTBB

(%)

HasHauenue:

HEKII0e

DTaKHOCTH:

KONYECTBO dTakei KOJIHYECTBO MOI3EMHBIX ITaRkel

O

Marepuan CTeH:

EN

Toa BBOA@ B IKCILTyaTaLHIO
(3aBepIeHNs CTPOHTENLCTBA):

1975

=

Kanactposas cronmocTs (py6.):

KazacTpoBelit HoMep
3eMeTbHOTO ydacTKa (y9acTKoB),
B NpeZieNaX KOTOPOro
pacronoken 00beKT
HEeABWAKHMOI0 UMY IIECTBA:

TIpensiaymye KalacTpoBbie
(ycroBHBIE) HOMepa 06beKTa
HEJABIKHMOTO MMYTIECTBa:

53:252:002:000724960, I

Ocobble OTMETKH:

'HanmeHOBaHUE: BOJIOTPOBOI.

'HanmeHOBaHHe OpraHa

(unnan deepanbHoro rocy 1apcTeHROTO BIOIKETHOTO YIPEKICHHS
"(enepanbHas KajacTposas naiara DenepanbHOi CTyKObI rocy1apcTBeHHOH

Kazac TO yueTa: "
A perugTPal fracTpa u Kaprorpadum” no Openbyprekoii 061acT
TexHuK C. T1. EmenssiHoBa
(moHoE HanMcHoBAHHE I (AT, GaviLTHg)
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Coopykerus
(BUI 00BEKTA HEABHAHMOrO WMYIIecTBa)
[Tner Ne | Z [Bcero nnctos: 2
"04" centadps 2014 r. Ne 56/14-397786
Kanactpossiit Homep: [56:32:0101001:78

LIECTBA Ha 3eMETbHOM YyuacTke(ax):

CXeMa pacTioNoKeH s 00beKTa HEBHKHMOrO 1

Texauk

i« ~~ C.I Evensanosa

(noHoe HavenosanHe JomRHoCTH)

(uHnumans, gammns)





[image: image14.jpg]BBIINCKA U3 EJUHOT'O TOCYJIAPCTB

HEJABWKUMOE UMVIIIECTBO U
TNPOBEJTEHHYIO I'OCYJIAP:

Jata Beimaun: _ 09.11.2016

EHHOI'O PEECTPA IIPAB HA

CIAEJIOK C HUM, YIOCTOBEPSIIOIIASI
CTBEHHYIO PETHCTPALIMIO ITPAB

B EIuHOM rocymapcTBeHHOM peecTpe npaB Ha HeBHAKHMOE AMYUIECTBO M CHENOK C HHM
3apEeruCTPHPOBAHO:
1.|Kanactpossrit 56:32:0101001:78

(WM yCTIOBHBII) HOMEP

o0beKTa:

O6bexT HEABHXHMOCTH:

Bosonposos, HasHaueHue: HEXHITOE, IPOTSHKEHHOCTL 1117 M,
azpec (MeCTOHAXOXkIeHHe) o0BeKTa: PoccHiickas CDCI[E’pall'H&
AJIpec(Onucanne MecTONONOKEHNMS): OpenGyprekas 001acTs,
Toukuii p-u, c. Caiigyranaoso

Cocras o0BeKTa
HEJIBUKHMOCTH:

2.|TpaBoo6ranarens 2.1.[Myrununanssoe _obpasoBare BorIaHOBCKUE celbcoser
(npaBoobnanaren): Toukoro paitona Operbyprekoii 061acTH

3.|Buxn, HOMEp u nata(3.1.|CobetBennocTs, Ne 56-56/021-56/021/252/2016-1173/1 ot
rOCY1apCTBEHHOI 09.11.2016
PETHCTpaUyy NpaBa:

4.|lokyMeHTbI-OCHOBaHHS: 4.1.|Pemenne ot 08.09.2016, HamveHoBamme cyna: Touxwui

PpalOHHBIN Cy 1 Of]eHGy ICKOH 0071acTH JaTa BCTYIUICHHS B

3aKOHHYIO CHITY:

1.10.2016

-|Orpannyenne (o6pemenennue)

npasa:

HE 3apeTUCTPUPOBAHO

Hacrosimas BBIIMMHCKA IMOATBEP:

ITpaBoobnanatens: Mynumumn:
OpenGyprekoii obnacti

CocynapeTBeHHblit perucTpato;

P
it

,Bo:

TOCyapCTBEHHOH —pErucTpanu¥ mpasa.
IIAHOBCKHH cebcoBeT Toukoro pafoHa

oBanesckuii A.1O.

(Bavmnun, wnarans)




[image: image15.jpg]@EJEPAJIbHASL C/TYKBA

TOCYIAPCTBEHHOW PETMCTPAIIUH,
KAJACTPA U KAPTOTPAOUHU
®EJIEPAJILHOE TOCYIAPCTBEHHOE YHUTAPHOE IMPEATTPUATHE,
OCHOBAHHOE HA [TPABE XO3AHCTBEHHOIO BEJIEHHA,
«POCCHHCKHI TOCYAAPCTBEHHbIH LIEHTP
MHBEHTAPH3ALHWH
W YUETA OBBEKTOB HEJIBUKHUMOCTH - ®EJEPAJILHOE
BIOPO TEXHUYECKOW UHBEHTAPHU3ALUU»

@TY1 «POCTEXHHBEHTAPH3ALUS! - ®EAEPAJILHOE BTH»

1 1 \JTbHOL

FHH 7701018922 / KITT 560332001 OKIIO 14827097, OTPH 1027739346502
ya. Yanaesa, 1. 50, r. Bysyayk, 461040
e (35342) 2-44-98, (akc. (35342) 2-44-98
E-mail: buzuluk@otp.ru

« Sos0 o 7407

OTAEJIEL

20175

CIIPABKA

Buinana: _MynuuunaibHomy o6pazoeanuio

Bozoanosckuii_ceavcosem Toukozo pationa

Opendypzckoit obaacmu

015 npedbABIEHUA NO MeCnTy mPeGosanus

B TOM, 4TO B OTHOLIEHHM 00BbeKTa:  Bodonposoo

PACII0JIoKEHHOr0 M0 anpecy: Openbypeckas obaacms,

Toykuii_paiion, c.5oz0anoska

pOBEJIeH TEXHHUECKHIT YUeT M TeXHHYECKas HHBEHTApH3aLKs,
MPUCBOGHA NIHTEpa: Irir2

HHBeHTapHbIii Homep: _53:252:002:000724940

KaJacTpOBbIii HOMep:

peecTpoBEIil HoMep:

Crenenns 0 npaBoof.1ajaTe/IsiX H NPaBOYCTAHABIHBAKOWHX (TPABOYA0CTOBEPSIOMINY) A0KYMEHTAX:

oo Hauvenosanue nin n ugf;'::ém-
BHeceHNs oHo. TpaoycTanaiuBaolIHe (1paBoyI0CTOBEPAIOLLHE) AOKYMEHTS Ha 00BeKT H | ' =
JAMHCH B TeX. Py Ha 3eMeILIBII Y4acToK 2
npanooGnataTens npasooGnana-
nacnopr Feino

Caeaennsi 00 00beKTe KANMHTAILHOTO CTPOHTE/ILCTBA, N0 KOTOPOMY NMPOBeeH rocy1apCTBeHHbIH TEXHHYECKHH ydeT u

TeXHHYECKAS HIBEHTAPH3ALHS:

Harmerosanue Bun Marepran Ton % | TpotscnHoCTs
g oGbeKTa obbekra TOCTPOiiKKH M3- (nmna),
g Tpumeuanne
£ Hoca .
r Yyryn 1975 45 —
3] Bomnonposon | CoopyskeHue Aty 830052 =
n nBX 2000 10 -

WHBeHTapH3aUHOHHAA CTOMMOCTb Ha 18.08.2011r. coctaenser 3147873 py6.62 kon.
MMnouans 3eMenbHOrO Y4acTKa 1o A0KYMEHTaM: --- KB.M.
CBeleHNs 0 HATHYHH WM OTCYTCTBHH 3anpelieHii WK apecTa Ha 06beKT(bl): HeT

e e
Zoyse X037y

Hauanbuuk IITO E.B.Cauwok

s

Hcnonnutens:

//é(oponapona MH./

~/ Tankusa O.A./

Tposepita
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LE TBEHHBIV PEECTP [PAB HA HEABMIKMMOE MMYIIIE

0 TOCYIAPCTBEHHOM PETHCTPALIUA ITPABA

Jlata Bbigaun: = "22" Hos6ps 2012 roa
JoKkyMeHTBI-0cHOBaHHS: * 3aKOH OpenGyprekoii o6nacti "06 YTBEPIKAEHHH NEPEUHS HMYLIECTBA
MYHHUHMANbHOM cobeTBenHOCTH TOLKOrO pafoHa, riepe1aBaeMoro B CoGCTBEHHOCTS BHOBB
06pa3oBaHHEIX MOCENIEHHH, HAXONAILMXCS HA tepputopuu Toukoro pationa” ot 17.01.2007
Ne950/223-1V-03 o
Cy6uext (cyObexTsr) mpaBa: My
paifona OpenGyprekoit o6nacTu

e Borzanosckuii cenbcoser Toukoro

Obvekt npasa: Bimbr.rpb I, HA3HAUCHM HITOe, nbm‘ octh 8300,5 n. M., uHB.Ne
§3:252:002:000724940, nu. IT axokzeHic) 06
Toukuii paiion, c.Bornquam~ i ‘

Cymecryiomne orpamn_eimn pé}:fne
0 yem B Ennrom rocyunpmeﬂi-lox&i' e« y
HOs0p# 2012 rona cxenawa sanuck peructpaum No

o

Perncrparop

55-AF 669862
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MYHUIIUIAJIBHOI' O OBPA3OBAHUS

BOTJAHOBCKHI CEJIbCOBET Crpaska
TOLKOI'O PAMOHA Brinana aqmunuctpanueii MO
OPEHBYPI'CKOM OBJIACTH BornaxoBckuit censcoser
¢.bozoanoska nep.Ilapkoserii, 0. 2 Tomkoro paitona Openbyprekoit
men. 9-61-93, 9-61-94 obnacti

axe 8(35349) 9-61-93

E-mail: bogdan.506@mail.ru
ucx.No_34 om01.02.2021___

Ha ex.Ne om

OcHOBHBIE TEXHUYECKHE XapAKTEPHCTHKH KOMMYHATBHOR CTPYKTYPBI
BoraanoBckuii cenbcoBeT:

1. Bomomposox c.BornaHoska GamaHcOBas CTOMMOCTH 5120243,03py6.-
npotskeHHOCThI0 8300 MetpoB. B Tom umene 1700 MeTpos MaTepuan asbect
muamerp Tpy6 120.,1800 meTpoB matepuan uyryn mmamerp Tpy6 120., 4300
METPOB MaTepHas MIacTuk auamerp tpy6 or 60 mo 110.

2. BomompoBox c.AMepxaHoBo GamancoBas croumocTs-1,00 py6
IpOTKEHHOCTEI0 2401 MeTpos. B Tom umene 1500 meTpos Matepuan asGect
auametp Tpy6 150., 901 MeTpoB Matepuan ctans auamerp Tpy6 120.

3. Bomomposon  c.CaltpyTauHoBo GamamcoBas croumocts 1,00 pyo6.
TPOTKEHHOCTBIO 1116 MeTpoB. B Tom wmcre 216 MeTpoB marepman asbect
Auametp Tpy6 120., 900 MeTpoB MaTepuan 4yryH auametp Tpy6 120.

/’%P.@.Herpos.

InaBa agmunuCTpaLuu:
/

[
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