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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

На основании договора №290/12/2023 от 20.12.2023 г. специалистом оказаны услуги по определе-

нию рыночной величины арендной платы использования основных средств (сети водопровода) по состоя-

нию на 20.12.2023 г. и составлен в письменной форме Отчет об оценке № 290/12/2023. 

Определение рыночной величины арендной платы использования объекта основных средств - во-

допроводных сетей, расположенных на территории  станицы Придорожной Каневского района. В рамках 

данного Отчета было проведено с применением доходного подхода с элементами затратного. 

Рыночная величина арендной платы сетей водопровода, по состоянию на 20.12.2023 г., без учета 

НДС,  составляет: 

14 963  (Четырнадцать тысяч девятьсот шестьдесят три) руб. в год 

 

В том числе: 

№ 
п/п 

Наименование объекта Рыночная величина аренд-
ной платы без учета НДС,  

руб./год  

1 Водопровод, КН 23:11:0000000:1640 7 423 

2 Водопровод, КН 23:11:0000000:1624 1 608 

3 Артскважина б/н, КН 23:11:0802025:393 1 418 

4 Артскважина №4260, КН 23:11:0803000:136 1 678 

5 Артскважина №1684, КН 23:11:0802021:349 1 418 

6 Артскважина №72882, КН 23:11:0802013:425 1 418 

 ВСЕГО 14 963 

 

 

 

Оценщик Лугинец Е.И. осуществляет оценочную деятельность на основании Квалификационного ат-

тестата в области оценочной деятельности № 030248-2 от 01.10.2021 г., по направлению оценочной дея-
тельности "Оценка движимого имущества" и страхового полиса № 230005-035-000111 САК "Энергогарант", 

страховая сумма 5 000 000 руб., срок действия полиса: с 12.09. 2023 по 11.09. 2024г. 
 

 

 
 

 

 

 

Оценщик 

 

 

 

  

 

 

 

Лугинец Е.И. 
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ГЛАВА 1. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА 

1.1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

В соответствии с Договором, Оценочной организацией оказаны услуги по оценке Объекта, при этом 
Оценщик придерживался  положений, указанных в таблице «Задание на оценку Объекта оценки». 

Таблица 1. Задание на оценку Объекта оценки 

Параметр Значение 

Объект оценки Величина арендной платы за недвижимое имущество: 

-Водопровод, КН 23:11:0000000:1640 

-Водопровод, КН 23:11:0000000:1624 

-Артскважина б/н, КН 23:11:0802025:393 

-Артскважина №4260, КН 23:11:0803000:136 

-Артскважина №1684, КН 23:11:0802021:349 

-Артскважина №72882, КН 23:11:0802013:425 
 

Состав объекта оценки с указанием све-

дений, достаточных для идентификации 
каждой из его частей 

Величина арендной платы за недвижимое имущество: 

-Водопровод, КН 23:11:0000000:1640 

-Водопровод, КН 23:11:0000000:1624 

-Артскважина б/н, КН 23:11:0802025:393 

-Артскважина №4260, КН 23:11:0803000:136 

-Артскважина №1684, КН 23:11:0802021:349 

-Артскважина №72882, КН 23:11:0802013:425 
 

Перечень документов, используемых 
оценщиком и устанавливающих количе-

ственные и качественные характеристики 
объекта оценки 

Предоставлены в приложении данного отчета. 

Правообладатель (-ли) Муниципальное образования Придорожное сельское        
поселение в составе Муниципального образования Каневской 

район 

Права на объект оценки, учитываемые 

при определении стоимости объекта 
оценки 

Муниципальная собственность 

Ограничения (обременения) прав, в том 
числе  в  отношении  каждой  из  частей 

объекта оценки 

Не зарегистрированы 

В отношении объекта оценки, принадле-

жащего юридическому лицу - балансовая 
стоимость данного Объекта оценки (при 

наличии)  

- 

Цель оценки и вид стоимости, опреде-

ленный исходя из цели оценки 

Определение рыночной величины арендной платы для принятия орга-

низационных решений 

Требования  по  определению  в допол-

нение  к  рыночной  стоимости инвести-
ционной и (или) ликвидационная стоимо-

сти 

Отсутствуют 

Иные  дополнительные  к  указанным  в  

п.  9  ФСО  № 7 расчетные величины 
стоимости 

Не указываются 

Дата оценки По состоянию на дату осмотра 

Особенности проведения осмотра Объек-

та оценки либо основания, объективно 

препятствующие проведению осмотра 
Объекта оценки, если таковые существу-

ют 

Отсутствуют 
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Специальные допущения / иные суще-
ственные допущения 

- 

Ограничения оценки - 

Ограничения на использование, распро-

странение и публикацию отчета об оцен-
ке объекта оценки 

 

Форма составления отчета об оценке Документ на бумажном носителе 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ "Об оценоч-

ной деятельности в Российской Федерации"  

Допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки или в отношении которых отсутствуют основания 
считать обратное:  

 Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей, а также третьих лиц, указанных в Договоре, 

в рамках оказания услуг по Договору рассматривалась Исполнителем как достоверная. 

 Исполнитель в рамках оказания услуг по Договору не будет проводить юридической экспертизы полученных 

документов и будет исходить из собственного понимания их содержания и влияния такового на оцениваемую 
стоимость. Исполнитель не будет нести ответственность за точность описания (и сами факты существования) 

оцениваемых прав, но вправе ссылаться на документы, которые явились основанием для вынесения суждений о 
составе и качестве прав на Объект оценки. Право на Объект оценки считается достоверным и достаточным для 

рыночного оборота данного имущества. 

 Исходные данные, которые будут использованы Исполнителем при подготовке Отчета об оценке, будут 
считаться полученными из надежных источников и будут считаться достоверными. Тем не менее, Исполнитель не 

может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, будут делаться ссылки на источник 
информации. Исполнитель не будет нести ответственность за последствия неточностей в исходных данных и их 

влияние на результаты оценки. 
 Исполнитель не будет заниматься измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все размеры 

и объемы, которые будут содержаться в документах, представленных Заказчиком, будут рассматриваться как 
истинные) и не будет нести ответственность за вопросы соответствующего характера. 

 Исполнитель не будет проводить технических экспертиз и будет исходить из отсутствия каких-либо скрытых 

фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могут быть обнаружены при 
визуальном осмотре. На Исполнителе не будет лежать ответственность по обнаружению подобных фактов. 

 Мнение Исполнителя относительно величины стоимости будет действительно только на дату оценки. 
Исполнитель не будет принимать на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических 

и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 
 Отчет об оценке будет содержать профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимости Объекта 

оценки и не будет являться гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет использоваться стоимость, 
определенная Исполнителем. Реальная цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате 

действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести переговоры, или других факторов, 

уникальных для данной сделки. 
 Отчет об оценке составленный во исполнении Договора будет достоверен лишь в полном объеме. 

Приложения к Отчету будут являться неотъемлемой частью Отчета. 
 Исполнитель будет оставлять за собой право включать в состав приложений к Отчету не все использованные 

документы, а лишь те, которые будут представлены Исполнителем как наиболее существенные для понимания 
содержания Отчета. При этом в архиве Исполнителя будут храниться копии всех существенных материалов, 

которые будут использованы при подготовке Отчета. 
 В расчетных таблицах, которые будут представлены в Отчете, будут приведены округленные значения 

показателей. Итоговые показатели будут получены при использовании точных данных. 

 В связи с невозможностью выявления всех обременений и ограничений на стадии заключения Договора иные 
допущения и ограничения, не указанные выше, будут представлены в Отчете об оценке. 

 Ни полностью, ни частично настоящий Отчет об оценке и никакая ссылка на него не могут быть включены в 
какой-либо публикуемый документ, циркуляр или заявление и никаким образом не публикуются без письменного 

одобрения Оценщиком формы и контекста, в котором они могут появиться за исключением случаев, 
установленных нормативными правовыми актами Российской Федерации. 

 
 

СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
1.1.1. Сведения о Заказчике Оценки  

Сведения о Заказчике оценки представлены в нижеследующей таблице. 
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Таблица 2. Сведения о Заказчике оценки 

Реквизит Значение 

Заказчик Администрация Придорожного сельского поселения Каневского 

района 

Реквизиты 353711, Россия, Краснодарский край, Каневской район, 

ст. Придорожная, ул. Красная,42 

ИНН 2334019692 КПП 233401001 

номер казначейского счета: 03231643036204141800 

номер единого казначейского счета: 40102810945370000010 

лиц.счет 03183012740 

наименование учреждения ЦБ РФ//наименование ТОФК: ЮЖНОЕ ГУ БАН-

КА РОССИИ//УФК по Краснодарскому краю г.Краснодар  

БИК ТОФК: 010349101 ОКТМО 03620414  

ОГРН 1052319146395 ОКПО 02793944 ОКНХ 97620  

ОКВЭД 84.11.31 ОКОПФ 75404 

ОКАТО 03220814000 ОКОГУ 3300500 

ОКФС 14Тел/факс: 8(86164)38148 

 

1.1.2.Сведения об Оценщиках  
Таблица 3. Сведения об Оценщиках 

Реквизит Значение 

Реквизит Значение 

Оценщик Лугинец Елена Ивановна   

Место нахождения 
350000, Российская Федерация, Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Коммуна-
ров, 112, кв.15   

Банковские реквизиты Оценщика 

ИНН 231001526473 
Номер счета 40817810601001309641 
БИК 046015602 
Корр. счет 30101810600000000602 
КПП 010543001 
ИНН 7707083893 
ОГРН  1027700132195 
Наименование Банка  ЮГО-ЗАПАДНЫЙ БАНК ПАО СБЕРБАНК 

Контактная информация 
E-mail: 19lev65@bk.ru 
Номер контактного телефона: 8(918)6873644 

Документы, подтверждающие 
получение профессиональных 

знаний в области оценочной де-
ятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке  ПП №884104 выдан 27 февраля 

2006г. Кубанским государственным технологическим университетом по програм-
ме «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)».  

Сведения о членстве Оценщика в 
саморегулируемой организации 
оценщиков 

Свидетельство члена Некоммерческого партнерства  «Саморегулируемая органи-
зация ассоциации Российских магистров оценки» №2010-08 от 11.07.08г. 

Сведения о страховом полисе 
Оценщика 

Ответственность при осуществлении оценочной деятельности застрахована на 
сумму 5 000 000 (Пять миллионов) рублей в САК «Энергогарант». Страховой по-
лис  № 230005-035-000111  . Срок страхования 12.09.2023 г. до 11.09.2024 г. 

Сведения о квалификационном 
аттестате 

По направлению: 
"Оценка недвижимости", № 028530-1 от 18.08.2021 г. 

"Оценка движимого имущества" №030248-2 от 01.10.2021 г. 

Стаж работы в оценочной дея-
тельности 17 лет 

1.1.3. Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке 
сторонних организациях и специалистах  

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке никакие сторонние органи-

зации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним организациям или 
специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в качестве источников 

информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была получена и 
использована в настоящем Отчете (в качестве консультирования), указаны далее по тексту. Квалификация 

привлекаемых специалистов (работников организаций), используемая только в целях получения открытой 
информации, признается достаточной – соответственно, данные специалисты (работники организаций) мо-

гут быть привлечены в качестве источников информации, обладающей необходимой степенью достоверно-

сти. 
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1.2. ПРИНЯТЫЕ ДОПУЩЕНИЯ, ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ РЕЗУЛЬТАТА 
ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил следу-
ющие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта: 

1.Специалисты, выполнившие оценку объекта оценки (далее – «Оценщик») и подготовившие данный 

отчёт (далее – «Отчёт»), имеют необходимое профессиональное образование и достаточный практический 
опыт в области оценки недвижимости. 

2.В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и устной 
информации по объекту оценки, предоставленной в его распоряжение Заказчиком, поскольку в обязанности 

Оценщика, в соответствии с договором об оценке, не входит проведение экспертизы правоустанавливаю-
щих документов на объект оценки на предмет их подлинности и соответствия действующему законодатель-

ству.  

3.Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кро-
ме оговоренных в Отчете.  

4.При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых внешних и внутренних 
факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность по обнаруже-

нию подобных факторов, либо в случае их последующего обнаружения. 

5.Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчёта не могут использовать Отчет (или 
любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

6.Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки и 
не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете стоимости. 

7. Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. 
Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 

юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки 

8. Оценщиками была проведена оценка всего комплекса имущества. Стоимость оцениваемого объек-
та будет объективна только при продаже его комплекса в целом, а не по активам.  

 
1.3. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

Последовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении следующих этапов 

проведения оценки Объекта: 
 заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том числе сбор, обработка 
и анализ информации, необходимой для проведения оценки: 

правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта правами иных лиц; 

информации о технических и эксплуатационных характеристиках Объекта; 

иной информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик 

Объекта с целью определения его стоимости, а также другой информации (в том числе фотодокументов), 
связанной с Объектом; 

 осмотр Объекта оценки, фотографирование (фотоматериалы по Объекту оценки представлены в 

соответствующем Приложении к Отчету); 
 анализ рынка и сегмента, к которому относится Объект; 

 применение подходов к оценке, выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к 
оценке и осуществление необходимых расчетов; 

 согласование (обобщение) результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и 

определение итоговой величины стоимости Объекта оценки; 
 составление и передача Заказчику настоящего Отчета. 

 
1.4. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ, НОРМАТИВНЫЕ ДОКУМЕНТЫ И МЕТОДЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

 
Отчет об оценке составлен в порядке и в соответствии с требованиями, установленными следующи-

ми нормативными документами: 
- Конституция РФ. 

- Гражданский кодекс РФ. 
- Федеральный закон от 29.08.98 №135-ФЗ "Об оценочной деятельности". 
- Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используе-

мые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 
г. № 200 (далее – ФСО I); 

- Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный приказом Минэкономразвития Рос-
сии от 14 апреля 2022 г. № 200 (далее – ФСО II); 

- Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный приказом Минэкономразвития Рос-
сии от 14 апреля 2022 г. № 200 (далее – ФСО III); 

-Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный приказом Минэкономразвития 
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России от 14 апреля 2022 г. № 200 (далее – ФСО IV); 
-Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный приказом Минэкономраз-

вития России от 14 апреля 2022 г. № 200 (далее – ФСО V); 
-Федеральный стандарт оценки «Отчет  об оценке (ФСО VI)», утвержденный приказом Минэкономразвития Рос-

сии от 14 апреля 2022 г. № 200 (далее – ФСО VI); 
  - Федеральный стандарт оценки от 25.09.2014 № 611 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)»; 
- Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией Оценщика: 

Некоммерческое партнерство «САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ».  
Федеральные стандарты оценки (ФСО № I, ФСО № II, ФСО № III, ФСО № IV, ФСО № V, ФСО № VI, ФСО № 7, 

ФСО № 9) являются обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности в соответствии со ст. 15 
Закона РФ от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (в действующей редакции). 

По приведенной в Федеральных стандартов оценки ФСО №1 (Приказ Министерства экономического 

развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 года № 256 об утверждении федерального 

стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 
№1») классификации и терминологии: 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на опре-
делении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и уста-

реваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точ-
ной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и 

технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания анало-

гичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 
Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется инфор-
мация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту 

оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяю-

щим его стоимость. 
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на опреде-

лении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
Согласно п.20 Федеральных стандартов оценки , Оценщик при проведении оценки обязан использо-

вать 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 при-
менения каждого из подходов. На основе полученных в рамках каждого из использованных подходов к 

Оценке результатов определяется итоговая величина стоимости Объекта оценки. 
Использование или отказ от использования подходов, а так же методы оценки используемые рамках 

каждого их подходов, представлено в соответствующих главах Отчета.   
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ГЛАВА 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Описание Объекта оценки составлено на основании «Описи полученных от Заказчика документов» и 
визуальном осмотре Оценщиком Объекта оценки.  

 

Объект оценки представляет собой рыночную величину арендной платы использования основных 
средств - водопроводных сетей, расположенных на территории  Муниципального образования Кубанскостеп-

ное сельское поселение в составе Муниципального образования Каневской район.. 
 

Таблица 4. Опись полученных от Заказчика документов 

Наименование, вид документа 

Выписка из ЕГРН от 13.01.2023г №КУВИ -001/2023-6152504. 

Выписка из ЕГРН от 13.01.2023г №КУВИ -001/2023-6159156. 

Выписка из ЕГРН от 13.01.2023г №КУВИ -001/2023-6154758. 
Выписка из ЕГРН от 13.01.2023г №КУВИ -001/2023-6172051. 

Технический план от 01.03.2021 г. 
Технический план от 17.03.2021 г. 

Технический план от 17.03.2021 г. 
Технический план от 17.03.2021 г. 

Технический план от 26.02.2021 г. 

 



 
10 

ГЛАВА 3. АНАЛИЗ РЫНКА 

3.1.   АНАЛИЗ ИНФОРМАЦИИ НЕОБХОДИМОЙ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Об итогах социально-экономического развития Краснодарского края в 2022 г. 
Основные тенденции социально-экономического развития края  
Несмотря на введённые международные финансово-экономические санкции, экономике Краснодарского края 

удалось сдержать санкционный удар с минимальными потерями.  
По итогам 2022 года положительная динамика достигнута в промышленности, сельском хозяйстве, транспорти-

ровке и хранении, оптовой торговле, общественном питании и сфере платных услуг населению.  
Индекс промышленного производства составил 100,8 % (РФ – 99,4 %) в результате увеличения выпуска продук-

ции в крупнейших отраслях (на их долю пришлось 46 % промышленной продукции): производстве пищевых продуктов 
(110,3 %), металлургическом производстве (112,9 %) и энергетике (101,2 %). 

Достигнуты высокие темпы роста сельскохозяйственного производства – 109,9 % (РФ – 110,2 %). Увеличены ва-
ловые сборы всех основных видов сельхозкультур: зерна, сахарной свёклы, подсолнечника, картофеля и овощей. Также 
заметно возросло производство молока и яиц. 

В строительстве сложилась отрицательная динамика – 90,5 % к уровню 2021 года (РФ – 105,2 %) в связи с за-
вершением возведения ряда крупных объектов в портах Новороссийска и Тамани. Кроме того, на динамику выполнен-
ных работ оказали влияние рост цен на стройматериалы и комплектующие, нарушение логистики поставок и снижение 
спроса на подрядные строительные работы. 

В транспортном комплексе динамика объёмов услуг составила 102,5 % и обусловлена увеличением перевалки 

грузов через морские порты края на 3,1 %, ростом грузооборота трубопроводного транспорта – на 1,8 %, железнодо-
рожного – на 1,3 %, автомобильного – на 15,4 %, водного – на 33,0 %. Высокие показатели пассажирооборота проде-
монстрировали железнодорожный (рост на 34,5 %) и автомобильный (рост на 9,0 %) транспорт на фоне снижения ко-
личества пассажиров, обслуженных аэропортами края (минус 31,6 %). 

Введение в действие новых логистических и распределительных центров на территории края способствовало 
наращиванию темпов роста оборота оптовой торговли организациями оптовой торговли до 105,5 % (РФ – 86,8 %). 

Динамика оборота розничной торговли – 96,1 % (РФ – 93,3 %) к уровню 2021 года, что обусловлено уходом с 
российского рынка некоторых крупных иностранных представителей сетей розничной торговли и автодилеров, а также 
снижением покупательной способности населения. 

При этом в общественном питании рост достиг 103,1 % (РФ – 104,7 %), что объясняется возобновлением работы 
ресторанов сети «Макдоналдс» под новым брендом «Вкусно и точка».  

Рост объёма платных услуг населению составил 103,1 % (РФ – 103,2 %). Наиболее высокими темпами росли 
транспортные услуги, жилищные услуги, услуги учреждений культуры, физической культуры и спорта.  

Туристический поток на курорты края в прошедшем году достиг 17,4 млн человек (без учета однодневных посе-
тителей), что на 3,9 % превышает показатель 2021 года. 

Среднемесячная заработная плата одного работника в 2022 году достигла 48,4 тыс. руб., что на 13,7 % превы-
шает уровень 2021 года. В условиях роста потребительских цен в среднем за год на 13,2 % реальная заработная плата 

составила 100,4 % (в РФ – 99,0 %). 
На рынке труда сохраняется стабильное положение – численность безработных к концу декабря 2022 года соста-

вила 14,0 тыс. чел. Уровень регистрируемой безработицы – 0,5 % от численности рабочей силы (по РФ – 0,8 %). 
 

Основные показатели социально-экономического развития Краснодарского края 

Показатели 

январь-июль  
2023 года 

январь-июль 
2022 года 

значе-

ния 

Темп 

роста, 

% 

значе-

ния 

Темп 

роста, 

% 

Экономический рост 

Рост ВРП (оценка), в % к соответствующему периоду предыдущего года 102,6 1)  99,8 1)  

Индекс промышленного производства, в % к соответствующему периоду предыдущего 

года Х  108,0 Х  101,5 

Объем продукции сельского хозяйства, млрд. руб. 249,4 93,8 271,3 105,6 

Объем строительных работ, млрд. руб. 186,9 108,1 157,7 87,5 

Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. м 4 069,7 91,9 4 426,4 180,5 

Оборот оптовой торговли, млрд. руб. 2 081,1 122,3 1 802,1 102,9 

в том числе по организациям оптовой торговли, млрд. рублей 1 742,2 117,3 1 573,0 107,7 

Оборот розничной торговли, млрд. руб. 1 271,2 106,0 1 164,1 97,4 

Оборот общественного питания, млрд. руб. 59,5 105,8 52,2 95,8 

Объем платных услуг населению, млрд. руб. 527,6 102,5 464,4 108,7 

Инфляция 

Индекс потребительских цен, в % к соответствующему периоду предыдущего года Х 105,4 Х 114,2 

Индекс потребительских цен, в % к декабрю предыдущего года Х 104,8 Х 110,6 

Цены производителей промышленных товаров, в % к соответствующему периоду 

предыдущего года Х 102,4 Х 119,3 

Цены производителей промышленных товаров, в % к декабрю предыдущего года Х 105,0 Х 112,3 

Уровень жизни населения 
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Показатели 

январь-июль  
2023 года 

январь-июль 
2022 года 

значе-

ния 

Темп 

роста, 

% 

значе-

ния 

Темп 

роста, 

% 

Среднедушевые денежные доходы населения в I полугодии, руб. 46 926 113,4 41 381 114,2 

Реальные располагаемые денежные доходы, в % к соответствующему периоду преды-

дущего года Х 107,4 Х 100,7 

Номинальная начисленная среднемесячная зарплата (оценка), руб. 52 966 114,1 46 420 113,7 

Реальная зарплата, в % к соответствующему периоду предыдущего года Х 108,2 Х 99,6 

Задолженность по заработной плате, млн. рублей 2,8 19,5 14,3 21,7 

Уровень зарегистрированной безработицы, в % к численности рабочей силы 0,4 Х 0,6 Х 

1) оценка министерства экономики Краснодарского края 
 

РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ, ЕГО СТРУКТУРА И ОБЪЕКТЫ 
Социально-экономические условия в регионе таковы, что общий подъем производства, характеризую-

щий в настоящий момент экономику России, особенно сильно отразился на покупательской способности как 

населения, так и предприятий. 
Рынок недвижимости, по своей сути, соответствует  общему определению рынка и представляет си-

стему организационных мер, при помощи которой спрос и предложение приводятся в соответствие для 
определения конкретной цены, по которой может произойти обмен специфического товара – недвижимости. 

К основным функциональным категориям недвижимости, как правило, относятся: 

административная (офисная) недвижимость; 
недвижимость в сфере торговли и общественного питания; 

промышленно-складская недвижимость; 
жилая недвижимость; 

дачная (садовая) недвижимость; 
незастроенные земельные участки. 

 

Информация о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, 
включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и ка-

чественных характеристиках данных факторов 
Рынок недвижимости, его структура и объекты 

Социально-экономические условия в регионе таковы, что общий подъем производства, характери-

зующий в настоящий момент экономику России, особенно сильно отразился на покупательской способности 
как населения, так и предприятий. 

Рынок недвижимости, по своей сути, соответствует  общему определению рынка и представляет си-
стему организационных мер, при помощи которой спрос и предложение приводятся в соответствие для 

определения конкретной цены, по которой может произойти обмен специфического товара – недвижимости. 

К основным функциональным категориям недвижимости, как правило, относятся: 
 административная (офисная) недвижимость; 

 недвижимость в сфере торговли и общественного питания; 
 промышленно-складская недвижимость; 

 жилая недвижимость; 
 дачная (садовая) недвижимость; 

 незастроенные земельные участки. 

Объектом оценки в настоящем отчете является определение рыночной величины арендной платы 
сетей водопровода. 

Рынок услуг водоснабжения и водоотведения в России 
Реформирование жилищно-коммунальной отрасли является одной из стратегических задач развития рос-

сийской экономики. Государственная политика в отрасли предусматривает, наряду с сохранением регулирования 
тарифов на коммунальные услуги постепенную ликвидацию монопольного положения государства на этом рынке, 

развитие конкуренции. 

Несмотря на требование законодательства о соблюдении организациями коммунального комплекса, начи-
ная с 2009 г., стандартов раскрытия информации и обеспечении свободного доступа к информации об основных 

показателях финансовохозяйственной деятельности, об инвестиционных и о производственных программах, 
большинство операторов рынка коммунальных услуг и водоканалов не имеют собственных сайтов, не публикуют 

отчетность. 
Систематизированной информации о рынке не хватает, его профессиональным анализом занимаются «для 

себя» только несколько участников рынка - федеральные частные операторы, профессиональные ассоциации. 
Острой проблемой коммунальной отрасли, как для производителей, так и для потребителей, остается низ-

кое качество услуг, обусловленное старением инфраструктуры. 

Вследствие значительного износа основных фондов потери воды составляют в среднем по России 23% в 
год, а в некоторых городах достигают 40%; аварийность достигает 5-6 аварий в год на 1 км сетей. 

Износ сетей и сооружений водно-канализационного хозяйства составляет 60-70%, а в отдельных регио-
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нах - более 80% (по данным Минрегионразвития). 
Количество нуждающихся в замене сетей составляет для водоснабжения 42%, для канализации 35% от 

общего протяжения и растет опережающими темпами по сравнению с увеличением протяженности сетей. 
Ежегодно заменяется менее 1,5% водопроводных и 0,5% канализационных сетей. 

Общий объем средств, необходимый для модернизации всей системы ВКХ России, составляет 15 трлн. руб-
лей, в то время как ежегодно вкладывается менее 1,5% от этой суммы - 15 млрд. рублей в год (по оценке Минре-

гионразвития). 
На территории России действуют более 4000 организаций, оказывающих услуги водоснабжения и водоот-

ведения. Большинство из них являются муниципальными унитарными предприятиями - 84%. Среди частных ком-

паний 62% приходится на долю трех федеральных операторов: Группу компаний «Росводоканал» (РВК), Группу 
компаний «Российские коммунальные системы» (РКС), ОАО «Евразийский» (Евразийское водное партнерство - 

ЕВП).  
Основным потребителем услуг ВиВ является население, на которое приходится 65-80% объема производ-

ства. 

 
 

Рис. 2 Структура потребления услуг водоснабжения и водоотведения 

 
Отпуск воды населению снижается вследствие расширения распространения приборного учета и наме-

тившейся тенденции к экономии ресурсов пользователями из-за значительного повышения стоимости ЖКУ, а 
также за счет увеличения числа индивидуальных источников водоснабжения. 

Несмотря на рост доли охвата населения приборами учета основным расчетным показателем между 

управляющими организациями и ресурсоснабжающими предприятиями все еще остаются нормативы потребле-
ния, что является резервом экономии ресурсов и, следовательно, снижения потребления. 

Уровень возмещения населением стоимости услуг водоснабжения и водоотведения, покрываемых тарифом, 
вырос до 91-93%, возмещения стоимости коммунальных услуг - до 89% в среднем по России. Наибольший пока-

затель возмещения в Южном федеральном округе - 95%, наименьший 71% - в Дальневосточном, в Москве - 86%. 
Несмотря на увеличение стоимости ЖКУ, выросла собираемость платежей с населения на 5% за счет пере-

дачи функций по сбору платежей специализированным агентам - расчетнокассовым центрам, услуги которых 
оплачиваются пропорционально собранным платежам. 

Резкий рост тарифов на ЖКУ, а следовательно, и объема платежей населения, обеспечил приток дополни-

тельных доходов в ЖКХ в объеме примерно в 250 млрд.руб. Несмотря на это, накопившееся бюджетное недофи-
нансирование отрасли привело к моральному и физическому старению и аварийности объектов и систем водо-

снабжения и водоотведения. Как следствие, ухудшилось качество предоставляемых водоканалами услуг: качества 
воды, стабильности снабжения. 

На фоне быстрого роста цен на топливо, электроэнергию, оборудование, собственные средства предприя-
тий ЖКХ не компенсируют возросшие потребности в финансировании инвестиций в реконструкцию и обновление 

основных фондов. Предприятия вынуждены проводить сбалансированную по источникам финансирования поли-
тику развития, включая бюджетную поддержку и внебюджетные инвестиции. 

Государственная политика реформирования и экономическая ситуация определяют ключевые факторы, 

влияющие на развитие отрасли : 

 Сохранение государственного регулирования тарифов на водоснабжение и водоотведение для населения, 
установление предельных индексов тарифов. 

 Сохранение темпов роста тарифов, превышающих инфляцию, для перехода к полному возмещению населе-
нием затрат по экономически обоснованным тарифам при одновременной социальной поддержке малоимущих 

граждан. 

 Снижение потребления населением вследствие экономии ресурсов, перехода от оплаты коммунальных услуг 
«по нормативу» к оплате «по факту» на основании показаний приборов учета. 

 Снижение собираемости платежей с населения вследствие снижения доходов, обусловленного нестабильной 
экономической ситуацией. 

 Введение двухставочных тарифов на воду за мощность и объем, переход на долгосрочные тарифы. 

 Введение тарифов, рассчитываемых по методу доходности инвестированного капитала, гарантирующих по-
лучение прибыли инвестором. 

 Уменьшение бюджетного финансирования наряду с наращиванием инвестиций частных операторов в долго-
срочные проекты строительства и модернизации инфраструктуры. 
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 Введение требований по энергосбережению и повышению энергетической и экологической эффективности в 
теплоснабжении и системе коммунальной инфраструктуры, принципов технического регулирования отрасли. 

На основании перечисленных факторов, влияющих на развитие отрасли, можно предположить, что рынок 

коммунальных услуг будет иметь стабильную положительную динамику в среднесрочной перспективе. 
Развитие рынку обеспечит рост тарифов на услуги ЖКХ и привлечение частных операторов и инвестиций в 

отрасль, несмотря на прогнозируемый рост дебиторской задолженности и незначительное сокращение выручки 
вследствие снижения потребления и собираемости платежей. 

Потенциальная инвестиционная привлекательность рынка коммунальных услуг базируется на практически 

гарантированном сбыте услуг и возможности значительного сокращения издержек. 

3.2. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наилучшее и наиболее эффективное использование - это разумное, вероятное и разрешен-
ное использование незанятой земли или улучшенного объекта оценки, которое является юридически до-

пустимым, физически возможным,  экономически целесообразным с финансовой точки зрения, и макси-

мально эффективным, что приводит: 
1)к наивысшей стоимости земли, как свободной; 

2)или к наивысшей стоимости существующего объекта недвижимого имущества, как улучшенно-
го. Если стоимость земельного участка, как свободного, при его наилучшем и наиболее эффектив-

ном использовании меньше стоимости существующего объекта недвижимого имущества при его 
наилучшем и наиболее эффективном использовании, то наилучшим и наиболее эффективным ис-

пользованием объекта недвижимости является использование существующего объекта недвижимо-

сти, как улучшенного. 
Если стоимость земельного участка, как свободного, при его наилучшем и наиболее эффективном 

использовании (с учетом затрат на снос существующего объекта недвижимости и строительства нового) 
больше стоимости существующего объекта недвижимости при его наилучшем и наиболее эффективном 

использовании, то наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта недвижимости являет-

ся использование земельного участка, как свободного. На практике «анализ оптимального использова-
ния Объекта недвижимости выявляется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов ис-

пользования по следующим четырем критериям: 
-  Быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу. 

- Быть законодательно допустимым,  т.е. срок и форма предполагаемого использования не 
должна попадать под действие правовых ограничений, существующих либо потенциальных. 

- Быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, равный или 

больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных за-
трат. Критерием финансовой осуществимости является положительный возврат инвестируемого капита-

ла, т.е. возврат, равный или больший расходов на компенсацию затрат на содержание финансовых обя-
зательств и возврата самого капитала. В большей степени финансовая осуществимость зависит от соот-

ношения спроса и предложений и месторасположения, которые определяют такие характеристики, как 

валовой доход, операционные расходы, потери и т.д. Величина чистого операционного дохода допусти-
мого варианта использования должна удовлетворять требуемой норме возврата. 

- Быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди вариантов ис-
пользования, вероятность реализации которых подтверждается рынком. 

Для любой недвижимости может существовать оптимальное использование земельного участка как 

свободного и отличное от него оптимальное использование собственности как улучшенной. Пока стои-
мость собственности с улучшениями будет больше стоимости участка без улучшений, наилучшим и 

наиболее эффективным использованием будет использование собственности с улучшениями. Когда сто-
имость свободного участка превысит стоимость собственности с улучшениями, наилучшим и наиболее 

эффективным использованием будет использование земли как будто бы свободной. 
Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее до-

ходное и конкурентное использование объекта недвижимости - то пользование, которому соответствует 

максимальная стоимость объекта, то использование должно быть вероятным и соответствовать варианту 
использования, выбираемому типичным инвестором на рынке. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование является результатом суждений оценщика на 
основе его аналитических навыков и господствующих рыночных условий, тем самым, выражая лишь 

мнение, но не безусловный факт. 

В данном случае объект оценки предназначен для снабжения населения питьевой водой, и исполь-
зовать его по другому назначению не возможно.  
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ГЛАВА 4. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
В процессе работы были собраны все необходимые данные по объекту оценки, а также объектам аналогич-

ного, функционального назначения и технического состояния. Был проведен анализ всей необходимой информа-
ции для того, чтобы прийти к заключению о стоимости, применяя затратный, доходный и сравнительный подхо-

ды. 
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определе-

нии затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определе-
нии ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на срав-
нении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с 

ними. 

4.1. РАСЧЕТ СТАВКИ АРЕНДЫ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 
Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке, является принцип замещения. 

Принцип замещения гласит о том, что осведомленный покупатель никогда не заплатит за какой-либо объект 

больше, чем сумма денег, которую нужно будет потратить на приобретение объекта, аналогичного по своим по-

требительским характеристикам оцениваемому имуществу. Подход к оценке с точки зрения затрат основан на 
предположении, что затраты на строительство/приобретение объекта (с учетом износа) являются приемлемым 

ориентиром для определения стоимости этого объекта. 
Целью оценки настоящего отчета является определение рыночной величины арендной платы за сооруже-

ния водопровода. Произвести расчет арендной платы затратным подходом не возможно, однако для решения це-
лей настоящего отчета необходимо определить  рыночную стоимость недвижимого имущества с учетом накоп-

ленного износа. 
Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, 

который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту 

оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономиче-
ским устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устаревании. 

Особенностью применения затратного подхода является понимание Оценщиком различия между стоимо-
стью воспроизводства объекта и стоимостью замещения. 

Стоимость воспроизводства определяется издержками в текущих ценах на строительство точной копии 
оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно-планировочных решений, строительных кон-

струкций и материалов и с тем же качеством строительно-монтажных работ.  
При определении стоимости воспроизводства учитывается тот же функциональный износ объекта и те же 

недостатки в архитектурных решениях, которые имеются у оцениваемого объекта.  

Стоимость замещения определяется расходами в текущих ценах на строительство объекта, имеющего с 
оцениваемым объектом эквивалентную полезность, но построенного в новом архитектурном стиле с использова-

нием современных стандартов, материалов, дизайна и планировки. Таким образом, стоимость воспроизводства 
выражается издержками на воспроизводство точной копии объекта оценки, а стоимость замещения - издержками 

на создание современного объекта аналога. Граница между стоимостью воспроизводства  и стоимостью его за-
мещения всегда условна, и Оценщику в каждом конкретном случае приходится решать  проблему выбора того 

или иного вида стоимостной оценки в зависимости от условий применения затратного подхода. 
При использовании затратного подхода рыночная стоимость определяется путем прямого и косвенного 

учета всей совокупности затрат, необходимых для воспроизводства (замещения) соответствующего объекта с 

учетом его доставки и установки по месту использования. 
Затратный подход к оценке объектов недвижимости за вычетом накопленного износа и устаревании 

предусматривает возможность оценки следующими методами: сравнительной стоимости единицы, стоимости 
укрупненных элементов, количественного анализа, индексный метод 

Для расчета стоимости нового строительства в данном отчете выбран метод укрупненных обобщенных по-
казателей стоимости (метод сравнительной единицы). Метод основан на сравнении стоимости единицы потреби-

тельских свойств (1 м2 полезной площади,  1 м3 строительного объема и т. п.) оцениваемого объекта, со стоимо-
стью аналогичной единицы сравнения подобного типового сооружения. Для установления количественных и ка-

чественных характеристик объекта оценки использовался технический паспорт.  

Стоимость нового строительства в данном методе определяется выражением: 
 

С = С in *  N * К1 * К2 * К3 * К4 * К5 * К6 * К7 * К 8 * К 9 
 

С in - стоимость единицы потребительских свойств; 
N - количество единиц потребительских свойств объекта. 

В большинстве случаев применения данного метода для определения С in используются показатели еди-
ничных стоимостей, взятые из специальных справочников и ценников. Такие справочники содержат статистиче-
ские данные по рынку недвижимости, предоставляемые институтами оценки. Единичные стоимости типовых или 

базовых зданий и сооружений приводятся для строений определенных размеров, поэтому необходимо произво-
дить их корректировку на реальные габариты. При этом, если исследуемое здание больше, чем базовое, единич-

ная цена обычно ниже, и наоборот. К нормативной базе метода укрупненных обобщенных показателей стоимости 
относятся также сборники УПВС, содержащие данные о восстановительной стоимости типовых объектов. 
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Для определения базовой цены был применен сборник УПВС.  
К  расчетной стоимости зданий и сооружений были применены следующие коэффициенты: 

К 1 – понижающий коэффициент, учитывающий отличия в конструктивных элементах (на основании удельных 
весов,  согласно сборника УПВС), (коэффициент учитывающий пластиковые трубы составил 0,50); 

К 2 – повышающий коэффициент, учитывающий отличия в конструктивных элементах; 
К 3 – коэффициент для 3 климатического района; 

Для перерасчета цен 1969 г. в цены 1984 г. были применены следующие коэффициенты  согласно поста-
новлению Госстроя СССР № 94 от 11.05.83 г.: 

К 4 = 1,00 – коэффициент сейсмичности; 

К 5 = 1,20 – отраслевой индекс изменения сметной стоимости СМР; 
К 6 = 1,04 – территориальный коэффициент для Краснодарского края; 

К 7 - Для перерасчета от базовой цены 1984 г. в цены 2018 г. был применен прогнозный индекс рыночного удо-
рожания, который представляет собой отношение стоимости продукции, работ и ресурсов в текущем уровне цен к 

их же стоимости в базисном уровне с учетом НДС = 111 –рассчитанный ГУ КК «Управление ценообразования в 
строительстве»   

 

Таблица 5. Расчет величины затрат на замещение оцениваемого объекта, без учета износа   
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К1 К2 К3 К4 К5 К6 К7

1 2 6 8 9 10 11 12 13 14 16 17 18 19 20 21

1
Водопровод, КН 

23:11:0000000:1640
12462 м.п.

Сб.27, раздел I, 

таб.25
6,5 0,40 1,00 0,92 1,00 1,20 1,04 133,00 61,08 397 4 947 834

2
Водопровод, КН 

23:11:0000000:1624
2700 м.п.

Сб.27, раздел I, 

таб.25
6,5 0,40 1,00 0,92 1,00 1,20 1,04 133,00 61,08 397 1 071 991

3
Артскважина б/н, КН 

23:11:0802025:393
240 м.п.

Сб.37, о. I, р.2, 

таб.60
51,6 0,50 1,00 0,92 1,00 1,20 1,04 133,00 76,35 3 940 945 551

4
Артскважина №4260, КН 

23:11:0803000:136
355 м.п.

Сб.37, о. I, р.2, 

таб.60
51,6 0,40 1,00 0,92 1,00 1,20 1,04 133,00 61,08 3 152 1 118 902

5
Артскважина №1684, КН 

23:11:0802021:349
240 м.п.

Сб.37, о. I, р.2, 

таб.60
51,6 0,50 1,00 0,92 1,00 1,20 1,04 133,00 76,35 3 940 945 551

6
Артскважина №72882, КН 

23:11:0802013:425
240 м.п.

Сб.37, о. I, р.2, 

таб.60
51,6 0,50 1,00 0,92 1,00 1,20 1,04 133,00 76,35 3 940 945 551

Итого:руб. 9 975 381
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Определение накопленного износа 
Износ характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его потребительской привлека-

тельности с точки зрения потенциального инвестора и выражается в снижении со временем стоимости (обесце-
нении) под воздействием различных факторов.  

Построенные здания и сооружения под действием различных природных и функциональных факторов те-
ряют свои эксплуатационные качества и разрушаются. Кроме этого на рыночную стоимость сооружений и зданий 

оказывается внешнее экономическое воздействие со стороны непосредственного окружения и изменения рыноч-

ной среды. При этом различаются физический износ (потеря эксплуатационных качеств), функциональное или 
моральное старение (потеря технологического соответствия и стоимости в связи с научно-техническим прогрес-

сом), внешний износ (изменение привлекательности оцениваемого объекта с точки зрения изменения внешнего 
окружения). Накопленный износ - это совокупное значение физического износа, функционального и внешнего 

устареваний. 
Рыночная стоимость с учетом накопленного износа  и устареваний может определяться по формуле: 

 
Рст = [С х (1 - (1 -Ифиз/100) х (1 -Ифун/100) + Сз.у. ] х (1 -Ивн/100) 

где: 

С - стоимость затрат на замещение или воспроизводство объектов оценки, руб. 
Ифиз- физический износ улучшений, %; 

Ифунк- функциональное устаревание улучшений, %; 
Ивнеш- внешнее устаревание, %; 

Сз.у.- стоимость земельного участка с учетом прав на него, руб., 
Под физическим износом конструкций, элемента, системы инженерного оборудования (далее системы), со-

оружения или здания в целом следует понимать утрату ими первоначальных технико-эксплуатационных ка-
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честв (прочности, устойчивости, надежности и т.д.) в результате воздействия природно-климатических факторов 
и жизнедеятельности человека. Физический износ на момент его оценки выражается соотношением стоимости 

объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, системы, 
или здания в целом, и их стоимости замещения (воспроизводства).  

Функциональное устаревание - потеря стоимости собственности, связанная с невозможностью выполнять 
те функции, для которых она предназначалась. Функциональное устаревание является результатом  внутренних 

свойств объекта собственности и связано с такими факторами, как конструкционные недостатки, избыточные 
операционные издержки, и проявляется в устаревшей архитектуре здания, удобствах планировки, инженерном 

обеспечении и т.д.  

Функциональное устаревание у объектов оценки отсутствует 
Внешнее (экономическое) устаревание - потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних факторов. 

Он может быть вызван целым рядом причин, таких как общеэкономические или внутриотраслевые изменения, в 
том числе сокращение спроса на определенный вид продукции и сокращение предложения или ухудшение каче-

ства сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и коммуникаций; а также правовые изменения, 
относящиеся к законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и административным распоря-

жениям. 
Для решения задач настоящей оценки устаревание внешнего воздействия определяется как «обесценива-

ние объектов недвижимости вследствие влияния внешней среды, что является непоправимым фактором для соб-

ственника недвижимости, землевладельца или арендатора. Устаревание внешнего воздействия может быть вы-
звано рядом причин, таких как общий упадок района (квартала), месторасположение объекта в районе, области 

или регионе, или состоянием рынка»1. 
В данном отчете внешний(экономический) износ рассчитывается методом ранжирования признаков. Дан-

ный метод заключается в следующем: 
1.На основании качественного анализа объектов недвижимости определяются основные признаки, влияющие на 

внешний (экономический) износ; 
2.Каждому признаку назначается удельный вес (влияние), который вносится в шкале от 0 до 100 в зависимости 

от влияния данного признака на объект оценки; 

3.Сумма выбранных признаков, влияющих на объект оценки, делятся на их количество;  
4.Полученный результат будет является показателем внешнего износа объекта оценки ; 

Признаками появления внешнего устаревания являются: 
1.Экономическая ситуация в стране и в регионе: Данный признак характеризуется общими тенденциями в эко-

номике, рост, замедление роста, стагнация и т.д.; 
2.Экономическая ситуация в отрасли и в сегменте рынка: Данный признак характеризует экономическое состо-

яние отрасли, в которой находится объект оценки или сегменту рынка недвижимости, к которому относится 

объект. 
3.Общее местоположение в масштабах края, области, города: Данный признак характеризуется местоположе-

нием объекта оценки относительно развитых центров города, края, области по таким показателям, как: 
насколько востребован объект в данном районе, насколько он соответствует окружающей застройке района, 

совокупность факторов ухудшающих его привлекательность со стороны потенциального покупателя или инве-
стора. 

4.Локальное местоположение в масштабах района или квартала населенного пункта: Данный признак обуслов-
лен локальным местоположением объекта оценки и характеризуется по таким признакам, как: наличие фасада, 

доступ к объекту (расположение внутри квартала с затруднительным подъездом), наличие рядом объектов, 

ухудшающих коммерческую привлекательность (вредное производство, свалка и т.д.), отсутствие парковки и 
др. 

Таблица 6. Расчёт внешнего (экономического) устаревания . 

Факторы 
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100 

Минимальное влияние Среднее влияние Максимальное влияние 

Экономическая ситуация в стране и в регионе 
       

1 
 

1 
      

1 
 

   
1 

1
1  

Экономическая ситуация в отрасли и в сегменте рынка 
      

1 
 

1 1 
      

1 
 

1 
1

1  

Общее местоположение в масштабах края, области, горо-
да      

1 1 
 

1
                        

               
1

     
1

1 
1 

  

Локальное местоположение в масштабах района населен-
ного пункта     

1 1 1 
    

1 
 

     1 
  

1
1 

1 
  

Количество наблюдений 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 0 2 0 

Количество наблюдений * ранг фактора 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 170 0 190 0 

Сумма произведений 360 

Количество факторов 4 

Внешний износ, % 90,0 

Таким образом, внешний износ принят на уровне 90,0  %. 

 
 
 
 

 
 

                                           
1 Оце2нка недвижимости. Под редакцией А.Г. Грязновой и М.А. Федотовой. Москва «Финансы и статистика» 2003 год. 
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Таблица 7. Расчет стоимости затрат на замещение объектов с учетом накопленного износа 

№ 
п/п 

Наименование  
объекта 

Стоимость  
замещения,  

руб. 

Физи-
ческий  
износ,  

%  

Функцио-
нальное 

устаревание,  

% 

Внешнее 
устаре-
вание,  

% 

Стоимость заме-
щения с учетом 

накопленного из-
носа, 
руб. 

1 2 3 4 5 6 7 

1 Водопровод, КН 23:11:0000000:1640 4 947 834 85 0 90 74 218 

2 Водопровод, КН 23:11:0000000:1624 1 071 991 85 0 90 16 080 

3 Артскважина б/н, КН 23:11:0802025:393 945 551 85 0 90 14 183 

4 Артскважина №4260, КН 23:11:0803000:136 1 118 902 85 0 90 16 784 

5 Артскважина №1684, КН 23:11:0802021:349 945 551 85 0 90 14 183 

6 Артскважина №72882, КН 23:11:0802013:425 945 551 85 0 90 14 183 

 
ВСЕГО: 9 975 381   

  
149 631 

4.2. РАСЧЕТ СТАВКИ АРЕНДЫ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 
Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяющих оценить стоимость 

объекта на основе его потенциальной способности приносить доход. Используя данный подход, оценщики опре-

деляют текущую стоимость будущих выгод от владения имуществом. Основным принципом доходного подхода 
является принцип ожидания, так как рыночная стоимость определяется как текущая стоимость прав на ожидае-

мые будущие выгоды. 

Данный подход к оценке недвижимости включает два метода: 
- метод прямой капитализации; 

- метод дисконтирования денежных потоков. 
Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости через величину дохода от 

владения объектом недвижимости в наиболее характерный год. Инструментом перевода таких доходов в текущую 
стоимость является ставка капитализации. 

Дисконтирование денежных потоков - это метод, используемый для объекта оценки объектов доходной не-
движимости, как текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения объектом. Будущие преимущества 

от операций с недвижимостью представляют собой периодические поступления в виде будущего дохода на про-

тяжении периода владения и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по истечению периода владения. 
В классическом виде, для оценки стоимости доходным подходом в методе прямой капитализации применя-

ется формула: 
 

V = ЧОД / Ro 
где:    V - рыночная стоимость, руб.; 

 ЧОД - чистый операционный доход (или арендная плата АП), руб.; 
Ro - коэффициент капитализации (ставка капитализации). 

 

Для определения арендной платы, применяется следующая формула: 
 

АП = V х Ro  
где:    АП – арендная плата, руб.; 

V - рыночная стоимость объекта, руб.;* 
Ro - коэффициент капитализации (ставка капитализации). 

 

*Рыночная стоимость объекта определена в п. 4.1 настоящего отчета.  
 

Расчет ставки капитализации 
 

Коэффициент капитализации используется для расчета текущей стоимости денежной суммы, получаемой 
или выплачиваемой в будущем. Таким образом, коэффициент капитализации используется для определения сум-

мы, которую заплатил бы инвестор сегодня (текущая стоимость) за право получения ожидаемых в будущем по-
ступлений. 

В случае оценки собственности коэффициент капитализации представляет собой коэффициент эффек-

тивности вложения капитала, достижения которого ожидает инвестор при принятии решения о приобретении 
будущих доходов с учетом риска их получения. 

Риск является существенным в определении коэффициента капитализации. Под риском понимается сте-
пень оправданности ожидания получения будущих доходов. Для прогнозирования потоков денежных средств 

риск может рассматриваться как вероятность или степень осуществления прогнозируемых оценок. 
Выбор коэффициента капитализации является одним из ключевых моментов оценки. Из всех существую-

щих методов определения коэффициента (ставки) капитализации при определении стоимости имущества приме-
няются два:  

1)метод рыночной выжимки (анализ сравнительных продаж) – коэффициент капитализации определяется 

на основе анализа рыночных данных о чистом доходе и стоимости объектов по имевшим место продажам. 
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Коэффициент капитализации определяется по формуле: 

ПЦ

ЧОД
К ) 

где:  

К – общий коэффициент капитализации; 

ЧОД – значение чистого операционного дохода по каждому проданному объекту; 
ЦП – цена продажи. 

Данный метод наиболее предпочтителен, прост и точен, но он требует достоверной и полной информации об 
объектах сравнения. При этом важно, чтобы способы оценки дохода для сравниваемых объектов совпадали со 

способом, примененным к оцениваемому объекту. 
2) Метод суммирования (кумулятивного построения) – Коэффициент капитализации состоит из следую-

щих элементов: ставки дохода на капитал и возможных рисков вложения.  
Ставка дохода на капитал (процентная ставка) складывается из 4-х частей: 

- чистый процент (безрисковая ставка). Определяется, исходя из курса ценных бумаг государственного займа 

или ставок по депозитам банков высшей категории надежности; 
- дополнительный риск (ставка компенсации за риск). Чем больше риск вложения капитала в конкретную от-

расль, тем больше величина процентной ставки; 
- нагрузка управления инвестициями (инвестиционный менеджмент). Чем более рискованны и сложны инве-

стиции, тем более компетентного управления они требуют; 
- отсутствие ликвидности (низкая ликвидность) – это риск, связанный с возможностью возникновения потерь 

при реализации объекта оценки из-за недостаточной развитости или неустойчивости рынка. Для ее расчета необ-

ходимо проанализировать динамику цен на рынке аналогичных активов, а также временные факторы, обуславли-
вающие динамику продаж (т.е. среднее время ожидания сделки после подготовки объекта к продаже, приводя-

щее к возможным потерям капитала). 
Метод суммирования может обеспечить более высокую точность по сравнению с методом рыночной вы-

жимки. Однако практика определения ставок требует сбора, обобщения и проведения аналитических исследова-
ний и оценок финансовой, экономической и политической информации, а также информации по соответствующей 

отрасли. 
Наиболее распространенным и адекватным выбором безрисковой ставки доходности является годовая до-

ходность к погашению государственных ценных бумаг. Именно они являются высоколиквидными, а уровень риска 

инвестирования по ним приближается к нулю. Однако наличие целого ряд государственных ценных бумаг ставит 
оценщика перед выбором среди этих бумаг, поскольку государственные ценные бумаги имеют различные сроки 

погашения, а также различные текущие значения доходности к погашению. 
При выборе безрисковой ставки доходности принимались во внимание следующие аргументы: 

- при прочих равных условиях, чем более длительный срок погашения имеет ценная бумага, тем ниже вола-
тильность ее доходности; 

- для обеспечения постоянной величины ставки дисконтирования на протяжении всего горизонта прогноза 
преимущество имеет выбор той ценной бумаги, срок погашения которой совпадает или дольше горизонта прогно-

за;  

- ценная бумага должна быть номинирована в рублях.  
Как показатель доходности Оценщиком была принята ставка рефинансирования ЦБ, которая составляет 

15% . 
Риски вложения в объект подразделяются на два вида – систематические и несистематические. На рынке 

в целом преобладающим фактором является систематический риск. Стоимость конкретной, приносящей доход 
собственности, может быть связана с экономическими и институциональными условиями на рынке. 

В данном расчете безрисковая ставка принята по доходности вложений в рублевые депозиты, поэтому 
страновой риск в ней уже учтен. 

Поправка на низкую ликвидность - это риск, связанный с возможностью возникновения потерь при реа-

лизации объекта оценки из-за недостаточной развитости или неустойчивости рынка. Однако, объект оценки со-
оружения трубопроводного транспорта, является специализированным объектом, для его обслуживания необхо-

димы разрешительные документы, на рынке недвижимости данный вид имущества не представлен в широком 
доступе, следовательно сделать вывод о сроках экспозиции не возможно, следовательно данную поправку не 

учитываем.  

Темп роста принят на уровне 5% (На основании исследования данных сайтов: http://www.finansy.ru/ 

и http://www.finefinance.ru/. 

 
Таблица 8. Определение рыночной величины годовой арендной платы 

Рыночная стоимость объекта 
оценки, полученная в рамках 

затратного подхода,  
руб. 

Коэффициент 
капитализации 

Рыночная величина арендной 
платы с учетом НДС,  

руб./год 

149 631 0,10  14 963   

ВСЕГО  14 963   

 

 

http://www.finansy.ru/
http://www.finefinance.ru/
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4.3. РАСЧЕТ СТАВКИ АРЕНДЫ  СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Сравнительный подход является наиболее “рыночным” из трех основных подходов оценки недвижимости. Ис-
пользование этого подхода позволяет определить наиболее вероятную величину арендной платы за объект недвижимо-
сти на основании его сравнения с другими объектами, которые были сданы в аренду за сопоставимый период времени. 
Оценка сравнительным подходом является наиболее объективной лишь в том случае, когда имеется достаточно сопо-
ставимой информации по прошедшим сделкам на рынке. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, который применительно к данному подходу предпо-
лагает, что рациональный инвестор или покупатель не заплатит за конкретный объект собственности больше, чем 
обойдется приобретение другого объекта аналогичной полезности. 

Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, которые определяют назначение, возмож-
ность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. 
Критерием полезности является и наличие иных позитивных факторов, вытекающих из владения и пользования объек-
том, таких, как, например, престижность. 

Полезность вытекает из полной совокупности характеристик объекта, а также характеристик сделки, совершен-
ной в отношении этого объекта. 

В ходе изучения объектов оценки можно сделать вывод, что водопроводные сети являются стратегическим объ-
ектом, который в свободной продаже не может быть представлен, т.к.  для его обслуживания необходим квалифициро-
ванный персонал, достаточная база для контроля и ремонта в случае необходимости и ряд других требований. Следова-
тельно, оцениваемые объекты не могут быть представлены на общедоступный рынок для продажи, применить сравни-
тельный подход не предоставляется возможным.  

4.4.СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ, ПОЛУЧЕННЫХ В РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ И ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЫ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В результате проведения оценки были получены данные, приведенные в нижеследующей Таблице . 

Таблица 9. Данные по подходам оценки  

Подход Рыночная стоимость  

Затратный подход Не применялся 

Доходный подход 14 963          

Сравнительный подход Не применялся 

Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недо-

статков каждого из них и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки. В результате анализа примени-

мости каждого подхода для оценки рассматриваемого объекта можно сделать следующие выводы. 
Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке с учетом всех тенденций рынка 

и предпочтений покупателей. В наибольшей степени он применим к развитым секторам рынка недвижимости, 
которым является рынок производственных помещений. 

Затратный подход полезен в основном для  оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, для 

которых не существует рынка, либо для объектов с незначительным износом. В оценке затрат на воспроизвод-
ство велика доля   экспертных суждений. При определении рыночной стоимости коммерческих помещений 

этим подходом необходимо учесть, что зачастую невозможно получить такие данные как строительно-
монтажные сметы, информацию о прибыли застройщика, что может привести к некорректному определению 

результирующей стоимости оцениваемого объекта.  
Подход с точки зрения доходности в данном случае отражает предельную стоимость, больше которой не будет 

платить потенциальный инвестор, рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки 

доходности. Вообще говоря, коммерческая недвижимость является доходной недвижимостью, получение до-
хода возможно при сдаче данной недвижимости в аренду.  

       Результаты согласования сведены в таблице 
          Таблица 10. Согласование результатов с учетом НДС 

№ 
п/
п Подход к оценке  

Полученный результат 
при использовании 
данного подхода к 

оценке, руб. 

Вес каждого подхода в 
окончательной величине 

стоимости, % 

Стоимость каждого используемо-
го подхода при определении 

рыночной стоимости, руб. 

1 Затратный  Не применялся 

2 Сравнительный Не применялся 

3 Доходный 14 963          100 14 963          
  Итого:   100 14 963          

 
Рыночная величина арендной платы за сети водопровода.11.2023 г., без учета НДС,  составляет: 

14 963         (Четырнадцать тысяч девятьсот шестьдесят три) руб. в год 
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ГЛАВА 5. ГЛОСАРИЙ 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оцен-

ки: 
рыночная стоимость; 

инвестиционная стоимость; 

ликвидационная стоимость; 
кадастровая стоимость. 

При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по 
которой 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 открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для анало-
гичных объектов оценки; 

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совер-

шению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется стоимость для кон-
кретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях исполь-

зования объекта оценки. 
При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная величина, 

отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок 

экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда 
продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами массовой оценки 
рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим 

проведение кадастровой оценки. 

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

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методоло-
гией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Подходы к оценке: 
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на опре-

делении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется инфор-
мация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту 

оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяю-

щим его стоимость. 
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на опре-

делении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и уста-
реваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точ-

ной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и 

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

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

Аналог объекта оценки (Sales comparable - SC) - сходный по основным экономическим, матери-
альным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из 

сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Срок экспозиции объекта оценки (Exposition term - ET) - период времени, начиная с даты пред-
ставления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Право собственности - право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться своим имуще-
ством.  

Передача права собственности - надлежащим образом юридически оформленный акт перехода 

права собственности. 
Ограничивающее условие- заявление в отчете, описывающее препятствие или обстоятельство, 

которое влияет на оценку стоимости имущества. 
         Отчет  об оценке стоимости имущества - документ, содержащий обоснование мнения оценщика о 
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стоимости имущества. 
Недвижимое имущество (недвижимость) - земельные участки, участки недр, обособленные вод-

ные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерно-
го ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения. 

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и мор-

ские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть 
отнесено и иное имущество.  

Здание - строительная система, состоящая из несущих и ограждающих или совмещенных (несущих и 
ограждающих) конструкций, образующих наземный замкнутый объем, предназначенная в зависимости от 

функционального назначения для проживания людей или для различного вида производственных процес-
сов. 

Сети инженерные - трубопроводы и кабели различного назначения (водопровод, канализация, 

отопление, электро-, газоснабжение, связь и др.), прокладываемые на территориях населенных пунктов, а 
также в зданиях. 

Физический износ здания -  процесс постепенного или одномоментного ухудшения технических и 
связанных с ними эксплуатационных показателей зданий (элементов), вызываемого объективными при-

чинами или внешними воздействиями. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ  
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