
Опыт в оценочной деятельности с 2001г.  
Член экспертного совета СРО АРМО  

Международный эксперт по оценке недвижимости ISO 17024 
Член общественного совета РОСРЕЕСТРА РО 

Член правления СРО «Кадастровые инженеры Юга» 
Участие в проектах РЖД, Олимпстрой, Транснефть , ФСК, Газпром, 

ВАД (Крым дорога "Таврида"), Ветропарки  и.д.р 

«Проблемы и препятствия при выполнении оценочных 
работ в рамках реализации инвестиционных программ по 
строительству новых линейных объектов. Изъятие 
земельных участков в пользу государственных компаний» 



Подготовка комплекта 
документов на ввод объекта 

Внесение в 
инвестиционную 
программу гос. компании  

Предпроектная стадия  Стадия проектирования  Стадия строительства   Стадия ввода в эксплуатацию 

Изыскания, ТУ 

…………  

Разработка 
альтернативных вариантов  

Задание на 
проектирование   

Исходно-разрешительная документация  

Разработка проектной 
документации  

Экология  

…………  

Рабочая документация  

Главгосэкспертиза  

Технико-экономическое 
обоснование 
Согласование   
расположения объекта  

ППО (проект полосы 
отвода) 
Проектные решения  

Принятие решения 

Проект планировки 
территорий и проект 
межевания  (оформление 
земли) 

Получение разрешения на 
строительство  

Строительно-
монтажные работы 
(СМР) 

Авторский надзор  

Технический надзор  

Переустройство 
существующих 
коммуникаций 

Вспомогательные 
дороги  



Правильная 
реализация 
проекта 

Фактическая 
реализация 
проекта 

Предпроектная 
стадия  

Стадия проектирования  
(оформление земли) 

Стадия строительства   

Ввод 

1 год 2 год …….. 
 

N- год 

Предпроектная 
стадия  

Стадия проектирования (оформление земли) 

Стадия строительства   Ввод 

Задание на проектирование  

разрешение на строительство  



Или такая  

1 год 2 год 3 год N- год 

Предпроектная стадия  

Стадия проектирования (оформление земли ) 

Стадия строительства   Ввод 

Фактическая 
реализация 
проекта 

Предпроектная 
стадия  

Стадия 
проектирования  

Стадия строительства   Ввод 

Стадия 
проектирования  

Стадия 
проектирования  



Предпроектная 
стадия  

Стадия проектирования  
(оформление земли) Стадия строительства   Ввод 

1 год 2 год …….. 
 

N- год 



Где и когда нужна оценка  в реализации проекта? 
• 1. При принятии решения о строительстве и утверждении инвестиционной  программы необходим 

расчет стоимости затрат на реализацию проекта 
 
• 2.1 Оценка рыночной стоимости аренды временного и постоянного отвода земельных участков   
 
• 2.2 Оценка ущерба и  упущенной выгоды на земельных участках для временного размещения 

объекта (арендованного) 
 
• 2.3. Оценка биологической рекультивации земельных участков для временного отвода  
 
• 2.4 Расчет стоимости компенсационных выплат за снос (недвижимости, сооружений, лесов либо 

коммуникаций)  
 
• 2.5 Определение рыночной стоимости права аренды (арендной платы) муниципальной/ субъекта/ 

федеральной собственности 
 



• 3.1 Оценка для целей изъятия имущества, попадающего в зону постоянного отвода 
 
• 3.2 Оценка ущерба и  упущенной выгоды имущества, попадающего в зону постоянного отвода 
 
• 3.3 Оценка рыночной стоимости ОКС  
 
• 3.4 Оценка сервитута 
 
• 3.5. Расчет стоимости расселения  
 
• 4. Расчет стоимости платы за землю для внесения в сводный сметный расчет по проекту для 

Главгосэкспертизы  
 
• 5. Расчет убытков, связанных с нанесенным ущербом во время строительства объекта (расчет 

компенсаций)  
 
• 6. Актуализация отчетов об оценке  
 
• 7. Расчет стоимости переустройства и передачи (для постановки на баланс ) третьим лицам 

имущества, затронутого в период реализации проекта 

 

Где и когда нужна оценка  в реализации проекта? 



Проблемы и препятствия при выполнении 
оценочных работ  

• 1. «зафиксировать результат» 
• 2. «а главный кто?» 
• 3. «бег впереди паровоза» 
• 4. «документы или их отсутствие»   
• 5. «время утекает»   
• 6. «Главгосэкспертиза имеет свое мнение, даже если это 

противоречит…» 
• 7. « чем больше бумаги тем чище…» 
• 8. «хочу много» 
• 9. «А судьи кто?» 

 



СМР 

5-10% ПИР 

5-10% ИРД (ОЦЕНКА) 

Стоимость строительно- монтажных работ  



Проблемы и препятствия при выполнении оценочных работ  
• 1. «зафиксировать результат» 
• 2. «а главный кто?» 
• 3. «бег впереди паровоза» 
• 4. «документы или их отсутствие»   
• 5. «время утекает»   
• 6. «Главгосэкспертиза имеет свое мнение, даже если это 

противоречит…» 
• 7. « чем больше бумаги тем чище…» 
• 8. «хочу много» 
• 9. «А судьи кто?» 

 



Фото объектов  



Проблемы и препятствия при выполнении оценочных работ  
• 1. «зафиксировать результат» 
• 2. «а главный кто?» 
• 3. «бег впереди паровоза» 
• 4. «документы или их отсутствие»   
• 5. «время утекает»   
• 6. «Главгосэкспертиза имеет свое мнение, даже если это 

противоречит…» 
• 7. « чем больше бумаги тем чище…» 
• 8. «хочу много» 
• 9. «А судьи кто?» 
 





Проблемы и препятствия при выполнении оценочных работ  
• 1. «зафиксировать результат» 
• 2. «а главный кто?» 
• 3. «бег впереди паровоза» 
• 4. «документы или их отсутствие»   
• 5. «время утекает»   
• 6. «Главгосэкспертиза имеет свое мнение, даже если это 

противоречит…» 
• 7. « чем больше бумаги тем чище…» 
• 8. «хочу много» 
• 9. «А судьи кто?» 

 



ОАО «РЖД» 

Дирекция по 
строительству 

Проектировщик 

Строительная 
компания Компания ИРД 

Оценщик  

ФАЖТ 

ЦУЭП (ЦРИ) 
 Управление экспертизы проектов и смет 

Главгосэкспертиза 

Собственник 

Нотариус 

Суд 

Администрация 

СРО 

Совет министров  

ВАД 

САД 

Проектировщик 

ИРД 

Оценщик 

Казначейство 

Собственник 

5 отчетов заказчику в бумажном виде 3 в 
электронном   по Тавриде  5 отчетов в бумажном виде 12 в электронном  



Проблемы и препятствия при выполнении оценочных работ  
• 1. «зафиксировать результат» 
• 2. «а главный кто?» 
• 3. «бег впереди паровоза» 
• 4. «документы или их отсутствие»   
• 5. «время утекает»   
• 6. «Главгосэкспертиза имеет свое мнение, даже если это 

противоречит…» 
• 7. « чем больше бумаги тем чище…» 
• 8. «хочу много» 
• 9. «А судьи кто?» 

 



 

Благодарю за внимание! 
 
 

Цымбал Евгений  
Член экспертного совета СРО АРМО  

Международный эксперт по оценке недвижимости ISO 17024 
Член общественного совета РОСРЕЕСТРА РО 

Член правления СРО «Кадастровые инженеры Юга» 
моб.: +7 (928) 628-04-08 
e.tsymbal@tdi-consult.ru 
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