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Уважаемый Сергей Александрович! 

 

        В соответствии с муниципальным контрактом № 0335300000225000235 на оказание услуг по 

оценке недвижимого имущества, оценщиком ООО «АиС Оценка» проведена оценка и подготов-

лен Отчет № 226/25-12 от 09 июня 2025 года, об оценке:  

Газопровода высокого давления от ул. Согласия до  ул. Б. Окружной в г. Калинин-граде протя-

женностью 1746 м  с кадастровым номером 39:15:000000:13597.   

 

        Цели оценки – определение рыночной стоимости муниципального имущества. 

        Предлагаемый Вашему вниманию Отчет об оценке содержит основные факты и выводы, 

задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки, сведения о 

заказчике оценки и об оценщике, допущения и ограничительные условия, использованные 

оценщиком при проведении оценки, применяемые стандарты оценочной деятельности, описание 

объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки, анализ рынка объекта оценки, а также анализ 

других внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на 

его стоимость, описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходного, затрат-

ного и сравнительного подходов к оценке, согласование результатов. 

        При проведении оценки перед оценщиком не ставилась задача, и он не принимает на себя 

ответственности за полное описание правового состояния имущества и всех вопросов, 

подразумевающих обсуждение юридических аспектов права собственности объекта оценки. 

        Результаты выполненного анализа, принятые допущения и ограничения, а также расчеты 

стоимости представлены в соответствующих разделах Отчета об оценке. Отдельные части 

настоящего Отчета об оценке не могут трактоваться самостоятельно, а только в связи с полным 

его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 
        

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующие выводы: 

Итоговая рыночная стоимость Газопровода высокого давления от ул. Согласия до  ул. Б. Окруж-

ной в г. Калининграде протяженностью 1746 м  с кадастровым номером 39:15:000000:13597, на 

09.06.2025г. составляет: 

 

8 076 544,00 (Восемь миллионов семьдесят шесть тысяч пятьсот сорок четыре) руб. 

 

Содержащиеся в Отчете об оценке выводы основаны на расчетах, заключениях и иной 

информации, полученной в результате исследования рынка, на личном опыте и профессиональ-

ных знаниях оценщика, на деловых встречах, в ходе которых была получена необходимая для 

расчетов информация. Источники информации и методика расчетов приведены в соответству-

ющих разделах Отчета об оценке.  

 

 

 

С уважением, И. о. директора                                                                                       Письмак А.А. 
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1. Задание на оценку 
Задание на оценку является приложением к муниципальному контракту № 0335300000225000235 

на оценочные работы между Заказчиком и Оценщиком и содержит следующую информацию. 

 

Таблица 1. Задание на оценку 

Объект оценки  Газопровод высокого давления от ул. Согласия до  ул. Б. Окружной в г. Кали-

нинграде протяженностью 1746 м  с кадастровым номером 

39:15:000000:13597 

Кадастровый номер, пло-

щадь, состав объекта 

оценки 

Газопровод высокого давления от ул. Согласия до  ул. Б. Окружной в г. Кали-

нинграде протяженностью 1746 м  с кадастровым номером 

39:15:000000:13597 

Правообладатель Муниципальное образование городской округ "Город Калининград" 

Права и ограничения, учи-

тываемые при оценке 
Право собственности 

Цель оценки Для принятия управленческих решений 

 Предпосылки о способах 

использования, отличных 

от наиболее эффективного, 

о вынужденной продаже 

Предпосылки стоимости включают следующее: 

1. предполагается сделка с объектом; 

2. участники сделки или пользователи объекта являются неопределен-

ными лицами (гипотетические участники); 

3. предполагаемым использованием объекта является наиболее эффек-

тивное использование; 

4. характер сделки, под которым подразумевается добровольная сделка в 

типичных условиях. 

Форма предоставления 

итоговой стоимости 
В виде единого значения без указания интервалов стоимости 

Вид определяемой стоимо-

сти 

Рыночная стоимость 

Дата определения стоимо-

сти (дата оценки) 
09.06.2025 г. 

Специальные допущения Отсутствуют 

Ограничения оценки Отсутствуют 

Ограничения на использо-

вание, распространение и 

публикацию отчета об 

оценке объекта оценки 

Результаты оценки могут быть использованы только в соответствии с ука-

занным в Задании на оценку предполагаемым использованием результатов 

оценки. Стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для це-

лей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, 

за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской 

Федерации. 

Форма составления отчета 

об оценке 

Отчет составлен на бумажном носителе (2 экз.) и в форме электронного до-

кумента в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки, 

нормативных правовых актов уполномоченного федерального органа, осу-

ществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной 

деятельности. 

Иная информация 

предусмотренная ФСО 
Отсутствует 

Состав и объем докумен-

тов и материалов, предо-

ставленных заказчиком 

1. Выписка из ЕГРН на сооружение, протяженностью 1746 п. м. от 

17.04.2024г. № КУВИ-001/2024-109122412; 

 

Необходимость привлече-

ния внешних организаций 

и квалифицированных от-

раслевых специалистов 

Иные специалисты не привлекались 

Сведения о предполагае-

мых пользователях отчета 

(помимо заказчика) 

Отсутствуют 

Специальные требования 

к отчету об оценке 

Детализация раскрытия информации в отчете – с учетом требований к от-

чету об оценке, установленных Приказом Минэкономразвития России от 
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14.04.2022 № 200, в объеме, не противоречащем действующему законода-

тельству об оценочной деятельности. 

Дополнительные исследо-

вания и определение рас-

четных величин 

Не требуется 

Валюта, в которой пред-

ставлена стоимость 
Российский рубль 

 

2.   Сведения о Заказчике оценки и об Оценщиках 

2.1. Сведения о Заказчике оценки 

Таблица 2. Сведения о Заказчике оценки 
Данные о Заказчике оценки 

Наименование 
Комитет муниципального имущества и земельных ресурсов администрации  

городского округа «Город Калининград» 

Свидетельство ИНН 3903010414   КПП 390601001 

Адрес регистрации г. Калининград, пл. Победы,1 

2.2. Сведения об Оценщике  

Таблица 3. Сведения об Оценщике, работающем на основании трудового договора  
Фамилия, имя, отчество 

Оценщика 

Письмак Антон Александрович  

Контакты Тел. +7 (903) 438-09-20, E-mail: anton.pismak85@gmail.com 

Местонахождение Оценщика г. Ростов-на-Дону, пр. М. Нагибина 14а, оф 47 

Квалификационный атте-

стат 

Квалификационный аттестат по направлению «Оценка недвижимости» 

№ 037819-1 от 03.06.2024 г. 

Информация о членстве в са-

морегулируемой организа-

ции Оценщика 

Свидетельство № 1262 от 02 июня 2015г. О членстве в Саморегулируемой 

организации АССОЦИАЦИЯ «Межрегиональный союз оценщиков». 

Протокол НС №13 от 28.05.2015. 

Адрес СРО 
Г. Ростов-на-Дону, 344022, ул. Максима Горького, д.245/26 этаж 6 офис 

606 

Документ, подтверждающий 

получение профессиональ-

ных знаний в области оценоч-

ной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке выданный Письмак Антону 

Александровичу в ФГБУ Ростовский Государственный Экономический 

Университет (РИНХ), на ведение профессиональной деятельности в сфере 

оценки стоимости предприятия (бизнеса), 612400849770, регистрацион-

ный номер ПК/028 от 25.01.2014г. 

Сведения о независимости 

оценщика 

Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение принципов неза-

висимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 

135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Оценщик 

подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оценки и 

(или) не является аффилированным лицом заказчика. Размер денежного 

вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от ито-

говой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете 

об оценке. 

 

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

Таблица 4. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Полное наименования и све-

дения об юридическом лице, 

с которым у Оценщика за-

ключен трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью «АиС Оценка» 

ИНН 6161098414 КПП 616101001 ОГРН 1236100005041 

дата присвоения ОГРН 01 марта 2023 года 

Сокращенное наименование ООО «АиС Оценка» 

Место нахождения 344038. г. Ростов-на-Дону, пр. М. Нагибина, 14а оф. 47 

Сведения о страховании 

гражданской ответственно-

сти юридического лица 

Страховой полис № 433-589-069262/25, выдан СПАО «Ингосстрах», пе-

риод страхования действителен с 26.04.2025 г. по 25.04.2026 г., лимит от-

ветственности 10 000 000,00 (десять миллионов рублей 00 копеек) 
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Сведения о независимости 

юридического лица 

Настоящим ООО «АиС Оценка» подтверждает полное соблюдение прин-

ципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции». ООО «АиС Оценка» подтверждает, что не имеет имущественного 

интереса в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом 

заказчика. Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объ-

екта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке. 

3. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке 

отчета об оценке организациях и специалистах 

Для выполнения работ по оценке объекта оценки не привлекались сторонние организации 

и специалисты. 

  

4. Применяемые стандарты оценочной деятельности  

В настоящее время утверждены Приказами Минэкономразвития России и действуют сле-

дующие федеральные стандарты оценки: 

- Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» (приложение № 1) утвер-

жденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении феде-

ральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития 

России о федеральных стандартах оценки» (далее – ФСО I); 

- Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» (приложение № 2) утвержден-

ные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении федеральных 

стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о 

федеральных стандартах оценки» (далее – ФСО II); 

- Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» (приложение № 3) утвер-

жденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении феде-

ральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития 

России о федеральных стандартах оценки» (далее – ФСО III); 

- Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» (приложение № 4) утвер-

жденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении феде-

ральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития 

России о федеральных стандартах оценки» (далее – ФСО IV); 

- Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» (приложение № 5) 

утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении фе-

деральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразви-

тия России о федеральных стандартах оценки» (далее – ФСО V); 

- Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» (приложение № 6) утвер-

жденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении феде-

ральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития 

России о федеральных стандартах оценки» (далее – ФСО VI); 

- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного При-

казом Минэкономразвития Российской Федерации от 25 сентября 2014 года за № 611, с учетом 

изменений, которые вносятся в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных 

стандартах оценки (приложение № 7) утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 № 200 «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в 

некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах оценки» (далее – 

ФСО-№ 7); 
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- изменения, которые вносятся в некоторые приказы Минэкономразвития России о феде-

ральных стандартах оценки (приложение № 7) утвержденные Приказом Минэкономразвития 

России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении 

изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах 

оценки» (далее – Изменения); 

         - Правила деловой и профессиональной этики АССОЦИАЦИИ «Межрегиональный союз 

оценщиков», включенной в единый государственный реестр саморегулируемых организаций за 

номером 0005 от 11.12.2007г. - настоящие стандарты оценочной деятельности являются обяза-

тельным к применению специалистами – оценщиками, являющимися членами АССОЦИАЦИИ 

«МСО». 

Методические материалы, используемые при составлении Отчета об оценке: 

- Нормативно-правовые акты; 

- Приказ Минэкономразвития РФ об утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении 

изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах оценки 

№200 от 14.04.2022; 

- Материалы по применению новых ФСО. 

Источник информации: https://srosovet.ru/Metod/fso22/ 

 

5.  Точное описание объекта оценки. 

5.1.Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характери-

стики объекта оценки, включая права на объект оценки. 

1. Выписка из ЕГРН на сооружение, протяженностью 1746 п. м. от 17.04.2024г. № КУВИ-

001/2024-109122412. 

 

5.2.Количественные и качественные характеристики объекта оценки, включая права на 

объект оценки. 

 

Таблица 5. Сведения о наименовании объекта оценки и правах на объект оценки 
Наименование данных Содержание данных Источник информации 

Наименование и место 

нахождение объекта оценки 

Газопровод высокого давления от ул. Согласия до  

ул. Б. Окружной в г. Калининграде протяженностью 

1746 м  с кадастровым номером 39:15:000000:13597 

Выписка из ЕГРН 

Данные о правах на объект оценки 

Наименование имуществен-

ного права, объем прав 

Право собственности 

Выписка из ЕГРН 

Ограничения прав Не зарегистрировано 

Данные о правообладателе 

Полное (сокращенное) 

наименование 

Муниципальное образование городской округ "Го-

род Калининград" 
Выписка из ЕГРН 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://srosovet.ru/Metod/fso22/
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Таблица 6. Сведения о характеристиках объекта оценки. 
Наименование данных Содержание данных Источник данных 

Идентифицирующие данные 

Кадастровый номер помещения  39:15:000000:13597 Выписка из ЕГРН 

Индивидуализирующие данные для объекта оценки 

Наименование "Строительство газопровода высокого 

давления от ул. Согласия до ул. Б. 

Окружная в г. Калининграде" 

Выписка из ЕГРН и 

визуальный осмотр 

Протяженность 1 746 п.м 

Адрес объекта оценки (при наличии) от ул. Согласия до  ул. Б. Окружной в г. 

Калининграде 

Назначение объекта оценки (здание) 1.6. сооружения газохимического 

комплекса 

Кадастровая стоимость  29 431 012.5 руб. 

Год ввода в эксплуатацию здания или 

сооружения по завершении его стро-

ительства  

2018 

Описание состояния объекта оценки Объект представляет собой сооружение, 

предназначенное для подачи газа в различ-

ные строения 

Текущее использование   В качестве газопровода  

 
Таблица 7. Сведения о местоположении объекта оценки. 

Описание местоположения объекта оценки 

- расположение на карте градострои-

тельного зонирования 
Участок расположен в пределах района города 

Анализ местопо-

ложения и визу-

альный осмотр 

- границы земельного участка Граничит с землями населенных пунктов 

- обеспеченность подъездными пу-

тями 

Подъездные пути, к объекту оценки, среднего 

качества, а именно по асфальтированной дороге 

- виды недвижимости, соседствую-

щие с земельным участком 
Объекты коммерческого и жилого назначения 

Сегмент рынка объекта оценки Рынок сооружений 

   

Схема расположения объекта оценки в границах города Калининград 
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6.  Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения и ограни-

чения оценки. 

6.1.Допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки или в отношении которых 

отсутствуют основания считать обратное. 

1.  Оценщик основывался на информации, представленной Заказчиком, имеющейся в ар-

хивах оценщика, а также полученной в результате исследования рынка и Объектов оценки. Тем 

не менее, оценщик не может гарантировать абсолютную точность полученной информации, по-

этому, там, где возможно, делаются ссылки на источник информации. Оценщик исходил из того, 

что предоставленные данные являются точными и правдивыми. Перед Оценщиком не ставилась 

задача по специальной проверке представленной информации и данных. 

2. Оценщик принимает как достоверную всю информацию, полученную от Заказчика и его 

представителей в письменном или устном виде и не вступающую в противоречие с профессио-

нальным опытом Оценщика. 

3. От оценщика не требовалось, и он не принимает на себя ответственность за описание 

правового состояния Объекта оценки и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических 

аспектов прав. Предполагается, что существует полное соответствие правового положения Объ-

екта оценки требованиям законодательства, если иное не оговорено специально.  

4. При проведении оценки стоимости не проводится: инвентаризация, юридическая, ауди-

торская, строительно-техническая, технологическая, санитарно-экологическая и эпидемиологи-

ческая экспертизы. 

5. Оценщик исходит из того, что все необходимые лицензии, право подтверждающие 

(право устанавливающие) документы на имущество, оценка которого будет проводиться при 

определении стоимости Объекта оценки, и иная необходимая разрешительная документация су-

ществуют или могут быть получены или обновлены для исполнения любых предполагаемых 

функций на объекте. 

6. Объекты оценки рассматриваются свободными от каких-либо обременений правами 

иных лиц, если иное не оговорено специально в Задании на оценку. 

7. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, 

чем это предусмотрено Договором на оказание услуг по оценке. 

8. Оценщик имеет право при проведении оценки использовать другие допущения и огра-

ничения, не описанные выше, необходимость в которых обусловлена информацией об Объекте 

оценке, получаемой Оценщиком при проведении оценки, при условии, что эти допущения и огра-

ничения не будут противоречить требованиям действующего законодательства в области оце-

ночной деятельности. 

9. Любое распределение итоговой величины стоимости между составляющими элементами 

Объекта оценки, если таковое имеется в Отчете, применяется только для целей и задач, указан-

ных в Отчете. Отдельные показатели стоимости любого из элементов Объекта оценки не могут 

быть использованы отдельно от Отчета для любых других целей и задач без специального обос-

нования и расчетов. 

10. При проведении оценки стоимости предполагалось разумное владение и компетентное 

управление Объектами оценки. Оценщик не гарантирует и не несет ответственность за убытки и 

потери Заказчика и третьих лиц, которые явились следствием мошенничества, халатности или 

неправомочных действий в отношении Объектов оценки. От оценщика не требуется, и он не при-

нимает на себя ответственность за результаты хозяйственной деятельности, за финансовую и 

налоговую отчетность, относящуюся к вопросу управления Объектами оценки. 

11. В процессе оценки оценщик оставляет за собой право проводить округления полученных 

результатов в соответствии с правилами округления, не оказывающие существенного влияние на 

итоговый результат стоимости объектов оценки. 
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12. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по 

поводу составленного Отчета или Объектов оценки и/или его составляющих, кроме как на осно-

вании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда. 

13. Отчет содержит профессиональное мнение оценщика ООО «АиС Оценка» относительно 

итоговой величины стоимости Объектов оценки для указанных целей и задач и по состоянию на 

Дату проведения оценки.  

14. Итоговая величина стоимости Объектов оценки, полученная как итог обоснованного 

оценщиками обобщения (согласования) результатов расчетов стоимости Объектов оценки раз-

личными подходами и методами оценки, не является гарантией того, что Объекты оценки будут 

отчуждены на открытом рынке по этой цене. 

15. Оценщик не несет ответственности за возможный ущерб Заказчика или собственника 

Объектов оценки в случае несанкционированного использования, распространения или обнаро-

дования Отчета, или любой его части третьими лицами. 

16. Итоговая величина стоимости объектов оценки, указанная в отчете об оценке, составлен-

ном в порядке и на основании требований, установленных Федеральным законом «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», стандартами оценки и нормативными актами по оце-

ночной деятельности уполномоченного органа по контролю за осуществлением оценочной дея-

тельности в Российской Федерации, может быть признана рекомендуемой для целей совершения 

сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки 

с объектами оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

17. Оценщик не принимает на себя ответственности за последующие изменения социаль-

ных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость 

Объектов оценки. 

18. Техническая экспертиза состояния объектов оценки Оценщиком не проводилась. Оцен-

щик не несет ответственности за возможное несоответствие технического состояния объектов, 

принятого в расчетах, их действительному состоянию.  

19. Исходные характеристики объектов приняты на основании данных, предоставленных За-

казчиком, а также на основании визуального осмотра, консультаций со специалистами и опыта 

работы Оценщика по оценке аналогичных объектов (под аналогичными подразумевается объ-

екты сопоставимые по функциональному назначению). 

20. Полная юридическая экспертиза чистоты прав на Объекты оценки не проводилась. Оцен-

щик не несет ответственности за юридическое описание прав на оцениваемое имущество или за 

вопросы, связанные с их рассмотрением. 

21. Обмеры оцениваемого Объекта не проводились. Значения площадей зданий, входящих 

в состав Объекта оценки, определялись на основании документов, предоставленных Заказчиком. 

22. Заказчик гарантирует, что информация по Объекту оценки соответствует действитель-

ности. 

23. Определение рыночной стоимости Объектов оценки проводится в предположении от-

сутствия каких-либо обременений (ограничений) прав на Объекты оценки правами со стороны 

3-х лиц (договорами залога, ипотеки, аренды и др.). 

24. От Оценщика не требуется после процедуры согласования результатов, полученных раз-

личными подходами, приводить суждение о возможных границах интервала, в котором может 

находиться полученная рыночная стоимость. 

25. Прочие допущения и ограничения, на которых основывается оценка, устанавливаются в 

процессе проведения оценки и указываются в Отчете. 

6.2. Допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают 

возможные изменения существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления 

которых предполагается из имеющихся у оценщика информации (специальные 

допущения). 

1. В условиях нынешней экономической ситуации в стране и в мире, значительно возрас-

тает рыночная неопределенность и связанная с ней погрешность определения стоимости (аренд-

ной платы) объектов оценки. 
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В связи с этим: 

- общедоступная информация и методический инструментарий по независящим от Оценщика 

объективным причинам не позволяют достоверно спрогнозировать влияние нынешней экономи-

ческой ситуации в стране и в мире, на ценообразование рынка объекта оценки; 

- после даты оценки определенная в отчете об оценке итоговая величина стоимости может зна-

чительно измениться. Поэтому определенную в отчете об оценке величину стоимости предпо-

чтительно рассматривать в качестве рекомендуемой для целей, указанных в ст. 12 Закона об 

оценке, в течение срока, меньшего, чем 6 месяцев. 

6.3.Ограничения оценки 

Отсутствуют. 

 

7. Анализ рынка объекта оценки, внешних факторов, влияющих на 

стоимость объекта оценки. 

Для определения стоимости недвижимости необходимо исследовать рынок в тех его сег-

ментах, к которым относится фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды 

использования, необходимые для определения его стоимости. 

7.1.Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в  г. Ка-

лининград, на рынок оцениваемого объекта. 

За период 9 месяцев 2024 года на экономике городского округа «Город Калининград» про-

должила сказываться сложная геополитическая ситуация и связанное с ней санкционное давле-

ние. Объем производства продукции обрабатывающих производств (в действующих ценах) за 9 

месяцев 2024 года по отношению к соответствующему периоду прошлого года составил 105,2% 

(в целом по Калининградской области – 112,2%). 

 

В обеспечении электрической энергией, газом и паром, кондиционировании воздуха по 

сравнению с соответствующим периодом 2023 года объем производства (в действующих ценах) 

составил 108,6% (по Калининградской области – 104,2%). В водоснабжении, водоотведении, ор-

ганизации сбора и утилизации отходов, деятельности по ликвидации загрязнений результат дея-

тельности по сравнению с уровнем соответствующего периода 2023 года (в действующих ценах) 

составил 112,8% (в целом по Калининградской области – 113,9%).  
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Таким образом, можно сделать вывод о том, что основные отрасои экономики городского 

округа «Город Калининград» восстанавливаются темпами, практически соответствующими тем-

пам восстановительного роста экономики Калининградской области в целом. Индекс цен произ-

водителей промышленных товаров, предназначенных для реализации на внутрироссийском 

рынке, в сентябре 2024 года по отношению к декабрю 2023 года составил 104,1%, в том числе: 

по обрабатывающим производствам – 102,1%; по обеспечению электрической энергией, газом и 

паром, кондиционированием воздуха – 112,9%; в водоснабжении, водоотведении, организации и 

сбора и утилизации отходов, а также в деятельности по ликвидации загрязнений – 118,4%.  

Сводный индекс цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного назначения в сен-

тябре 2024 года по отношению к декабрю 2023 года составил 105,6%. Индекс тарифов на грузо-

вые перевозки в сентябре 2024 года по отношению к декабрю 2023 года составил 114,3 %. Индекс 

цен производителей сельскохозяйственной продукции – 100,2%. 3 Индекс потребительских цен 

и тарифов на товары и услуги в сентябре 2024 года по отношению к декабрю 2023 года составил 

106,2%, в том числе: на продовольственные товары – 104,3%; на непродовольственные товары – 

104,2%; на услуги – 113,5%. 

 

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников крупных и сред-

них организаций города за 9 месяцев 2024 года по сравнению со среднемесячным уровнем 2023 

года увеличилась на 11,5%. Реальная заработная плата, рассчитанная с учётом индекса потреби-

тельских цен за январь-сентябрь 2024 года, составила 105% к уровню 2023 года.  

Результаты деятельности базовых отраслей экономики 

Промышленное производство. Предприятия города в силу географического расположения Ка-

лининградской области исторически были ориентированы на тесное взаимодействие с европей-

скими странами. Введение ограничительных мер нарушило многие производственные и логисти-

ческие цепочки и заставило предприятия изменить прежние бизнес-процессы, искать новых парт-

нёров. Учитывая масштабный характер этого процесса, восстановление городской экономики 

происходит более медленно, чем в целом по России. 

 Вместе с тем, деловая активность в конце третьего квартала 2024 года продолжила повышаться 

и по данным статистики, начавшееся в марте 2023 года постепенное восстановление в промыш-

ленности продолжилось, но пока еще неустойчивыми темпами: при снижении в сентябре теку-

щего года объемов отгрузки товаров обрабатывающих производств на 18,7% г/г, по итогам 9 ме-

сяцев 2024 года обрабатывающая промышленность приросла на 5,2% (отгружено товаров на 

сумму 79 222 964 тыс. рублей в действующих ценах). При этом тенденция адаптации промыш-

ленности косвенно подтверждается данными о результатах работы смежных отраслей: в обеспе-

чении электрической энергией, газом и паром, кондиционированием воздуха за 9 месяцев 2024 

года отгружено продукции на сумму 19 460 506 тыс. рублей в действующих ценах (109,6 % к 

уровню соответствующего периода 2023 года), а в отрасли водоснабжения, водоотведения, 
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организации сбора и утилизации отходов, а также ликвидации загрязнений за 9 месяцев 2024 года 

объем производства составил 2 433 081 тыс. рублей (112,8% к уровню 2023 года).  

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», за 9 месяцев 2024 года со-

ставил 23 308 191,00 тыс. рублей. Выполненный собственными силами крупных и средних орга-

низаций города объем работ и услуг по договорам строительного подряда за истекший период 

2024 года больше, чем за соответствующий период 2023 года, на 91,2% (в действующих ценах). 

При этом доля г. Калининграда по объёму выполненных работ и услуг в строительстве области 

за 9 месяцев 2024 года возросла до 71,5% (с 47,6% по итогам 2023 года). 

 В тоже время за 9 месяцев 2024 года в г. Калининграде введены в эксплуатацию жилые дома 

общей площадью лишь 291,1 тыс. кв. метров, что на 13,7% ниже уровня соответствующего пе-

риода 2023 года. При этом доля Калининграда на рынке жилищного строительства также снизи-

лась с 38,3% за 9 месяцев 2023 года до 34,8% от общего объёма жилья, построенного в регионе. 

Указанные данные свидетельствуют о переносе строительными организациями центра приложе-

ния усилий с жилищного строительства, после истечения действия широкой программы льготной 

ипотеки, на выполнение работ на крупных объектах, строящихся, в том числе, для федеральных 

и региональных государственных нужд (таких, как строительство интеллектуального простран-

ства будущего «Кампус Кантиана» ФГАОУ ВО «Балтийский федеральный университет имени И. 

Канта», строительство 2-ой и 3-ей очереди Главного корпуса музея Мирового океана, строитель-

ство Кольцевого маршрута в районе Приморской рекреационной зоны с реконструкцией Север-

ного и Южного обходов Калининграда).  

За 9 месяцев 2024 года индивидуальными застройщиками (населением) построены жилые дома 

общей площадью 73,9 тыс. кв. м, что на 8,8% ниже уровня соответствующего периода 2023 года, 

что является следствием общего подорожания строительных материалов и подрядных услуг. Де-

мография Рождаемость за 9 месяцев 2024 года в городе Калининграде снизилась по отношению 

к уровню соответствующего периода 2023 года на 0,1% – родился 2 871 человек (2 874 человека 

за 9 месяцев 2023 года). При этом число умерших (4 657 человек за 9 месяцев 2024 года) на 8,5% 

превышает число умерших за 9 месяцев 2023 года (4 291 человек) и больше, чем в 1,5 раза – число 

родившихся в 2024 году.  

В итоге указанных процессов расчетная численность населения городского округа «Город Кали-

нинград» по состоянию на 01.10.2024 года составила 488 5673 человек 

 

Геополитическая обстановка оказала существенное влияние, как на количество, так и на 

структуру миграционного потока: основную часть миграционного прироста населения (67,1%) 

составила внутрироссийская миграция. В международном миграционном потоке преобладает об-

мен населением с государствами-участниками СНГ (наиболее значительным он был в миграци-

онном обмене с Казахстаном, Кыргызстаном и Таджикистаном). При этом миграционный приток 



 

14 
 

населения из стран дальнего зарубежья снизился до 11,6% общего миграционного прироста (ос-

новной приток населения из стран дальнего зарубежья дали Германия и Латвия).  

Безработица, доходы населения, инфляция, потребительский рынок 

В целях поддержки бизнеса и населения в период геополитической нестабильности Пра-

вительством Российской Федерации были приняты и реализуются пакеты антикризисных мер, 

направленные, прежде всего, на поддержание доходов населения, как работающего, так и вре-

менно оставшегося без работы, семей с детьми, снижение текущих издержек бизнеса, создание 

стимулов для сохранения занятости. Период с начала 2024 года в городском округе «Город Ка-

лининград» характеризуется продолжающимся снижением уровня регистрируемой безработицы. 

За этот период количество безработных уменьшилось в 1,6 раза с 1085 до 658 человек. В основ-

ном это состоящие на учете граждане, ранее осуществлявшие трудовую деятельность (610 чело-

век или 92,7%) и уволенные по причинам «собственное желание», «соглашение сторон» (542 че-

ловека или 88,9% от осуществлявших трудовую деятельность), «сокращение численности или 

штата работников либо ликвидация организации» (68 человек или 11,1%) из таких отраслей эко-

номики, как оптовая и розничная торговля, обрабатывающее производство, транспортировка и 

хранение и другие, а также граждане, впервые ищущие работу (ранее не работавшие) - 48 чел. 

или 7,3%.  

Уровень регистрируемой безработицы составил 0,2% от численности рабочей силы в 

282,3 тыс. человек. С начала 2024 года за содействием в поиске подходящей работы обратились 

4487 человек, проживающих в городе Калининграде, из них трудоустроено 1810 человек. Уро-

вень трудоустройства составил 40,3% от обратившихся граждан (за 9 месяцев 2023 года, соответ-

ственно – 7900 чел.; трудоустроено 3737 чел., уровень трудоустройства - 47,3%) 

 

По гендерному составу среди безработных преобладают женщины – 477 человек (72,5%). 

По возрастному составу – граждане предпенсионного возраста (18,2% безработных) и молодежь 

16-29 лет (10,8 % безработных). При этом 62,3% безработных имеют высшее профессиональное 

образование, в профессионально квалификационном составе безработных преобладают специа-

листы и служащие (66,0%). Вместе с тем с начала 2024 года количество заявленных вакансий 

уменьшилось на 4,3% – с 7 862 до 7 527 единицы (в том числе по рабочим профессиям – 4 757 

единиц, или 63,2% общего числа заявленных вакансий). Видовой состав заявленных работодате-

лями вакансий: оптовая и розничная торговля – 17,2%, обрабатывающие производства – 9,4%, 

транспортировка и хранение – 8,1%, здравоохранение и предоставление социальных услуг – 

7,7%, образования (6,2%), деятельности гостиниц и предприятий общественного питания (2,9%) 

и другие.  

Коэффициент напряженности рабочей силы на рынке труда на текущую дату составил 0,3. 

На 01.10.2024 года в городе Калининграде зарегистрированы 5 организаций города, в которых в 

октябре - декабре 2024 года предстоит высвобождение 116 работников (на аналогичную дату 
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2023 года, соответственно 5 организаций, 72 чел.). В ходе реорганизации и оптимизации пред-

приятий запланировано трудоустроить порядка 72 чел. (в той же организации, либо в организа-

цию - правопреемник), что составляет 62,1% сотрудников, попавших под сокращение. Осталь-

ным гражданам, после регистрации в органах службы занятости населения в качестве ищущих 

работу и безработных, будут оказаны государственные услуги в полном объеме: трудоустройство 

на постоянные и временные рабочие места, переобучение по востребованным на рынке труда 

профессиям с последующим трудоустройством, получение услуг по организации собственного 

дела с последующей самозанятостью.  

На 01.10.2024 года в ГУ КО «Центр занятости населения Калининградской области» 4 ор-

ганизации города направили информацию о введении режимов неполной занятости для 107 ра-

ботников (режим неполного рабочего времени по инициативе работодателя – 2 человека, времен-

ная приостановка работы – 52 человека, отпуск без сохранения заработной платы – 53 человека). 

На аналогичную дату 2023 года информация о введении режимов неполной занятости для 253 

работников поступила от 5 организаций города. Средняя номинальная заработная плата, начис-

ленная за 9 месяцев 2024 года сотрудникам организаций городского округа «Город Калинин-

град», не относящимся к субъектам малого предпринимательства, составила 75 602,9 рубля на 

одного работника, и на 11,5 % выросла по отношению к среднегодовому уровню 2023 года (67 

801,2 рубля). В то же время рост номинальной заработной платы был нивелирован ростом потре-

бительских цен, вследствие чего реальная заработная плата за 9 месяцев 2024 года составила 

лишь 105,0 % к среднегодовому уровню 2023 года. 

 

Инфляция в сентябре 2024 года возросла до 6,24% после 5,68% в августе текущего года 

(по отношению к декабрю 2023 года). Основные причины ускорения инфляции в регионе – рост 

издержек производителей и поставщиков, ослабление рубля и сохранение высокого спроса на 

услуги общественного питания. Темп прироста цен в регионе сложился выше, чем по Северо-

Западному федеральному округу (5,28%) и по Российской Федерации в целом (5,78%). Прирост 

цен на продовольственные товары в сентябре увеличился и составил 4,32% после 3,46% в августе. 

На динамике цен на продовольственные товары отражается действие разнонаправленных факто-

ров – ускорение роста цен на одни продукты было компенсировано его замедлением на другие. 

Так, в сентябре 2024 года по отношению к декабрю 2023 года среди продовольственных товаров 

более всего подорожали морковь – на 28,7%, картофель – на 28,7%, масло сливочное - на 25,3%. 

Повышение цен отмечалось также на лимоны – на 24,3% и крупу манную – на 21,5%. 

Ослабление рубля привело к увеличению стоимости ввозимых из-за рубежа товаров. Кроме того, 

возросли издержки торговых сетей на содержание помещений, оплату труда работников, а также 

логистику. И как следствие, подорожали смартфоны, увеличился годовой прирост цен на парфю-

мерно-косметические товары. В сентябре цены в сфере услуг росли быстрее, чем в иных сферах 

– прирост составил 13,52% по отношению к декабрю 2023 года. В основном это связано с ростом 

стоимости жилищно-коммунальных, а также гостиничных услуг. В июле 2024 года были повы-

шены тарифы на коммунальные услуги. Годом ранее индексация не проводилась, поскольку 

была перенесена на декабрь 2022 года. В результате в годовом выражении рост тарифов на 
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жилищно-коммунальные услуги ускорился. Еще одной причиной увеличения годового прироста 

цен на услуги ЖКХ стало повышение с 1 июля этого года взносов на капитальный ремонт. В 

предыдущий раз такое повышение проводилось в 2020 году. Турпоток в Калининград по итогам 

летнего сезона превысил прошлогодний уровень и остается на стабильно высоком уровне. Это 

привело к повышенному спросу на услуги гостиниц и иных мест проживания (которые подоро-

жали на 46,5%) и санаторно-оздоровительные услуги (+68,1% к декабрю 2023 года).  

Инвестиции в основной капитал 

За 9 месяцев 2024 года инвестиции в основной капитал по городу Калининграду составили 72,8 % 

всех инвестиций, осуществленных за данный период в Калининградской области. Объем инве-

стиций в основной капитал, осуществленных организациями, не относящимся к субъектам ма-

лого предпринимательства, за 9 месяцев 2024 года составил 66 394,7 млн. рублей, что на 6,9% 

ниже, чем за аналогичный период 2023 года (71 286,6 млн. рублей). Такое положение дел стало 

следствием высокой ключевой ставки Центробанка, из-за чего наблюдается отток части средств 

в депозиты, условия которых довольно привлекательны, а корпоративный кредитный портфель 

переориентируется на кредиты на пополнение оборотных средств. Дополнительное влияние на 

значение показателя оказал высокий уровень базы 2023 года (уровень показателя объема инве-

стиций, достигнутый в прошлом году). 

 

В структуре инвестиций крупных и средних организаций по источникам финансирования 

по итогам 9 месяцев 2024 года собственные средства занимают 52,3%, привлеченные средства – 

47,7% общего объема инвестиций в основной капитал (в том числе 21,9% – средства бюджетов 

всех уровней).    https://www.klgd.ru/activity/economy/results/itogi_9_mes_2024.pdf 

7.2.Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 

В данном случае объектом оценки является сооружение, систем газоснабжения. Исходя 

из того, что объект оценки относится к узкоспециализированному сооружению, у которого от-

сутствует вторичный рынок. Поэтому провести анализ основных факторов, влияющих на спрос, 

предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, для их выявления, не представля-

ется возможным. 

7.3.Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки. 

 Согласно ФСО №7 анализ наиболее эффективного использования объектов оценки лежит в ос-

нове оценок рыночной стоимости недвижимости. При определении вариантов наилучшего и наиболее 

эффективного использования объектов выделяются четыре основных критерия анализа: 

Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для данных объектов 

способов использования. 

Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат 

распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, экологиче-

ским законодательствам. 

https://www.klgd.ru/activity/economy/results/itogi_9_mes_2024.pdf


 

17 
 

Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных за-

коном вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу объектов. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какой из физически осуществимых, пра-

вомочных и финансово оправданных вариантов использования объектов будет приносить макси-

мальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

Рассмотрев все вышеприведенные критерии и проведя соответствующий анализ, учитывая 

окружающую застройку, объемно-планировочные и конструктивные особенности объекта 

оценки, значимость объекта, как объекта коммунального хозяйства, максимально эффективным 

вариантом использования оцениваемого объекта, принимается использование по текущему 

назначению.  

Вывод: Рассмотрев все вышеприведенные критерии и проведя соответствующий ана-

лиз, оценщиком был сделан вывод о том, что наилучшим и наиболее эффективным вариан-

том использования объекта оценки является использование по текущему назначению – в 

соответствии с технической документацией. 

 

 

8. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода 

(подходов) к оценке. 

8.1.Основные этапы процесса оценки объекта оценки в части применения подхода 

(подходов) к оценке. 

1. Процесс оценки включает следующие действия: 

- Согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим ли-

цом, с которым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе 

договора на оценку объекта оценки (далее договор на оценку) или иной письменной форме в 

случае проведения оценки на основаниях, отличающихся  от договора на оценку, предусмотрен-

ных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ  «Об оценочной деятельности в Россий-

ской Федерации» (Собрание законодательства Российской Федерации 1998, № 31, ст. 3813; 2021, 

№ 27, ст. 5179) (далее – Федеральный закон) 

- Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

- Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необхо-

димых расчетов; 

- Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных 

подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 

2. Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и эколо-

гический, технический и иные виды аудита. 

3. В процессе оценки соблюдаются требования Федерального закона, федеральных стан-

дартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной 

деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, а также следовать положениям ме-

тодических рекомендаций по оценке, одобренных советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России. 

8.2. Определение рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом 

 

 Оценка недвижимости по ее доходности представляет собой процедуру оценки стоимости 

исходя из ожидания покупателя-инвестора, ориентирующегося на будущие блага от ее использо-

вания и их текущее выражение в определенной денежной сумме. Другим положением оценки по 

ее доходности является принцип замещения, согласно которому потенциальный инвестор не 
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заплатит за недвижимость больше, чем затраты на приобретение другой недвижимости, способной 

приносить аналогичный доход. 

Основной принцип доходного подхода – стоимость недвижимости определяется будущими 

доходами ее владельца: то есть пересчет будущих денежных потоков, которые дает недвижимость, 

в стоимость в настоящий момент. 

Так как в основе подхода лежит принцип ожидания будущих выгод, то есть право получать 

все регулярные доходы во время владения, а также доход от продажи собственности после окон-

чания владения (реверсия), то поэтому при оценке доходной недвижимости рассматривают два 

источника дохода: 

• арендная плата от сдачи собственности в аренду (доход от эксплуатации); 

• доход от продажи собственности после владения (реверсия). 

Ограничение подхода – при неполной и недостоверной информации о сделках на рынке 

недвижимости, оценка объектов на основе доходного подхода с достаточной степенью достовер-

ности может осуществляться только для жилых помещений и коммерческих объектов непроизвод-

ственного назначения, не требующих дополнительных капитальных вложений. На эти помещения 

существует стабильный спрос и их можно сопоставить по ряду ключевых параметров. 

Преимущества методов оценки, используемых в рамках доходного подхода, следующие: 

• только доходный подход ориентирован на будущее, то есть учитывает будущие ожидания 

относительно цен, затрат, инвестиций и т.д.; 

• учитывается рыночный аспект, поскольку требуемая ставка дохода или коэффициент ка-

питализации дохода вычисляется с использованием реальных рыночных данных; 

• доходный подход обеспечивает измерение экономического устаревания. 

Недостатки доходного подхода состоят в трудностях, связанных с прогнозированием буду-

щих событий. 

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе: 

1. Оценка потенциального валового дохода для первого года, начиная с даты оценки, на 

основе анализа текущих арендных ставок и тарифов на рынке для сравнимых объектов. 

2. Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и неизысканных арендных плате-

жей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой недвижимо-

сти. Рассчитанная таким образом величина вычитается из потенциального валового дохода и опре-

деляется действительный валовой доход. 

3. Расчёт издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе 

фактических издержек по её содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи 

издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации соб-

ственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. Ве-

личина издержек вычитается из действительного валового дохода и получается величина чистого 

операционного дохода. 

4. Пересчёт чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта. Существует два 

метода пересчёта чистого дохода в текущую стоимость: 

• метод дисконтирования денежных потоков более применим к приносящим доход объек-

там, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов; 

• метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со ста-

бильными предсказуемыми суммами доходов и расходов. 

 

Таким образом, доходный подход, который основывается на определении текущей стои-

мости объекта оценки, как совокупности будущих доходов от его использования, для 

оценки сооружения не применяется, так как доходы дает только конкретное производство, 

а сооружение является лишь элементом снабжения,  в этом процессе. 

8.3. Определение рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом. 

 Затратный подход основан на предположении, что затраты на создание объекта являются 

приемлемым ориентиром для определения его стоимости. 

В соответствии с ФСО №7 подход рекомендуется применять: 
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• для оценки объектов недвижимости земельных участков, застроенных объектами капи-

тального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например, жи-

лых и нежилых помещений; 

• для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному использова-

нию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки физического 

износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капиталь-

ного строительства; 

• при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения 

сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального 

назначения и использования. 

В общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затрат-

ного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

• определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный в предположении 

его наиболее эффективного использования; 

• расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального стро-

ительства производится на основании: 

- данных о строительных контрактах на возведение аналогичных объектов; 

- данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных спра-

вочников; 

- сметных расчетов; 

- информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

- других данных; 

• определение прибыли предпринимателя; 

• определение износа и устареваний; 

• определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат 

на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и 

устареваний; 

• определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный 

участок и стоимости объектов капитального строительства. 

 

Данный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что осведомленный 

инвестор не заплатит за объект большую сумму, по сравнению с затратами на воспроизводство 

(приобретение) аналогичного объекта одинаковой полезности с сопоставимыми технико-эксплуа-

тационными показателями. 

Основная формула для расчетов по затратному подходу записывается следующим образом: 

С = Сзу + Снс − Инак, 

где: С -  стоимость недвижимости, рассчитанная затратным подходом; 

 Сзу -  стоимость прав на земельный участок, относящийся к оцениваемому не-

движимому имуществу; 

 Снс -  затраты на воспроизводство/замещение (новое строительство) объекта 

недвижимости с учетом прибыли предпринимателя, обладающего правами на застройку 

участка; 

 Инак -  накопленный (совокупный) износ. 

 

Величина износа и устареваний объекта оценки определяется величинами физического, 

функционального и экономического износов и устаревания по формуле: 

Инак = 1 − (1 −
Ифиз

100%
) × (1 −

Ифунк

100%
) × (1 −

Ивн

100%
) 

где: Инак -  накопленный (совокупный) износ; 

 Ифиз -  физический износ; 

 Ифунк-  функциональное (моральное) устаревание; 
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 Ивн -  внешнее (экономическое) устаревание. 

В рамках данной работы будет применятся именно затратный подход, по причине узко-

специализированного сооружения, у которого  соответственно, отсутствует вторичный ры-

нок. 

8.4.Описание применения сравнительного подхода к оценке  

Этот подход определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа заключенных 

договоров купли-продажи сопоставимых объектов недвижимости, которые схожи с оценивае-

мым объектом по размеру, доходу, который они производят, и использованию. Данный подход к 

оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого Объекта тем же 

самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы применить 

прямой метод сопоставимых сделок, оценщик использует ряд принципов оценки, включая прин-

цип замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет объекты – замести-

тели на рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно желаемого Объ-

екта-заместителя». 

Метод сравнения продаж наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым 

имеется достаточное количество достоверной информации о недавних сделках. Для регулярно 

сдаваемых объектов этот подход дает наиболее достоверную величину рыночной стоимости.  

Любое отличие условий сделки с объектом от типичных рыночных условий на дату 

оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому существенным ограничительным фактором 

метода сравнения продаж является достоверность получаемой информации. При отсутствии ин-

формации о ценах свершившихся сделок в оценочной практике используются цены предложе-

ний. 

Выбор элементов и единиц сравнения 

Чтобы применить метод сравнения продаж, были проведены исследования рынка, подоб-

ного оцениваемого имущества с тем, чтобы найти недавно осуществленные договора продажи 

похожих объектов. 

Несомненно, что ни один из выбранных объектов сравнения не может практически пол-

ностью соответствовать объекту оценки.  

Поэтому, сравнению подлежат некоторые общие удельные стоимостные показатели, 

называемые единицами сравнения. 

При анализе объектов недвижимости обычно используют следующие единицы сравнения: 

цена за 1 кв. м общей площади здания или сооружения; 

цена за 1 кв. м чистой площади, подлежащей сдаче в аренду; 

цена за 1 куб. м. 

Сравнение выбранных объектов с оцениваемым объектом производится по отдельным 

элементам (элементам сравнения), влияющим на изменение цены сделки. Выделение элементов 

сравнения проводится на основании подробного анализа рыночных условий в данном сегменте. 

Чтобы сопоставить объекты сравнения с объектом оценки по выбранным единицам сравнения 

требуется выполнить корректировки цен объектов сравнения по каждому выделенному элементу 

сравнения. При этом корректировка применяется к общей цене договора, затем к цене за единицу 

сравнения. Общая величина коррекции зависит от степени различия между объектами. 

Для расчета и внесения поправок применяются различные методы, среди которых можно 

выделить следующие: 

- методы, основанные на анализе парных продаж; 

- экспертные методы расчета и внесения поправок; 

- статистические методы. 
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Сравнению подлежат общие единицы, которые могут быть физическими или экономиче-

скими. 

Для определения элементов, от которых зависит стоимость объекта, необходим подроб-

ный анализ рыночных условий. Чтобы привести Объекты сравнения к исследуемому на дату 

оценки, требуется выполнить корректировки цены Объекта сравнения по каждой позиции эле-

ментов сравнения. Общая величина коррекции зависит от степени различия между Объектами.  

В оценочной практике принято выделять пять основных элементов сравнения, которые 

должны анализироваться в обязательном порядке: 

- Права собственности на недвижимость 

- Условия финансирования 

- Условия и время продажи 

- Месторасположение 

- Физические характеристики 

 

Последовательность шагов 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении сле-

дующих действий: 

Изучение рынка и выбор максимально похожих на оцениваемый объектов. 

Сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о дате и условиях сделки, 

физических характеристиках, местоположении и других условиях сделки. 

Корректировка цен сопоставимых объектов в соответствии с имеющимися различиями 

между ними и оцениваемым Объектом. При этом поправки вносятся таким образом, чтобы опре-

делить, какова была бы цена сопоставимых объектов, обладай они теми же характеристиками, 

что и оцениваемый объект. 

Последовательность корректировок: 

1. Права собственности. Учитываются ограничения на права собственности.  

2. Условия финансирования. Учитываются условия расчетов, которые влияют на стои-

мость объекта.  

3. Условия сделки. Корректировка на условия сделки отражает нетипичные для рынка 

отношения между продавцом и покупателем.  

4. Состояние рынка. Корректировка на состояние рынка учитывает изменение рыночных 

условий, происходящих с течением времени: инфляцию, дефляцию, изменение налогового зако-

нодательства, изменения в предложении и спросе и т.п. Одним из существенных факторов явля-

ется снижение цен при переходе объекта на вторичный рынок. Снижению цен может способство-

вать также экономический кризис, определяющий спад спроса на недвижимость.  

5. Местоположение. Корректировка на месторасположение объекта является одним 

из наиболее важных факторов, влияющих на стоимость недвижимости. К факторам, оказы-

вающим влияние на стоимость недвижимого имущества, относят следующие: проезжае-

мость, проходимость, транспортная доступность, удаленность от центра, внешнее окружение. 

6. Физические характеристики. Практически всегда объекты сравнения имеют различ-

ные физические характеристики: площадь, техническое состояние здания (износ), санитарно-тех-

ническое состояние объекта оценки, наличие коммуникаций и дополнительного оборудования, 

расширяющего функциональные возможности, этаж расположения и т.п.  
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Перечень основных физических характеристик, которые следует учитывать при коррек-

тировке цены аренды, определяется спецификой объекта недвижимого имущества, соответ-

ствием объекта оценки и аналога, действующим и планируемым к введению в ближайшее время 

ограничениям, стандартам и нормативам и т.п.  

7. Экономические характеристики. К экономическим характеристикам относят функ-

циональность (соотношение полезных и общих площадей), эффективность управления расхо-

дами, потенциальные возможности увеличения доходов бизнеса арендаторов, те, которые вли-

яют на величину чистого текущего дохода и т.п.  

8. Использование. При выборе объектов сравнения следует отказаться от тех, которые 

после сдачи в аренду используются не так, как объект оценки.  

9. Компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью. Стоимость оборудования, 

не связанного с недвижимостью, должна учитываться отдельно и выделяться из стоимости объ-

ектов оценки и сравнения. 

В рамках данной работы, сравнительный подход не будет применятся по причине 

отсутствия вторичного рынка, на объекты оценки, для подбора соответствующих объек-

тов-аналогов. 

Вывод: в результате отсутствия вторичного рынка, оцениваемого объекта, соответственно для 

определения рыночной стоимости объекта оценки, будет применяться затратный подход. 

Задачи оценки: в рамках данной работы, задачей оценки является определение рыночной 

стоимости объекта оценки, с применением затратного подхода. 

9. Определение рыночной стоимости объекта оценки, затратным подходом. 

 

Для определения рыночной стоимости объектов недвижимости (сооружений) применялся 

метод затратного подхода - метод сравнительной единицы. Расчеты рыночной стоимости зданий 

(улучшений земельного участка) в затратном подходе проводят в следующем порядке: 

1. Определение стоимости затрат на замещение здания (сооружения); 

2. Определение стоимостной величины износов и устареваний: физического, функционального, 

экономического (внешней среды); 

3. Корректировка стоимости замещения на коэффициенты устареваний. 

Анализ использования разновидностей определения затрат в условиях Российской Феде-

рации показывает, что в наибольшей степени принятой у нас терминологии соответствует следу-

ющая классификация вариантов определения стоимости затрат на замещение: 

- метод единичных расценок (базисно-индексный и ресурсный методы); 

- метод укрупненных элементных показателей; 

- метод сравнительной единицы. 

Метод единичных расценок обладает большой точность расчетов – до 95%. Применение 

метода заключается в разработке полной сметы на строительство объекта оценки в текущих це-

нах, для чего необходимо иметь подробные сводки объемов строительно-монтажных работ. 

Метод укрупненных элементных показателей заключается в расчете строительства как 

суммы стоимостей возведения основных элементов зданий. Эти стоимости определяются по 

справочным данным об укрупненных сметных стоимостях частей зданий или видов работ. Объ-

емы работ определяются по проектной документации или по данным обмера при техническом 

обследовании. Данный метод дает точность расчетов – 90%. 

Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы потребитель-

ских свойств (1 кв. м. площади, 1 куб. м. строительного объема, и т.д.) оцениваемого объекта, со 

стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового объекта. К нормативной базе 

метода сравнительной единицы относятся и справочники Ко-Инвест, содержащие данные о вос-

становительной стоимости типовых объектов. Данный метод обеспечивает точность порядка 80- 
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85%. Унифицированного подхода к определению функционального износа здания (сооружения) 

нет, т.к. в каждом случае функциональный износ рассчитывается индивидуально: уменьшение 

стоимости может происходить из-за несоответствия современным рыночным требованиям по ар-

хитектурно – эстетическим, объемно – планировочным, конструктивным решениям, благоустро-

енности, безопасности, комфортности и другим функциональным характеристикам.  

Также индивидуален расчет величины внешнего износа: уменьшение стоимости имуще-

ства вследствие изменения внешней среды – социальных стандартов общества, законодательных 

и финансовых условий, демографической ситуации, градостроительных решений, экологической 

обстановки и других качественных параметров окружения. 

Расчет стоимости затрат на строительство нового объекта, аналогичного объекту оценки, 

производится путем суммирования затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в 

рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, без учета износа объекта оценки.  

Затраты на создание объектов капитального строительства определены как сумма издержек, вхо-

дящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих 

объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-

монтажных работ.  

В основе определения стоимости лежит расчет затрат, связанных со строительством объ-

екта и сдачей его заказчику. В зависимости от порядка учета этих затрат в себестоимости строи-

тельства принято выделять прямые и косвенные затраты.  

Прямые затраты − это затраты, непосредственно связанные со строительством, и в общем случае 

включают в себя:  

- стоимость строительных материалов, изделий и оборудования;  

- заработную плату рабочих;  

- стоимость сопутствующих строительству сооружений и инженерных сетей;  

стоимость коммунальных услуг;  

стоимость доставки и хранения материалов и пр.  

Косвенные затраты − это расходы, сопутствующие, но не относящиеся непосредственно к 

строительству. Косвенные затраты обычно включают в себя:  

- стоимость инвестиций в землю;  

- гонорары проектно-сметным организациям;  

маркетинговые, страховые и рекламные расходы и другие затраты.  

- К косвенным расходам относят и накладные расходы.  

Накладные расходы − денежные средства, необходимые для создания общих условий 

строительного производства, его организации и обслуживания.  

В зависимости от цели оценки и, как следствие, закладываемой точности расчетных про-

цедур, существует несколько способов определения стоимости строительства:  

- Метод сравнительной единицы (СЕ);  

- Метод разбивки по компонентам (РК);  

- Метод количественного обследования (КО);  

-Расчетно-индексный метод (РИ).  

Для расчета затрат на замещение (воспроизводства) объекта оценки в данном отчете ис-

пользовался метод сравнительной единицы (СЕ). Использование данного метода связано с предо-

ставленными данными на объект оценки и возможностью подбора сравниваемого объекта-ана-

лога.  

Метод сравнительной единицы (СЕ) 

Метод сравнительной единицы предполагает расчет затрат на замещение (воспроизвод-

ство) сравнительной единицы (1 кв. метр, 1 куб. метр) аналогичного здания. Стоимость сравни-

тельной единицы аналога должна быть скорректирована на имеющиеся различия в сравниваемых 

объектах (планировка, оборудование, права собственности и т.д.). Для расчета полной стоимости 

оцениваемого объекта скорректированная стоимость единицы сравнения умножается на количе-

ство единиц сравнения (площадь, объем). Для определения величины затрат обычно применя-

ются различные справочные и нормативные материалы (УПСС −Укрупненные показатели стои-

мости строительства, УПВС −Укрупненные показатели восстановительной стоимости и т.д.).  
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Расчет затрат на замещение (воспроизводство) объекта недвижимости, может быть произ-

веден по следующей формуле:  

Со = Сед × S × Кн × Кв × Пз ×НДС (1) 

где  

Со − стоимость оцениваемого объекта;  

Сед − стоимость единицы сравнения;  

Кн − коэффициент, учитывающий имеющиеся отличия между оцениваемым объектом и вы-

бранным типичным сооружением (для идентичного объекта Кн-1);  

Кв−коэффициент времени, учитывающий изменение стоимости строительно-монтажных 

работ (СМР) в период между базовой датой и датой на момент оценки;  

Пз – коэффициент, учитывающий прибыль застройщика (%).  

НДС – налог на добавленную стоимость (%).  

Важным этапом при использовании этого метода является выбор типичного объекта (ана-

лога). При отборе аналога необходимо учитывать единое функциональное назначение, близость 

физических характеристик (класс конструктивных систем), сопоставимый хронологический воз-

раст сравниваемых объектов и другие характеристики. Поскольку в большинстве случаев базой 

для сравнения является стоимость сравнительной единицы не идентичного объекта, а близкого 

аналога, то рассчитанная по методу сравнительной единицы стоимость объекта будет считаться 

стоимостью затрат на возведение аналогичного объекта. 

Для расчета стоимости нового строительства в данном отчете выбран метод сравнитель-

ной единицы на основе издания «Справочники оценщика» КО-ИНВЕСТ: «Сооружение город-

ской инфраструктуры 2017» 

Метод сравнительной единицы с использованием сборников Ко-Инвест 

Общие положения 

Последовательность оценки Оценку с использованием справочника рекомендуется выполнять в 

последовательности:  

а) подготовить исходные данные об оцениваемом здании;  

б) определить конструктивную систему и класс качества объекта оценки;  

в) подобрать укрупненный стоимостной показатель в соответствии с функциональным назначе-

нием, конструктивной системой, классом качества и техническими характеристиками (объемом, 

площадью);  

г) определить необходимые параметры, подлежащие корректировке;  

д) рассчитать количественные значения корректирующих коэффициентов;  

е) произвести расчеты стоимости объекта.  

Состав исходных данных для оценки. Исходные данные об оцениваемом здании рекомендуется 

подготовить в следующем составе:  

- Функциональное назначение,  

- Регион (республика, область, город)  

- Год ввода в эксплуатацию, дата реконструкции или капитального ремонта.  

- Объемно-планировочные параметры: - объем, куб. м; - общая площадь, кв.м; - этажность; - пре-

обладающая высота этажа, м; - наличие, тип и характеристики специального оборудования;  

- Преобладающие материалы (с использованием наименований конструктивных элементов и ма-

териалов в соответствии с Классификатором), использованные для: 

 - вертикальных несущих конструкций;  

- горизонтальных несущих конструкций;  

- наружных стен;  

- внутренних стен - перекрытий;  

- заполнение оконных и дверных проемов; - кровли; - полов; - отделки потолков, внутренних стен 

и перегородок.  

- Типы установленных инженерных систем;  

- Класс конструктивной системы здания;  

Методы определения исходных данных. Объем здания должен определятся в соответ-

ствии с Правилами подсчета общей площади здания, площади помещений, строительного 



 

25 
 

объема, площади застройки и этажности здания при проектировании «СНиП 31-05-2003» «Если 

здание состоит из нескольких частей, различающихся по своим конструктивным характеристи-

кам, целесообразно привести объемы по этим частям, имея в виду, что для каждой из этих частей 

из справочника будет подбираться соответствующий укрупненный показатель стоимости. Для 

одноэтажных зданий в качестве высоты этажа принимается разница между отметкой пола и сред-

ней отметкой кровли. Класс конструктивной системы здания устанавливается путем сопоставле-

ния данных раздела исходных данных о преобладающем материале конструкций с показателями 

классификационной таблицы справочника. 

Определение класса качества здания. Для определения класса качества здания по предла-

гаемому классификатору, оценщику необходимо проставить наличие признака класса качества 

по конструктивным элементам и материалам, преобладающим или составляющим существенную 

часть в оцениваемом здании. Класс качества здания определяется тем классом, по которому наби-

рается наибольшее количество признаков в процентах от общего количества позиций в классе. 

Корректировка справочных стоимостных показателей. При оценке конкретного здания преду-

смотрена возможность корректировки справочных показателей, учитывающих неполное соот-

ветствие оцениваемого объекта объекту-аналогу по объемно-планировочным и конструктивным 

параметрам, качеству применяемых материалов, конструкций, типам инженерных систем, реги-

онально-экономическим, природно-климатическим и местным условиям осуществления строи-

тельства. Предусматривается введение поправок, как в абсолютном выражении, так и в виде кор-

ректирующих коэффициентов, что позволяет скорректировать величину полной восстановитель-

ной стоимости как в целом по зданию, так и в разрезе основных конструктивных элементов, ви-

дов работ и инженерных систем зданий.  

 В данном случае аналог подбирался не по названию, а исключительно по конструктив-

ным особенностям. 

Аналог № 1 

  
Стоимость удельного показателя,  составляет: 3 058 531 * (1+3,88%) = 3 177 202 руб/км. 

 

Для региона расположения объекта оценки регионально-климатический коэффициент для КС-

12= 0,919 
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Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве после издания справочника. 

К рассчитывается по формуле: К = Кдо / Кспр, берем из справочника. Ко Инвест (Индекс цен в 

строительстве 2021 г., выпуск № 117, 122, 123, 127,129 калькулятор инфляции).  

Кдек21 = 9,776, Кспр17 = 8,242, соответственно получим: Кдек21 = 9,776/8,242 = 1,19, (Коэффи-

циент на декабрь 2021г.) 

Далее применяем коэффициент для перехода с декабря 2021 г., к декабрю 2022г:  

Кдек22 = 1,1/1 = 1,1. 
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Далее применяем коэффициент для перехода с декабря 2022 г., к июню 2023г:  

Киюнь23 = 1,0224/1 = 1,0224. 

Далее применяем коэффициент для перехода с июня 2023 г., к декабрю 2023г:  

Кдек23 = 1 /0,9162 = 1,09 

Далее применяем коэффициент, для перехода с декабря 2023 г., к декабрю 2024г :  

Кдек24 = 1,0573/1 = 1,0573 

Далее применяем коэффициент инфляции, для перехода с декабря 2024 г., к дате оценки :  

Кдек24 = 1,0449/1 = 1,0449 

 

Итоговый коэффициент составит: Кдо = 1,19 * 1,1 * 1,0224*1,09*1,0573*1,0449 = 1,61;  
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Предпринимательская прибыль (прибыль застройщика) является сложившейся рыночной 

нормой, стимулирующей предпринимателя на инвестирование строительного проекта. Величина 

предпринимательской прибыли (прибыль застройщика) зависит от сложившейся рыночной прак-

тики и определяется в процентах от стоимости завершенного строительства или ее составных 

частей, принимаемых в качестве основы для расчетов. 

Как правило, подрядчики не склонны разглашать реальные цифры, как себестоимости 

строительства, так и размера фактической прибыли, поскольку варьирование именно этими по-

казателями позволяет застройщику поддерживать разумный баланс цен и регулировать собствен-

ное присутствие в строительном бизнесе. 

Прибыль предпринимателя (ПП) – предпринимательский доход, представляющий собой 

вознаграждение инвестору за риск, связанный с реализацией строительного проекта. При реали-

зации строительного проекта с самого его начала и до момента передачи прав, либо сдачи в 

аренду или иного его использования возникает большое количество рисков различных видов. 

К факторам риска относятся: 

- экономические и политические факторы; 

- социальные и региональные факторы; 

- предпринимательский фактор; 

- фактор условий строительства. 

Чем больше суммарный уровень всех возникающих в процессе реализации проекта рис-

ков, тем больше инвестор должен получить в качестве компенсации, прибыли. Прибыль пред-

принимателя так же зависит и от направления развития инвестиционного проекта. 

Учитывая характер объекта оценки (его «общественное» значение) и поскольку в удельных по-

казателях стоимости  учтена прибыль в строительстве (в процентах от фонда оплаты труда рабо-

чих), то для дальнейших расчетов прибыль предпринимателя принимается в размере 0%. 

 

НДС – 20% (поправочный коэффициент 1,20). 

Таблица 8. Общие характеристики объекта оценки. 
Общие характеристики объекта оценки 

Объект Газопровод 

Группа капитальности КС-12 

Единица измерения п.м. 

Количество единиц измерения 1,746 

Номер сборника Ко-Инвест «Газопроводы уличные» № ИЗ.06.010.0001 

Стоимость строительства, руб./ед.изм. 3 177 202 

Коэффициент на разницу в площади 1,00 

Региональный коэффициент стоимости основных ресурсов для Кали-

нинградской области 
0,919 

Коэффициент перевода в цены на дату оценки с даты издания сбор-

ника 1,61 
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Расчет накопленного износа 

Накопленный износ (И) — это совокупность физического (Ифиз), функционального (Ифунк) и 

внешнего износов (Ивн). 

Для расчета относительного накопленного износа использована формула: 

 
Данная формула исключает двойной и тройной учет различных видов износа. Более того, 

она представляет собой правильное выражение для метода суммирования износов с учетом их 

корреляции. 

Физическое ухудшение включает любое физическое изнашивание здания: от потускневшей 

краски до разрушения конструкции. Износ может быть либо устранимым, либо неустранимым. 

Неустранимым он считается, когда затраты на исправление дефекта превосходят стоимость, ко-

торая при этом будет добавлена. Устранимый износ предполагает, что затраты на исправление 

меньше, чем добавленная стоимость. 

Физический износ определяется методом экспертизы состояния, в соответствии с табли-

цей: 

 
Таким образом, физический износ составит: 18%.  

В расчет принимается соответствующая величина: 18%. 

Функциональное устаревание означает, что что-то в оцениваемом объекте не соответствует 

духу времени. Причиной может быть недостаток или избыток. Оцениваемый объект может пре-

красно функционировать, но не соответствовать при этом современным стандартам. Дефект мо-

жет быть устранимым или неустранимым в зависимости от того, как сумма затрат на его исправ-

ление соотносится с ожидаемыми от этих выгод.  

В данном случае, функциональное устаревание не выявлено. Функциональный износ 0%. 

Экономическое устаревание или внешний износ обесценивание объекта, обусловленное нега-

тивным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накла-

дываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменений окружающей 

инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т. п.  

Учитывая местоположение объектов оценки и характер окружающего землепользования, 

а также текущую экономическую ситуацию в РФ,  можно утверждать, что внешний износ у объ-

ектов оценки присутствует и может составить значительную величину, но на сегодняшний день 

отсутствуют корректные методики для расчета внешнего износа, поэтому в расчетах использо-

валась величина 0%.  

( ) ( ) ( )внфункфиз ИИИИ −−−−= 1111
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Результаты расчета, полученные в результате применения затратного подхода отражены 

в таблице ниже.  

Таблица 9. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода 
Расчет рыночной стоимости объектов оценки в рамках затратного подхода 

Объект Газопровод 

Восстановительная стоимость по Ко-Инвест  в текущих ценах, руб. без НДС 8 207 870 

Прибыль предпринимателя 0,00% 

Стоимость затрат на замещение с учетом ПП и без учета накопленного износа, руб. 8 207 870 

Физический износ, % 18% 

Функциональный износ, % 0% 

Внешний износ, % 0% 

Накопленный износ, % 18% 

Стоимость объекта, руб. без учета НДС 6 730 453 

Стоимость объекта, руб. с учетом НДС 8 076 544 

Таким образом, Рыночная стоимость Газопровода высокого давления от ул. Согласия до  ул. Б. 

Окружной в г. Калининграде протяженностью 1746 м  с кадастровым номером 

39:15:000000:13597, на 28.05.2025г. составляет: 

 

8 076 544,00 (Восемь миллионов семьдесят шесть тысяч пятьсот сорок четыре) руб.  
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10. Итоговая стоимость объекта оценки, ограничения и пределы применения получен-

ного результата. 

10.1.  Описание процедуры согласования результатов расчетов, полученных с применением 

различных подходов. 

Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование 

(обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подхо-

дов к оценке и методов оценки. 

Согласование – это анализ альтернативных заключений о стоимости, полученных примене-

нием нескольких различных подходов к оценке, дающих, как правило, отличающиеся друг от друга 

показатели, с целью определения единственного (согласованного) значения оцениваемой стоимо-

сти. 

Оценщик определяет, в какой степени результат того или иного подхода соответствует дан-

ным рынка, не противоречит ли им, руководствуясь критериями согласования, такими как: 

- соответствие используемого подхода цели, назначению оценки, типу оцениваемого объекта; 

- точность расчетов, прогнозов, предположений, проведенных в рамках применения каждого под-

хода, достоверность и актуальность использованной информации. 

На основании проведенного тщательного анализа и профессионального опыта оценщик 

определяет окончательное значение стоимости путем взвешивания результатов, полученных при-

менением трех различных подходов. 

В результате применения всех возможных подходов классической теории оценки получены 

следующие значения стоимости оцениваемого  объекта  на дату определения стоимости:  

• Сравнительный подход                      – мотивированный отказ   

• Затратный подход                           – 100%  

• Доходный подход                              – мотивированный отказ 

Поскольку для расчета рыночной стоимости объекта оценки использовался только за-

тратный подход, согласование не требуется. 

 

Итоговая рыночная стоимость Газопровода высокого давления от ул. Согласия до  ул. Б. Окруж-

ной в г. Калининграде протяженностью 1746 м  с кадастровым номером 39:15:000000:13597, на 

09.06.2025г. составляет: 

 

8 076 544,00 (Восемь миллионов семьдесят шесть тысяч пятьсот сорок четыре) руб.  

 

 

 

 

Оценку выполнил и подготовил Оценщик                                  _______________ / Письмак А.А./      

 

                                                                                                               

 

 

И. о. Директора                                                                                         ___________________/  Письмак А.А./ 

                                                                    МП 
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11.  Перечень использованных источников и литературы 

11.1.Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки источников. 

1. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» (приложение № 1) утвер-

жденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении федераль-

ных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития Рос-

сии о федеральных стандартах оценки»; 

2. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» (приложение № 2) утвер-

жденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении федераль-

ных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития Рос-

сии о федеральных стандартах оценки»; 

3. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» (приложение № 3) утвер-

жденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении федераль-

ных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития Рос-

сии о федеральных стандартах оценки»; 

4. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» (приложение № 4) утвер-

жденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении федераль-

ных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития Рос-

сии о федеральных стандартах оценки»; 

5. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» (приложение № 5) 

утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении фе-

деральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития 

России о федеральных стандартах оценки»; 

6. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» (приложение № 6) утвер-

жденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении федераль-

ных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития Рос-

сии о федеральных стандартах оценки»; 

7. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного При-

казом Минэкономразвития Российской Федерации от 25 сентября 2014 года за № 611, с учетом 

изменений, которые вносятся в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных 

стандартах оценки (приложение № 7) утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 № 200 «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в 

некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах оценки» ; 

8. изменения, которые вносятся в некоторые приказы Минэкономразвития России о феде-

ральных стандартах оценки (приложение № 7) утвержденные Приказом Минэкономразвития 

России от 14.04.2022 № 200 «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении из-

менений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах оценки»; 

9. Правила деловой и профессиональной этики АССОЦИАЦИИ «Межрегиональный союз 

оценщиков», включенной в единый государственный реестр саморегулируемых организаций за 

номером 0005 от 11.12.2007г.   - настоящие стандарты оценочной деятельности являются обяза-

тельным к применению специалистами – оценщиками, являющимися членами АССОЦИАЦИИ 

«МСО». 

10. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации" (с изменениями и дополнениями). 

 

11.2.Литература 
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3.  Математические методы оценки стоимости имущества. – М.: Маросейка, Книжная линия, 
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4.  Математические методы в оценке: учетно-аналитический цикл для специалистов «Оценка 

стоимости недвижимости»: учеб. пособие/ Л.В. Попова, И.А. Маслова, Б.Г. Маслов, Е.Л. Малкина. 

– М.: Дело и Сервис. –2011. –112с 

5.  Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации/ М.А. Федотова, В.Ю. Рослов, 

О.Н. Щербакова, А.И. Мышанов. – М.: Финансы и статистика, 2008. – 384с. 

6.  Харрисон Генри С. "Оценка недвижимости", РОО, М., 1994г. 

7.  Каминский А. В., Страхов Ю. И., Трейгер Е. М. «Анализ практики оценки недвижимости», 

учебно-практическое пособие, Москва, МАОК, 2004г. 

8.  Кадастр, экспертиза и оценка объектов недвижимости: справ. пособие/ Наназашвили И.Х., 

Литовченко В.А., Наназашвили В.И., М.: Высш. шк., 2009. – 431с.  

9.  Залоговик. Все о банковских залогах от первого лица / Николай Вольхин. – М.: Манн, 

Иванов и Фербер, 2014 -352 с. 

10. Общероссийский информационно-аналитический и научно-практический журнал 

«Имущественные отношения в РФ», 2010-2014гг. 

11. Справочник оценщика недвижимости: справочное пособие/ Лейфер Л.А. «Офисно-

торговая недвижимость и схожие типы объектов» 

 

 

 

12. Приложения 

- Копии документов, подтверждающие профессиональную деятельность Оценщика. 

- Копии правоустанавливающих и право подтверждающих документов. 

- Копии документов, устанавливающие количественные и качественные характеристики 

объекта оценки.  

- Иные документы и сведения, прилагаемые Оценщиком к Отчету. 
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12.1. Документы оценщика 
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12.2.Правоустанавливающие документы и документы, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки. 
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