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1. Раздел. Основные факты и выводы  
Номер Отчета об оценке Отчет №17878 от 23.10.2025 г. 

Основание для проведения оценки Договор ГПУИ-187/25/100 от 23.10.2025 г. 

Ограничения и пределы применения 

полученного результата 

 От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать 

иным образом по поводу составленного отчета или оцененного 

имущества, кроме как на основании отдельного договора с 
заказчиком или официального вызова суда. Заказчик принимает на 

себя обязательство заранее освободить оценщика от всякого рода 
расходов и материальной ответственности, происходящих из иска 

третьих лиц к оценщику, вследствие легального использования 
результатов настоящего отчета, кроме случаев, когда 

окончательным судебным порядком определено, что возникшие 
убытки, потери и задолженности явились следствием 

мошенничества, халатности или умышленно неправомочных 
действий со стороны оценщиков в процессе выполнения работ по 

оценке. 

 Ни заказчик, ни оценщики не могут использовать отчет (или любую 

его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке и 
заданием на оценку. 

 Мнение оценщиков относительно рыночной стоимости 

действительно на дату оценки. Оценщики не принимают на себя 
ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, юридических и природных условий, которые могут 

повлиять на стоимость оцениваемого имущества.  

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков 
относительно стоимости оцениваемого имущества и не является 

гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной 
указанной в отчете стоимости. 

 Настоящий отчет достоверен только в полном объеме и лишь в 

указанных в нем целях. 

Общая информация, 

идентифицирующая имущество в 
отношении, которого определяется 

Объект оценки 

Услуга по предоставлению в пользование имущества на возмездной 

основе на определенный срок (месяц):  

 Водобудки, назначение: нежилое, площадь 61,4 кв.м., 

количество этажей: 1, кадастровый номер 14:36:101026:47, 

местоположение: Республика Саха (Якутия), г. Якутск, ул. 

Очиченко, д.4а; 

 Земельный участок, категория земель: земли населенных 

пунктов, ВРИ: объекты дорожного сервиса, площадь 1 201,00 

кв.м., кадастровый номер 14:36:101042:50, местоположение: 

адрес ориентира: Республика Саха (Якутия) г. Якутск ул. 
Очиченко, участок находиться в км на север от ориентира 

(Здание). 

 

Правообладатель (и): Акционерное общество "Водоканал" 

 

Имущественные права: собственность (согласно Выписок из Единого 

государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости) 

 

Ограничения (обременения) оцениваемых прав: не зарегистрировано 

(согласно Выписок из Единого государственного реестра 

недвижимости об объекте недвижимости) 

Результаты оценки, полученные при 

применении различных подходов к 

оценке 

Затратный подход:  

 Не применялся   

Сравнительный подход:  

 Водобудки: 17 810,00 руб., в месяц, с учетом НДС и без учета 

расходов на коммунальные услуги. 

Доходный подход:  

 Земельный участок: 41 870,00 руб., в месяц.  

Итоговая величина рыночной 

стоимости имущества в отношении, 

которого определяется Объект оценки 

 Водобудки: 17 810,00 руб., в месяц, с учетом НДС и без учета 

расходов на коммунальные услуги. 

 Земельный участок: 41 870,00 руб., в месяц*. 

*Земельные участки НДС не облагаются. 
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2. Раздел. Задание на оценку  
Основание для проведения оценки Договор ГПУИ-187/25/100 от 23.10.2025 г.. 

Имущество в отношении, которого 

определяется Объект оценки  

Услуга по предоставлению в пользование имущества на 

возмездной основе на определенный срок (месяц):  

 Водобудки, назначение: нежилое, площадь 61,4 кв.м., 

количество этажей: 1, кадастровый номер 

14:36:101026:47, местоположение: Республика Саха 
(Якутия), г. Якутск, ул. Очиченко, д.4а; 

 Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, ВРИ: объекты дорожного сервиса, 

площадь 1 201,00 кв.м., кадастровый номер 

14:36:101042:50, местоположение: адрес ориентира: 

Республика Саха (Якутия) г. Якутск ул. Очиченко, 

участок находиться в км на север от ориентира (Здание). 

 

Правообладатель (и): Акционерное общество "Водоканал" 

 

Имущественные права: собственность (согласно Выписок из 
Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости) 

 

Ограничения (обременения) оцениваемых прав: не 

зарегистрировано (согласно Выписок из Единого 

государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости) 

Субъект права имущества в отношении, 

которого определяется Объект оценки 
Акционерное общество "Водоканал" 

Характеристики имущества в отношении, 

которого определяется Объект оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на доступные 
для оценщика документы, содержащие такие 

характеристики  

 Заявление на оценку от 16.10.2025 г. №033-7689; 

 Выписка из Единого государственного реестра 

недвижимости об объекте недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192096507 (4 стр.); 

 Выписка из Единого государственного реестра 
недвижимости об объекте недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192095193 (18 стр.); 

 Технический паспорт от 11.09.2006 г. (9 стр.). 

Срок и порядок предоставления документов Все документы предоставлены на дату оценки  

Имущественные права на имущество в 

отношении, которого определяется Объект 

оценки  

Собственность (согласно Выписок из Единого 

государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости) 

Права, учитываемые при оценке имущества в 

отношении, которого определяется Объект 

оценки, ограничения (обременения) этих прав, 

в том числе в отношении каждой из частей 

имущества в отношении, которого 

определяется Объект оценки  

Оцениваемое право – право пользования и владения на 

определённый срок (месяц) здания водобудки и земельного 

участка 

 

Ограничения (обременения) оцениваемых прав: не 

зарегистрировано (согласно Выписок из Единого 

государственного реестра недвижимости об объекте 
недвижимости) 

Цель оценки (необходимость проведения 

оценки) 
Определение рыночной стоимости арендной платы в месяц 

Сведения о предполагаемых пользователях 

результата оценки и отчета об оценке (помимо 

заказчика оценки) 

Оценщику неизвестны 

Предполагаемое использование результатов 

оценки и связанные с этим ограничения  
Заключение договора аренды  

Вид стоимости  
Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о 

текущем использовании объекта оценки 

Дата оценки  23.10.2025 г.  

Период проведения оценки  23.10.2025 г. – 23.10.2025 г. 

Дата составления отчета об оценке 23.10.2025 г. 

Дата осмотра, особенности проведения 

21.10.2025 г., осмотр произведен в светлое время суток. 

Помощник оценщика проводил исключительно внешний 

осмотр и фотосъемку внутренних помещений. Во время 
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проведения осмотра не проводилась строительно-техническая 

экспертиза, не применялись методы разрушающего контроля, не 

производился демонтаж покрытий, снятие каких-либо 

элементов отделки и прочих конструктивов объекта оценки. 

Соблюдение требований законодательства РФ 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом 

от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» 

Специальные допущения и ограничения 
оценки, известные на момент составления 

задания на оценку 

Подробно общие допущения и ограничения оценки указаны 
ниже в Разделе 5. 

Необходимость привлечения внешних 

организаций и отраслевых специалистов 

Не привлекались 

Форма составления отчета об оценке 
Отчет об оценке составляется на бумажном и электронном 

носителе 

Ограничение на использование, 

распространение и публикацию отчета об 

оценке 

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета 

не могут копироваться, распространяться и/или 

публиковаться без письменного согласия оценщика 

Форма представления итоговой стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки 

указывается в виде конкретной округленной величины/числа 

без приведения суждений и расчетов оценщика о возможных 

границах интервала, в котором может находиться стоимость. 

Иные специфические требования к отчету об 

оценке 
Не предусмотрены 

Необходимость проведения дополнительных 

исследований и определения иных расчетных 
величин 

Не требуется  

Порядок и сроки предоставления заказчиком 

необходимых для проведения оценки 

материалов и информации 

Вся необходимая информация предоставлена заказчиком на 

дату оценки 

Оценщик приводит свое суждение о 

возможных границах интервала, в котором, по 

его мнению, может находиться эта стоимость 

Не приводит 
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3. Раздел. Сведения о заказчике  
Полное наименование организации Акционерное общество «Водоканал» 

Сокращенное наименование организации АО «Водоканал» 

Местоположение, реквизиты 

677001, РС(Я), г. Якутск, ул. Богдана Чижика, 19 

ИНН 1435219600 

КПП 143501001 

ОГРН 1091435008081  

Р/с 406 028 100 140 200 000 62 

Филиал «Центральный» 

Банка ВТБ (ПАО) в г. Москве  

К/с 301 018 101 452 500 00 411 

БИК 044 525 411 
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4. Раздел. Сведения об оценщике  
 
Юридическое лицо, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор:  

Общество с ограниченной ответственностью «Аналитический центр 

оценки и консалтинга «Интеллект» 

Сокращенное наименование:  ООО «АЦОК «Интеллект»  

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН):  
1081435003210 от 27.03.2008 г. 

Место нахождения:  
677 000, Республика Саха (Якутия), г. Якутск, ул. Ойунского, д. 5, офис 

400,401,403. 

Телефон (факс): 
(411-2) 366-566, т. 8914-290-0840, 8924-167-6313, 8924-177-3385, 8914-237-

2948 

Свидетельство о государственной 

регистрации:  
№1081435003210 от 27.03.2008 г. 

Страховой полис: 
Договор №433-507-006592/25 страхования ответственности при 
осуществлении оценочной деятельности от 14.01.2025 г., срок действия 

страхования с 30.01.2025 г. по 29.01.2026 г.  

Банковские реквизиты: 

ИНН 1435199810  

КПП 143501001 

ОГРН 1081435003210  

Наименование банка: Дальневосточный филиал ПАО 

«ПРОМСВЯЗЬБАНК» 

БИК 040813744 

К/с 30101810700000000744 

Р/с 40702810607000008149 

 

ФИО Коркин Евгений Олегович 

Реквизиты 
ИНН: 143509192997 

ОГРНИП: 305143502600084, дата присвоения: 26.01.2005 г. 

Информация о членстве в СРОО 

Коркин Евгений Олегович является членом саморегулируемой 

организации оценщиков - Ассоциация «Русское общество оценщиков», 

регистрационный № 001158 от 09.10.2007 г. 

Местонахождение СРОО 105006, Москва, 1-й Басманный пер., 2А. 

№, дата документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке в Московской 

государственной технологической академии, по программе: «Оценка 

стоимости предприятия (бизнеса)» ПП № 454670 от 28 июня 2003 г. 

№, дата документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка недвижимости» №041090-1 срок действия 

аттестата с 10.07.2024 г. по 10.07.2027 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка движимого имущества» №041147-2 срок действия 

аттестата с 10.07.2024 г. по 10.07.2027 г. 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
21 год 

Сведения о страховании гр. 

Ответственности 

Договор обязательного страхования ответственности оценщика №433-

507-076769/25 от 25.04.2025 г. 

Адрес местонахождения 

677 000, Республика Саха (Якутия), г. Якутск, ул. Ойунского,5 офис 

400,401,403. 

Телефон (факс): (411-2) 366-566, т. 8914-290-08-40 

e-mail: intellcom@mail.ru 

Степень участия в составлении 

Отчета об оценке 

Проведение расчетов 

Составление Отчета об оценке 

Подписание Отчета об оценке 

Информация о привлекаемых к 

проведению оценки и подготовке 

Отчета об оценке организациях, 

оценщиках, отраслевых 

специалистах 

Привлекались 
ФИО  Петрова Надежда Николаевна 

Место работы, должность Помощник оценщика 

Степень участия Визуальный осмотр, фотосъемка  

Личная подпись, 
подтверждающая 

Проведение осмотра 21.10.2025 г. 
 

mailto:intellcom@mail.ru
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проведение визуального 
осмотра, фото и 
видеосъемки 

_________________________ Петрова Н.Н. 
  

 

Независимость оценщика и 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

 В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего 

отчета, Оценщик не имеет никакой личной заинтересованности ни 

сейчас, ни в перспективе, а также Оценщик не состоит в родстве, не 

имеет никаких личных интересов или пристрастности по отношению к 

лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего отчета 

владельцами объекта оценки или намеревающихся совершить с ним 

сделку. 

 В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или 

обязательственные права вне договора. 

 Оценщик не является участником (членом) или кредитором 

юридического лица - заказчика и такое юридическое лицо не является 
кредитором или страховщиком Оценщика. 

 Не допускалось вмешательство заказчика либо иных заинтересованных 

лиц в деятельность Оценщика, которое могло негативно повлиять на 

достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том 

числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или 

определению при проведении оценки объекта оценки. 

 Задание на оценку не основывалось на требовании определения 

минимального, максимального, или заранее оговоренного результата. 

 Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее 

установленной стоимостью объекта оценки или с деятельностью, по его 

оценке, благоприятствующей интересам клиента, с суммой стоимости 
объекта оценки, с достижением оговоренных или с возникновением 

последующих событий и совершением сделки с объектом оценки. 

 ООО «АЦОК «Интеллект» не имеет имущественного интереса в объекте 

оценки, не является аффилированным лицом Заказчика оценки. 
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5. Раздел. Допущения и ограничительные условия, использованные 

оценщиком при проведении оценки  
 
Настоящий отчет ограничивается нижеследующими условиями: 

 В процессе подготовки настоящего отчета, Оценщик исходил из достоверности предоставленных 

Заказчиком документов, устанавливающих качественные и количественные характеристики объекта 

оценки (см. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки), а также из достоверности данных, полученных в 
результате осмотра объекта, интервью с руководителями и сотрудниками организации-

собственника/арендатора оцениваемого имущества.  

 Ответственность за достоверность сведений о составе имущественных прав на оцениваемый объект, 

их ограничениях и обременениях лежит на лице, предоставившем эти документы, т.е. на Заказчике. 
Оцениваемые имущественные права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или 

ограничений, кроме оговоренных в отчете. Юридическая экспертиза имущественных прав 

Оценщиком не проводилась. 

 Чертежи и схемы, приведенные в отчете, являются приблизительными, призваны помочь 
пользователю получить наглядное представление об оцениваемом объекте и не должны 

использоваться в каких-либо других целях. 

 Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все размеры и 

объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и 

не несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

 При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на 
стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или 

в случае обнаружения) подобных факторов. 

 Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных 

источников (см. Приложение к отчету) и считаются достоверными. Тем не менее, оценщики не могут 
гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это необходимо и возможно, приводятся 

ссылки на источник информации. 

 Представитель оценщика проводил исключительно внешний осмотр и фотосъемку внутренних 

помещений. Во время проведения осмотра не проводилась строительно-техническая экспертиза, 
не применялись методы разрушающего контроля, не производился демонтаж покрытий, снятие 

каких-либо элементов отделки и прочих конструктивов объекта оценки. Данный факт доведен до 

сведения Заказчика и отражен в задании на оценку. 

 Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в Отчете, может быть признана 

рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом оценки, если с даты составления 
Отчета до даты совершения сделки с Объектом оценки или даты представления публичной 

оферты прошло не более 6 месяцев. 

 Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) 

экологический, технический и иные виды аудита1. 

 Дата оценки приходится на период существенного ухудшения внешнеполитической и 
экономической ситуации в Российской Федерации, а также высокой неопределенности на 

внутреннем и внешнем рынках, затронувшей в той или иной степени все рынки и сегменты. 

Пользователь отчета должен понимать, что текущие обстоятельства оказали существенное 

влияние на рынок Объекта оценки и могут значительно влиять на стоимость Объекта оценки 
сейчас и в дальнейшем. Оценка степени такого влияния приводится и учитывается в Отчете 

исключительно в рамках доступной на дату оценки информации, которая по объективным 

причинам может претерпеть существенные изменения в краткосрочной перспективе. 

 

Ограничения и пределы применения полученного результата: 

 От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 

составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с 
заказчиком или официального вызова суда. Заказчик принимает на себя обязательство заранее 

освободить оценщика от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из 

иска третьих лиц к оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, 

                                                
1 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)». 
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кроме случаев, когда окончательным судебным порядком определено, что возникшие убытки, 
потери и задолженности явились следствием мошенничества, халатности или умышленно 

неправомочных действий со стороны оценщиков в процессе выполнения работ по оценке. 

 Ни заказчик, ни оценщики не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это 

предусмотрено договором об оценке и заданием на оценку. 

 Мнение оценщиков относительно рыночной стоимости действительно на дату оценки. Оценщики не 
принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 

юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества.  

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно стоимости 

оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, 
равной указанной в отчете стоимости. 

 Настоящий отчет достоверен только в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 

 

Специальные ограничения и допущения: 

 Инвентаризация, юридическая, строительно-техническая и технологическая экспертизы не 
производились.  

 Стоимость определяется в соответствии с принципом наиболее эффективного использования без 

учёта возможностей изменения категории земли и её разрешённого использования.  

 При расчетах некоторые значения округлялись. При проверке расчетов могут быть 

незначительные расхождения из-за применения округления. Округление несущественно влияет 

на результат оценки. 
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6. Раздел. Применяемые стандарты оценочной деятельности  
 
Оценка проводится в рамках положений и методологии, в соответствии с: 

 

1. Федеральным законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в РФ»; 
2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 
3. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

4. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 
5. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

6. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержден приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

7. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

8. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. 

 

Применяемый стандарт СРО «Русское общество оценщиков» 
1. Стандарты и правила оценочной деятельности РОО, 2022 г. 

 

Данный стандарт обязателен к применению всеми членами СРО «Русское общество оценщиков». 
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7. Раздел. Определение рыночной стоимости  
 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта 
оценки: 

 рыночная стоимость; 

 равновесная стоимость; 

 инвестиционная стоимость; 

 ликвидационная стоимость; 

 кадастровая стоимость. 
В рамках настоящего отчета определяется: 

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

o одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона 

не обязана принимать исполнение; 
o стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах;  

o объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной 

оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;  
o цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо 

стороны не было;  
o платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с 

объектом на рынке между гипотетическими участниками без влияния факторов 
вынужденной продажи после выставления объекта в течение рыночного срока 

экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость 

отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников 

рынка. 
При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические 

для конкретных сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. К таким 

условиям могут относиться, например, синергии с другими активами, мотивация 
конкретного стратегического или портфельного инвестора, льготные налоговые или 

кредитные условия. 
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8. Раздел. Содержание и объем работ, использованных для проведения 

оценки 
 

При проведении оценки были выполнены следующие работы: 

 Сбор информации о качественных и количественных характеристиках, текущем использовании 

объекта оценки. 

 Проведение интервью с представителями Заказчика с целью сбора информации об объекте оценки. 

 Сбор необходимой для проведения оценки информации (сбор рыночных данных, цены продаж 

(предложений) аналогичных объектов недвижимости, сбор данных для расчета корректировок, цены 
на строительство объектов и пр.). 

 Анализ достаточности и достоверности полученной информации. 

 Анализ рынка и выявление ценообразующих факторов на рынке объекта оценки. 

 Выбор подходов к оценке стоимости и выбор метода (методов) расчета в рамках каждого из 

подходов к оценке. 

 Осуществление необходимых расчетов для установления стоимости в рамках выбранных подходов к 

оценке. 

 Согласование результатов оценки стоимости, полученных различными методами и подходами, если 
применялось несколько подходов и методов к установлению стоимости, и получение итогового 

значения стоимости объекта. 

 Подготовка отчета об оценке. 
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9. Раздел. Описание имущества в отношении, которого определяется Объект 

оценки  

9.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики имущества в отношении, 

которого определяется Объект оценки 
 

Документы, предоставленные Заказчиком: 

 

 Заявление на оценку от 16.10.2025 г. №033-7689; 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 
16.10.2025 г. №КУВИ-001/2025-192096507 (4 стр.); 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

16.10.2025 г. №КУВИ-001/2025-192095193 (18 стр.); 

 Технический паспорт от 11.09.2006 г. (9 стр.). 

9.2.Анализ достаточности и достоверности информации  

 

Анализ достаточности информации показал, что полученная от Заказчика и из других источников 

информация является достаточной для проведения оценки. Полагаем, на основе имеющейся 
информации, что использование дополнительной информации не приведет к существенному изменению 

характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к 

существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.  
В процессе подготовки настоящего отчета, оценщики исходил из достоверности предоставленных 

Заказчиком документов, а также сведений, сообщенных во время интервью в процессе сбора рыночных 

данных. По мнению оценщиков, документы, представленные Заказчиком, достоверны, т.к. сведения, 
сообщенные в них, подтверждаются данными осмотра. Данных, которые бы противоречили сообщенной 

Заказчиком информации, не имеется. 

Анализ достоверности имеющейся информации показал, что полученная от Заказчика и из других 

источников информация не противоречит друг другу, поэтому может быть признана достоверной, если 
не будут представлены новые факты, которые поставят под сомнение достоверность информации. 

9.3.  Описание имущества в отношении, которого определяется Объект оценки  

9.3.1. Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с имуществом в 

отношении, которого определяется Объект оценки 
Имущество, в отношении 

которого определяется 

объект оценки 

Правообладатель (и) 
Правоустанавливающий 

документ 

Наличие 

обременения и их 

характер (если есть) 

Водобудки, назначение: 
нежилое, площадь 61,4 

кв.м., количество этажей: 1, 

кадастровый номер 

14:36:101026:47 
Акционерное 

общество 

"Водоканал" 

Выписка из Единого 
государственного реестра 

недвижимости об объекте 

недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192096507 (4 

стр.) 

Не зарегистрировано  

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, ВРИ: 

объекты дорожного сервиса, 

площадь 1 201,00 кв.м., 

кадастровый номер 
14:36:101042:50 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об объекте 

недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192095193 
(18 стр.) 

Не зарегистрировано 

9.3.2. Сведения о количественных и качественных характеристиках имущества, в 

отношении которого определяется Объект оценки, текущем использовании, 

физических свойствах, износе, устареваниях 
Водобудки  

Характеристика Значение Источник информации 

Тип объекта Отдельно-стоящее здание  Визуальный осмотр 

Имущественные права Собственность  Выписка из Единого 



     Аналитический центр оценки и консалтинга «Интеллект» 

г. Якутск, ул. Ойунского 5, офис 400,401,403 тел/факс (4112) 366-566, т. 8914-100-19-42,  

8924-177-33-85, 8914-237-29-48 

_______________________________________________________________________________________ 

15 

государственного реестра 

недвижимости об объекте 

недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192096507 (4 стр.) 

Правообладатель (и) 
Акционерное общество 

"Водоканал" 

Выписка из Единого 
государственного реестра 

недвижимости об объекте 

недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192096507 (4 стр.) 
Балансодержатель - 

Информация не предоставлена 
Балансовая стоимость, руб. - 

Кадастровый номер 14:36:101026:47 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об объекте 

недвижимости от 16.10.2025 г. 
№КУВИ-001/2025-192096507 (4 стр.) 

Общая площадь здания, кв.м.  61,4 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об объекте 

недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192096507 (4 стр.) 

Технический паспорт от 11.09.2006 г. 

(9 стр.). 

Класс конструктивной системы 

здания согласно Укрупненным 

показателям стоимости 
строительства КО-ИНВЕСТ, 

2020 г. 

КС-7 

Класс конструктивной системы здания 

определен исходя из конструктивных 

элементов объекта, указанных в 
Техническом паспорте от 11.09.2006 г. 

Фундамент Д/лежки   

Технический паспорт от 11.09.2006 г. 

(9 стр.). 

Стены Лафет 

Перекрытия Д/утепленные 

Год постройки 1990 

Этажность 1 

Подземные этажи Отсутствуют 

Коммуникации 
Все не обходимые для 

полноценного функционирования  

Наличие витринных окон Отсутствуют Визуальный осмотр  

Внешняя отделка 

Стены Проф. лист Визуальный осмотр  

Внутренняя отделка 

Проемы 

Дверные: 

 входная группа – 

металлическая   

 внутренние – простые 

филенчатые 

Оконные: пластиковые 

стеклопакеты.  

Визуальный осмотр  

Стены Стеновые панели Визуальный осмотр  
Потолок Панели Визуальный осмотр  
Пол Линолеум Визуальный осмотр  

Тип/состояние отделки 

Имеют типовой ремонт (отделка "Стандарт") согласно Справочникам 

оценщика недвижимости2 
Визуальный осмотр  

Парковка Не организованная   Визуальный осмотр  
Ограждение Отсутствует   Визуальный осмотр  
Подъездные пути (материал) Асфальт Визуальный осмотр  
Территория (грунт, асфальт, Грунт Визуальный осмотр  

                                                
32 

Справочник оценщика недвижимости-2024. Торговая недвижимость и сходные типы объектов». Сравнительный подход. (под редакцией Лейфера 

Л.А.), Нижний Новгород, 2024 г., стр. 455.  

Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные типы объектов». Сравнительный подход. (под редакцией Лейфера 

Л.А.), Нижний Новгород, 2024 г., стр. 465. 
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бетон и т.д.) 

План/экспликация недвижимого 

имущества, права на которое 

оцениваются 

Имеется 
Технический паспорт от 11.09.2006 г. 

(9 стр.). 

Соответствие планировки 

недвижимого имущества, права 
на которое оцениваются, 

поэтажному плану 

Соответствует Визуальный осмотр  

Информация о текущем 

использовании Объекта оценки  
По назначению  Визуальный осмотр  

 
Земельный участок 

Характеристика Значение Источник информации 

Тип объекта Земельный участок Визуальный осмотр  

Имущественные права Собственность 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об объекте 

недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192095193 (18 стр.) 

Правообладатель (и) 
Акционерное общество 

"Водоканал" 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об объекте 

недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192095193 (18 стр.) 

Балансодержатель - 
Информация не предоставлена 

Балансовая стоимость, руб. - 

Кадастровый номер 14:36:101042:50 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об объекте 

недвижимости от 16.10.2025 г. 
№КУВИ-001/2025-192095193 (18 стр.) 

Кадастровая стоимость, руб. 1 128 352,08 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об объекте 

недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192095193 (18 стр.) 

Общая площадь, кв.м.  1 201,00 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об объекте 
недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192095193 (18 стр.) 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об объекте 

недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192095193 (18 стр.) 

Разрешенное использование Объекты дорожного сервиса 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об объекте 
недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192095193 (18 стр.) 

Информация о текущем 

использовании объекта оценки 
Размещение водобудки Визуальный осмотр  

Землеустроительное дело, номер -  

Сейсмичность района в баллах 7 

Определен с помощью Справочников 

укрупненных показателей стоимости 

строительства КО-ИНВЕСТ 

Наличие коммуникаций - -  

Наличие ГПЗУ Информация заказчиком не предоставлена 

Форма Близка к прямоугольной 
Публичная кадастровая карта  

https://nspd.gov.ru   

Рельеф Не требующий изменений, ровный, Визуальный осмотр  

https://nspd.gov.ru/


     Аналитический центр оценки и консалтинга «Интеллект» 

г. Якутск, ул. Ойунского 5, офис 400,401,403 тел/факс (4112) 366-566, т. 8914-100-19-42,  

8924-177-33-85, 8914-237-29-48 

_______________________________________________________________________________________ 

17 

сухой 

 
9.3.3. Сведения о количественных и качественных характеристиках элементов, входящих в 

состав имущества в отношении, которого определяется Объект оценки, которые имеют 

специфику, влияющую на результаты оценки 
 

Элементов, входящих в состав имущества в отношении, которого определяется Объект оценки, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки, не имеется.  
 

9.3.4. Другие факторы и характеристики, относящиеся к имуществу в отношении, которого 

определяется Объект оценки, существенно влияющие на его стоимость 

 
Других факторов и характеристик, относящихся к имуществу в отношении, которого 

определяется Объект оценки, существенно влияющих на его стоимость, оценщиком в процессе изучения 

документации и осмотра не обнаружено. 
 

9.3.5. Анализ местоположения имущества в отношении, которого определяется Объект оценки 

 
Имущество в отношении, которого определяется Объект оценки, расположено в удалении от 

центральной части города, г. Якутск, ул. Очиченко. Преобладающий тип застройки района 

производственно-складские объекты, жилые дома. Транспортная доступность к Объекту оценки 
характеризуется как «свободная».  

 

Отображение имущества в отношении, которого определяется Объект оценки на карте  

г. Якутска (отмечено красным) 

  
 

Отображение имущества в отношении, которого определяется Объект оценки на 

Публичной кадастровой карте (отмечено розовым) 
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9.4. Фотографическое изображение имущества в отношении, которого определяется Объект 

оценки 
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10. Раздел. Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних 

факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но 

влияющих на его стоимость  
10.1. О текущей ситуации в российской экономике по состоянию на Август 2025 года3 

  

1. По оценке Минэкономразвития России, в августе 2025 года ВВП вырос на +0,4% г/г, как и в июле. С 

исключением сезонного фактора 0,0% м/м SA. По итогам 8 месяцев 2025 года рост ВВП составил 
+1,0% г/г.  

2. Индекс промышленного производства в августе 2025 года вырос на +0,5% г/г после +0,7% г/г в 

июле. С исключением сезонного фактора рост составил +0,7% м/м SA. По итогам 8 месяцев 2025 
года выпуск промышленности в целом увеличился на +0,8% г/г.  

3. Выпуск обрабатывающей промышленности в августе вырос на +2,4% г/г после +1,5% г/г в июле. С 

исключением сезонного фактора рост на +1,9% м/м SA. В целом за 8 месяцев 2025 года рост 

обрабатывающего сектора составил +3,2% г/г. Подробная информация по отдельным отраслям 
промышленности представлена в экономическом обзоре «О динамике промышленного 

производства. Август 2025 года».  

4. Объёмы строительных работ в августе показали небольшой рост: +0,1% г/г после роста на +3,3% г/г 
в июле. По итогам 8 месяцев 2025 года объёмы строительства увеличились на +3,5% г/г.  

5. 5. Рост выпуска продукции сельского хозяйства в августе составил +6,1% г/г после снижения -0,4% 

г/г в июле. По итогам 8 месяцев выпуск увеличился на +1,2% г/г. По предварительным данным 

Росстата, в августе производство мяса -0,8% г/г, как и в июле, производство молока увеличилось на 
+0,3% г/г после +0,8% г/г месяцем ранее, производство яиц – на +4,3% г/г после +3,3% г/г месяцем 

ранее. За 8 месяцев 2025 года производство мяса выросло на +0,1% г/г, молока – на +0,3% г/г, яиц – 

на +4,3% г/г.  
6. Динамика грузооборота транспорта в августе составила -3,2% г/г после -1,8% г/г в июле. В целом по 

итогам 8 месяцев 2025 года показатель изменился -0,9% г/г относительно уровня прошлого года.  

7. Потребительская активности в августе продемонстрировала оживление роста. Суммарный оборот 
розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению в августе вырос на +2,9% 

г/г против +2,2% г/г в июле. В целом рост потребительской активности за 8 месяцев 2025 года 

составил +2,5% г/г. Оборот розничной торговли в августе ускорил рост до +2,8% г/г в реальном 

выражении после +2,0% г/г в июле. По итогам 8 месяцев 2025 года оборот увеличился на +2,2% г/г. 
2 Платные услуги населению1 в августе выросли на +2,1% г/г после роста на +2,0% г/г месяцем 

ранее. За 8 месяцев 2025 года показатель увеличился на +2,3% г/г. Рост оборота общественного 

питания в августе ускорился до +9,0% г/г после +7,2% г/г в июле. За 8 месяцев 2025 года прирост 
оборота составил +8,1% г/г.  

8. Инфляция в августе 2025 года замедлилась до 8,14% г/г после 8,79% г/г в июле 2025 года. По 

состоянию на 29 сентября 2025 года инфляция год к году 8,01% г/г (на 22 сентября 7,99% г/г). С 
начала года по 29 сентября потребительские цены выросли на 4,29%. Сводный индекс цен 

производителей обрабатывающей промышленности по продукции, поставляемой на внутренний 

рынок, в августе замедлился до +1,9% г/г после +2,4% г/г в июле. В целом по промышленности цены 

снизились на -0,4% г/г после снижения на -0,3% г/г в июле.  
9. На рынке труда в августе уровень безработицы обновил очередной исторический минимум – 2,1% 

рабочей силы (2,2% рабочей силы с мая по июль 2025 года). В июле 2025 года (по последним 

оперативным данным) продолжили увеличиваться темпы роста заработных плат. Реальная 
заработная плата выросла на +6,6% г/г против +5,1% г/г в июне, номинальная – на +16,0% г/г против 

+15,0% г/г месяцем ранее и составила 99 305 рубля. За 7 месяцев 2025 года рост номинальной 

заработной платы составил +14,7% г/г, реальной – +4,5% г/г.  

                                                
3https://www.economy.gov.ru/material/file/9ce598407e4e389e400a8182d58f4ad7/O_tekushchey_situatsii_v_rossiyskoy_ekonomike_avgusta_2025_g
oda.pdf  

https://www.economy.gov.ru/material/file/9ce598407e4e389e400a8182d58f4ad7/O_tekushchey_situatsii_v_rossiyskoy_ekonomike_avgusta_2025_goda.pdf
https://www.economy.gov.ru/material/file/9ce598407e4e389e400a8182d58f4ad7/O_tekushchey_situatsii_v_rossiyskoy_ekonomike_avgusta_2025_goda.pdf
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10.2. Социально-экономическое положение Республики Саха (Якутия) по состоянию на 
Июль 2025 года4 

 
10.3.  Определение сегмента рынка5  

                                                
4https://14.rosstat.gov.ru/ 
5  

Справочник оценщика недвижимости-2024. Торговая недвижимость и сходные типы объектов. Под редакцией Лейфера Л.А. Приволжский 

центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2024 г., стр. 19.  

https://14.rosstat.gov.ru/
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Согласно данным справочника оценщика, все объекты недвижимости по своему 
функциональному назначению и схожести ценообразующих факторов и их влияния на стоимость этих 

объектов разделены на 4 основные группы:  

 Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов;  

 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов;  

 Земельные участки;  

 Жилая недвижимость.   

В свою очередь каждая группа разделена на подгруппы, каждая из которых представляет более 
узкий сегмент рынка, в пределах которого сохраняются постоянными основные характеристики рынка.  

Классификация объектов торгового назначения:  

 

                                                                                                                                                                
Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость, и сходные типы объектов. Под редакцией Лейфера Л.А. Приволжский 

центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2024 г., стр. 46.   
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Классификация объектов офисного назначения:  
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Согласно сегментации рынка земельных участков, представленной в Справочнике оценщика 

недвижимости6 земельные участки, могут быть сгруппированы следующим образом: 
1. Сегментация по категориям и видам разрешенного использования 

 

Любой земельный участок характеризуется принадлежностью к определенной категории и 
имеет установленный вид использования. Согласно Земельному кодексу РФ (ст. 7), все земли делятся на 

семь категорий, определяющих вид целевого назначения земли, а именно, земли: 

 сельскохозяйственного назначения (для выращивания сельскохозяйственной продукции, 

животноводства и т.п.); 

 населенных пунктов (городов, деревень, сёл и т.д.); 

 промышленности, энергетики, транспорта, связи и т.д.; 

 особо охраняемых территорий и объектов; 

 лесного фонда; 

 водного фонда; 

 запаса. 
Все земли, помимо целевого назначения имеют определенный, документально закрепленный, 

вид разрешенного использования (ВРИ), определяющий какую деятельность на них можно 

осуществлять. Причем, ВРИ может быть одинаковым для земель разных категорий, например, личное 

подсобное хозяйство может быть разрешенным видом использования и на сельскохозяйственных 
землях, и на землях населенного пункта. 

На дату составления настоящего отчета сегментация по категориям и видам разрешенного 

                                                
6  

Справочник оценщика недвижимости-2025. Земельные участки. Часть1. Под редакцией Лейфера Л.А. Приволжский центр методического и 

информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2025 г., стр.50. 



     Аналитический центр оценки и консалтинга «Интеллект» 

г. Якутск, ул. Ойунского 5, офис 400,401,403 тел/факс (4112) 366-566, т. 8914-100-19-42,  

8924-177-33-85, 8914-237-29-48 
_______________________________________________________________________________________ 

34 

использования, приведена в соответствии со Справочником оценщика недвижимости7.  

 

 

                                                
7 Справочник оценщика недвижимости-2025. Земельные участки. Часть1. Под редакцией Лейфера Л.А. Приволжский центр методического и 

информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2025 г., стр.52-61. 
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1. Сегментация рынка по месторасположению. Типовые территориальные зоны 

 
Согласно п. 11б ФСО №7 «Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих 

составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами 

недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, 
схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта».  

Для формирования шкалы корректировок для сравнения объектов-аналогов с объектом оценки 

по территориальному признаку в пределах региона (Республики Саха (Якутия)) использована 
следующая классификация типовых территориальных зон. 

Наименование типовой 

зоны 
Описание типовой зоны Коды 

Населенные пункты в 

Республике Саха (Якутия) 

Областной центр 
Областные центры, столицы республик, 

города Федерального значения 
I г. Якутск 

Населенные пункты в 

ближайшей окрестности 

областного центра 

Населенные пункты, расположенные в 

непосредственной близости от областного 

центра, с удобной транспортной 

доступностью 

II г. Покровск, пгт. Нижний Бестях 

Райцентры с развитой 

промышленностью 

Райцентры и поселки городского типа с 

развитой промышленностью 
III 

г. Нерюнгри, г. Мирный, г. 

Ленск, г. Алдан 

Райцентры 

сельскохозяйственных 

районов 

Райцентры и поселки городского типа 

сельскохозяйственных районов 
IV 

г. Верхневилюйск, с. Сунтар, г. 

Нюрба, с. Чурапча, с. Ытык-

Кюель, с. Бердигестях, г. 

Вилюйск, п. Батагай 

Прочие населенные пункты 
Прочие населенные пункты (поселки, 

сельские поселения, деревни и т.п.) 
V Иные населенные пункты 

Для формирования шкалы корректировок для сравнения объектов-аналогов с объектом оценки 

по территориальному признаку в пределах города использована следующая классификация типовых 

территориальных зон. 
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2. Сегментация рынка по уровню активности покупателей 

Характеристики рынка, в частности скидки на торг, территориальные корректирующие 

коэффициенты и некоторые прочие корректировки, используемые в расчетах, зависят от активности 
соответствующего сегмента рынка. Они принимают различные значения от ликвидности того сегмента 

рынка, к которому относится оцениваемый объект.  

 Под активным рынком понимается рынок, характеризующийся высоким уровнем 

торговой активности, небольшим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, 
присутствием на рынке достаточного количества продавцов и покупателей, конкуренцией 

и достаточно большим объемом совершаемых сделок. 

 Под неактивным рынком понимается рынок, характеризующийся низким уровнем 

торговой активности, большим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, 

ограниченным количеством продавцов и редкими сделками.  

 

Вывод: в результате анализа рынка и изучения документации объект относится к следующему 

сегменту рынка: 

 Класс (группа) объекта – объект свободного назначения (строение); 

 Вид разрешенного использования – объекты дорожного сервиса (земельный участок). 

 Местоположение – областной центр; 

 Уровень активности покупателей – неактивный рынок. 

 

10.4. Анализ рынка коммерческой недвижимости г. Якутска. 

 
Рынок коммерческой недвижимости г. Якутск находится на начальном этапе развития – в городе 

ведется строительство новых коммерческих объектов, тем не менее, рынок коммерческой недвижимости 

г. Якутск в основном представлен объектами старой постройки, встроено-пристроенными комплексами 

к жилым домам, а также помещениями рыночного формата и формата street-retail с непродуманной 
навигацией, неэффективными планировками, отсутствием паркинга. В городе функционирует несколько 

новых, качественных бизнес-центров.  

Местами основного сосредоточения коммерческой и деловой активности г. Якутск является 
центр города, а также крупные магистрали города – пр. Ленина, ул. Дзержинского, ул. Лермонтова, ул. 

Ойунского, ул. Орджоникидзе.  

Являясь административным центром республики, г. Якутск нуждается в современных 
высококлассных объектах коммерческой недвижимости, которые будут востребованы на рынке, 

соответствуя требованиям арендаторов и потребителей, а также будут оказывать благоприятное влияние 

на имидж города, привлекая инвесторов и дополнительные финансовые потоки.  

Рынок торговой недвижимости 

http://www.arendator.ru/go.php?tp=ctx&id=219
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По состоянию на 3-й квартал 2025 г. в городе насчитывается 20 современных торговых 
комплексов суммарной около площади 100 000 кв.м., все они сосредоточены в центральной части г. 

Якутск в зонах с высоким пешеходным и автомобильным трафиком. 

Объекты торговой недвижимости г. Якутск условно можно разделить на три категории: 

 Объекты старого фонда, отдельно стоящие устаревшие здания, встроенные торговые 
помещениями, универмаги, дома быта и рынки 

 Комплексы новой постройки высотой 1-2 этажа, отдельно стоящие, встроенные или 

пристроенные к жилым домам. Для таких объектов характерны бессистемный набор 

арендаторов, неэффективные планировки, низкие потолки, узкие коридоры, недостаточное 

количество парковочных мест или их отсутствие, непродуманная навигация, отсутствие 
эскалаторов и лифтов.  

 Современные торговые комплексы – существующие и строящиеся. Данные объекты 

представляют собой отдельно стоящие комплексы площадью от 2 000 кв.м., чаще всего с 

выделенной парковкой на несколько машиномест, высотой от 2 этажей.  

 Арендаторами торговых комплексов в подавляющем большинстве являются локальные 
частные и индивидуальные предприниматели, реализующие товары широкого потребления, а 

также ограниченное количество региональных и федеральных сетевых операторов.  

 

Уровень арендных ставок 
По сравнению с другими аналогичными городами России г. Якутск занимает среднюю позицию 

по величине арендных ставок на торговые помещения. Данный показатель составляет в среднем 1 456,15 

руб./кв.м/месяц, включая НДС и не включая расходы на коммунальные услуги. 
Средний диапазон уровня арендных ставок на торговые площади в г. Якутск колеблется от 700 

до 3 000 руб./кв.м, включая НДС.  

 
Средняя стоимость продажи 1 кв.м торговой недвижимости составляет 40 – 200 тыс. руб./кв.м.  

Основными торговыми объектами г. Якутск являются ТК «Гранд Сити», ТРК «Аквариум», ТК 

«Апельсин», ТК «Этажи», ТЦ «Айсберг», ТЦ «Оптимист», ТЦ «Палладиум», ТЦ «ЦУМ», ТРК 

«Туймаада», ТЦ «Дэлэй», ТЦ «Улурумол», ТЦ «Проспект», ТЦ «Республика», ТРК «Азия», ТРК 

«УрасаМолл». 

Рынок офисной недвижимости г. Якутска 
Рынок офисной недвижимости г. Якутск, как и рынок торговой недвижимости, представлен 

объектами не только старого, но и нового фонда, административными зданиями и встроенно-
пристроенными помещениями. В течение последних пяти лет в городе появились современные 

высококлассные объекты.  

Современными объектами, представленными на офисном рынке г. Якутск, являются «Бизнес-
центр» по ул. Кирова, «Деловой центр - Утум» по ул. Орджоникидзе, «LG – Центр» по ул. 

Орджоникидзе.  

Остальной объем предложения офисных площадей в г. Якутске представлен административными 

зданиями, перепрофилированными в офисные центры или 1-2-этажными пристройками к новым 
многоэтажным жилым домам. 

Уровень заполняемости площадей в деловых центрах города высокий – более 80%, что 

свидетельствует о высоком спросе местных и федеральных игроков рынка на качественные офисные 
площади. 
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Основными арендаторами бизнес-центров в г. Якутске являются отделения банков, страховые 

компании, организации малого и среднего бизнеса. Зачастую первые этажи арендованы магазинами, 

салонами красоты, кафе. 

Величина арендных ставок на офисные площади в составе современных бизнес-центров и 

административных зданий в среднем составляет – 1 000 – 1 800 руб./кв. месяц с учетом НДС, не включая 
стоимости коммунальных услуг, в центральной части города и от 500 до 1000 руб. в периферийной 

части города.   

На офисные площади, расположенные во встроенно-пристроенных помещениях, средняя 
арендная ставка находится в диапазоне от 700 до 2 500 руб./кв. месяц с учетом НДС, не включая 

стоимости коммунальных услуг. 

 

 
Цена продажи офисных площадей в г. Якутске составляет 40 000 – 170 000 руб./кв.м в 

зависимости от местоположения объекта (в случае продажи офисной площади в составе бизнес-центра – 

от этажа, на котором располагается помещение). 
Основные характеристики рынка коммерческой недвижимости  

Показатели Характеристика показателя 

Динамика рынка Цены предложения стабильные 

Спрос Стабильный 

Предложение Среднее 

Ликвидность Средняя 

Колебания цен на рынке оцениваемого объекта Отсутствуют 

Емкость рынка Незначительная 

 

Ценообразующие факторы на рынке коммерческой недвижимости в г. Якутске  
Ценообразующий фактор Диапазоны значений ценообразующих 

факторов/корректировок 

Продаваемое право Продается только собственность 

Тип цены (цена предложения / цена сделки) Сделка – 0%, предложение: скидка 0-20% 

Дата сделки, дата предложения Конъюнктура рынка стабильная: 0% 

Условия финансирования и сделки 

Типичные условия сделки: расчет денежными средствами в 

день сделки 

Нетипичные условия: расчет не денежными средствами 

(векселя, другая недвижимость), наличие отсрочки платежа, 
опционов и другие условия увеличивают цену сделки 

Назначение объекта 
Торговые помещения в центре дороже офисных зданий, 

коммерческая недвижимость дороже промышленной. [-10; 10]  

Местоположение Центр – дороже, окраины – дешевле [-20; 20] 

Конструктивная схема 

Капитальные здания ценятся дороже некапитальных, наиболее 

ценны объекты самого высокого класса в своем сегменте [-20; 

20] 

Инженерные системы здания 
Отсутствие какой-либо инженерной системы удешевляет 

объект [-20; 20] 

Качество (состояние) здания, помещений Стоимость ремонта: качественный ремонт – 15 000 руб./кв.м, 
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эконом-класс – 8 000 руб./кв.м 

Существующая или, согласно ГПЗУ, 

плотность застройки (отношение общей 

площади строений к площади земельного 

участка) 

является ценообразующим фактором для отдельно стоящих 

зданий/сооружений, т.к. объекты с малой плотностью 

застройки более перспективны для дальнейшего развития 

бизнес-процессов [-10;10] 

Площадь объекта 

Действует принцип оптовости – чем больше площадь, тем 

меньше стоимости 1 кв.м. и наоборот, чем меньше площадь, 

тем больше стоимость 1 кв.м. [-20; 20] 

Год постройки 
При прочих равных объекты более свежих годов постройки 
обладают большей инвестиционной привлекательностью [-20; 

20] 

Выход на красную линию 
Объекты имеющих выход на красную/первую линию обладают 

большей инвестиционной привлекательностью [-20; 20] 

Этаж расположения 

Для встроенно-пристроенных помещений. Помещения, 

расположенные на этаже выше 1го при прочих равных, ценятся 

ниже, чем помещения на 1х этажах, т.к. обладают меньшей 

проходимостью [-12;12] 

Наличие отдельного входа 

Объекты, обладающие отдельным входом, ценятся 

значительно выше аналогичных объектов с общим входом т.к. 

обладают большей инвестиционной привлекательностью в 

виду возможности установления индивидуального графика 

работы, более удобной посещаемости и т.д. [-25; 25] 

Тип здания 

Для встроенно-пристроенных помещений. Объекты, 

расположенные в торговых и бизнес центрах, обладают 
большей проходимостью нежели объекты, расположенные в 

жилых домах [-10;10] 
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Мониторинг по аренде коммерческой недвижимости 

№ 

п/п 
Наименование Адрес 

Площадь, 

м2 
Этаж 

Стоимость 1 

кв.м., руб. 

Коммунальные и 

эксплуатационные 

расходы 

Контакт Дата Источник информации 

1 Отдельно-стоящее нежилое здание РС(Я), г. Якутск, ул. Дежнева, д. 26 500 1,2,3 700 Не включено 79 247 691 313 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/16061879  

2 Отдельно-стоящее нежилое здание РС(Я), г. Якутск, пер. Вилюйский, 8 290,1 1 550 Не включено 7 (931) 103-37-09 авг.25 г. 
https://saha.move.ru/objects/yakutsk_

per_vilyuyskiy_d_8_9271097277/ 

3 Отдельно-стоящее нежилое здание Автострада 50 лет Октября 4153 1 650 Не включено 79 681 540 020 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/16018323  

4 Отдельно-стоящее нежилое здание РС(Я), г. Якутск, ул. Чкалова, д. 17 300 2 750 Не включено 79 142 751 000 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15929612  

5 Отдельно-стоящее нежилое здание Объездное шоссе, д. 106 1024 1,2 1000 Не включено 79 241 671 520 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15589831  

6 Отдельно-стоящее нежилое здание ул. Пилотов 5/2 612 1,2 1200 Не включено 79 142 717 986 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15319895  

7 Отдельно-стоящее нежилое здание Авиационная 2 к1 777 1 1000 Не включено 79 142 703 983 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/16004026  

8 Отдельно-стоящее нежилое здание по Намскому тракту 16км 870 1 800,00 Не включено 79 142 751 000 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15838525  

9 Нежилое помещение Короленко, 44/1 47 3 1100 Не включено 79 841 078 060 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/16042173 

10 Нежилое помещение Орджоникидзе, д. 21 27 1 2950 Не включено 79 245 909 451 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/16092146  

11 Нежилое помещение Орджоникидзе, д. 21 45 4 1600 Не включено 79 141 113 351 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/16079821  

12 Нежилое помещение Орджоникидзе, 17 22 2 1500 Не включено 79 142 243 299 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15803911  

13 Нежилое помещение Ойунского, 2 33 
 

1700 Не включено 79 142 709 971 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/14511997  

14 Нежилое помещение Пояркова, 20 54,4 3 1 194,85 Не включено 79 247 631 818 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/16078083  

15 Нежилое помещение Кеши Алексеева 5/1 68 1 1200 Не включено 79 142 701 752 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/7243002 

16 Нежилое помещение Пояркова, д. 6 17 1 1800 Не включено 79 644 224 791 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15961773  

17 Нежилое помещение Жорницкого 35 54,7 2 1 500 Не включено 79 143 010 525 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15303008  

18 Нежилое помещение 202 микрорайон корпус 2/1 60 1 1 600,00 Не включено 79 241 674 222 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/16051442  

19 Нежилое помещение Автострада 50 лет Октября 1а 320 2 1 000,00 Не включено 79 142 734 122 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/11588410  

20 Нежилое помещение Ойунского 2 1885 6 1 100,00 Не включено 79 246 644 700 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15958618  

21 Нежилое помещение Лермонтова 47 79 2 1000 Не включено 79 241 636 660 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/14493400  

22 Нежилое помещение Дзержинского 32 58 3 1 250,00 Не включено 79 247 685 021 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/11506659  

23 Нежилое помещение Сергеляхское шоссе 4 км 23 50 1 1000 Не включено 79 142 931 844 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15759994  

24 Нежилое помещение Каландарашвили 21 20 1 1 650,00 Не включено 79 142 706 660 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/16081864  

25 Нежилое помещение Аммосова 6 29 4 1 100,00 Не включено 79 241 738 888 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15712716  

26 Нежилое помещение Пр. М. Николаева д.7 100 1 500,00 Не включено 79 142 362 500 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/14898927  

27 Нежилое помещение Ойунского 2 41 5 1900 Не включено 79 246 644 700 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15447623  

28 Нежилое помещение ул. Очиченко 1 50 1 1500 Не включено 79 241 763 502 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15869753  

29 Нежилое помещение Пояркова, д. 5 30 2 1 350,00 Не включено 79 841 086 676 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15569004  

30 Нежилое помещение Петровского 21 150 3 1 300,00 Не включено 79 142 629 811 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/16025877  

31 Нежилое помещение Федора Попова 21 476,4 2 839,63 Не включено 79 248 608 881 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/14305199  

32 Нежилое помещение Маганский тр. 2 км., 7/6 90 2 900,00 Не включены 79 142 262 756 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/16174676 

33 Нежилое помещение ул. Ярославского, 33 300 1 600,00 

Все включено, кроме 

электричества и 

отопления 

79 142 731 001 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/16197879 

34 Нежилое помещение ул. Ярославского, 29/1 334 2 650,00 
Все включено, кроме 

электричества 
79 247 623 055 авг.25 г. https://doska.ykt.ru/15750121 

Диапазон стоимости 1 кв.м., руб./кв.м. 500,00-1 900,00 
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Заключение, перспективы и тенденции развития рынка коммерческой недвижимости г. Якутск 

Вследствие проведенного анализа, можно сделать следующие выводы.  
Типичные продавцы и покупатели на рынке недвижимости представлены частными лицами 

(физические и юридические лица). Диапазон скидок при заключении реальных сделок достигает 10%, 

это зависит и от самого объекта сделки, его ликвидности и от условий реализации и финансирования. 
Основными ценообразующими факторами являются, конечно же, характеристики самого объекта, в 

первую очередь его местоположение, причем как в части удаленности от центра города, так и в части 

локального расположения (внутри жилого массива, вблизи оживленного пешеходного и 

автомобильного трафика и т.д.). Также имеют значение состояние объекта (степень износа, качество 
ремонта, оснащенность коммуникациями и т.д.), благоустройство территории (парковка, ограждение, 

качество подъездных путей).  

Уровень заполняемости площадей можно отразить следующим образом: 

 Торговая недвижимость: 80-90% 

 Офисная недвижимость: 70-80% 

 Производственная недвижимость: 30-50%  

 Согласно данным рейтингового агентства «РАЭКС»8, Республика Саха (Якутия) по итогам 2020 

г. обладает пониженным потенциалом и умеренным риском, и входит в группу 3В1, которая 

характеризуется как более благополучные регионы с потенциалом чуть ниже среднего. 
Так, с учетом растущего потока игроков рынка и предпринимателей, посещающих город, г. 

Якутск должен быть обеспечен в полной мере качественной гостиничной недвижимостью, 

соответствующей международным стандартам и отвечающей требованиям потребителей с любым 
уровнем дохода. 

В силу своего статуса – административный центр – г. Якутск является местом сосредоточения 

деловой активности республики. Вследствие этого среди городов республики в г. Якутск самая высокая 
обеспеченность офисными площадями, а также самый высокий спрос на офисные площади. Учитывая 

то, что в настоящее время новые объекты не строятся, в течение ближайшего времени можно ожидать 

дефицит офисных площадей. Он может быть восполнен либо новыми помещениями, появляющимися 

во встроенных помещениях и административных зданиях, либо новыми бизнес-центрами. 
Рынок торговой недвижимости г. Якутск также обладает большим потенциалом развития, 

строительство новых концептуальных объектов с эффективным пулом арендаторов с обязательным 

присутствием федеральных сетевых операторов, а также с сильной развлекательной зоной, поднимет 
рынок торговой недвижимости города на уровень выше. 

 

10.5. Анализ земельного рынка г. Якутска. 
 

Рынок земельных участков на территории Республики Саха (Якутии) можно охарактеризовать 

как «среднеразвитый». Поскольку, в основной своей доле, рынок по предложению земельных участков 

различных по назначению и характеристикам присутствует только в крупных населенных пунктах 
республики, к таким можно отнести следующие города: Якутск, Мирный, Ленск, Олекминск, 

Покровск, Вилюйск.  

В поселениях городского и сельского типа республики рынок по предложению земельных 
участков в основном представлен участками под индивидуальное жилищное строительство. Также 

следует отметить, что во многих районах республики земля находится в муниципальном распоряжении 

и выдается на безвозмездной основе физическим и юридическим лицам с целью развития уровня жизни 

и инфраструктуры населенного пункта. Земельные участки, имеющие площади в несколько тысяч 
гектаров, как правило, редко выходят на открытый рынок, в основном подобного рода объекты 

принадлежат крупным компаниям, которые являются бюджетообразующими. 

Наиболее развитым рынком по предложению земельных участков является рынок города 
Якутска, поскольку Якутск – является административным центром Республики Саха (Якутии). 

Рынок Земельных участков под ИЖС и дачное строительство г. Якутска.  

Наиболее активный спрос и предложение на земельные участки под ИЖС и дачное садоводство 
прослеживаются в городской черте, в таких районах, как «Сергеляхское шоссе», «Сайсарский округ» 

(Билибина, Ильменская, Чайковского, Лонгинова, Чехова и т.д.), «Покровский Тракт», «Хатынг-

Юряхское шоссе», «Объездное шоссе». Из данной категории земельных участков наиболее 

востребованы земельные участки с возможностью переоформления в ИЖС или уже оформленные под 

                                                
8 https://raex-a.ru/ratings/regions/2020#graph 

 

http://www.arendator.ru/go.php?tp=ctx&id=219
http://www.arendator.ru/go.php?tp=ctx&id=219
http://www.arendator.ru/go.php?tp=ctx&id=220
http://www.arendator.ru/go.php?tp=ctx&id=220
https://raex-a.ru/ratings/regions/2020#graph
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ИЖС для проживания и прописки. Цена на земельные участки, расположенные в данных районах, 

варьируется в среднем от 800 руб. до 4 000 руб. за 1 кв.м. в зависимости от местоположения 
удаленности от дороги (наиболее дорогие участки расположены на 1й линии) и проходимости. 

Рынок земельных участков под коммерческое использование г. Якутска 

Наибольшим спросом пользуются земельные участки, расположенные непосредственно в 
центральной части города, но поскольку в центре земельные участки выходят на открытые торги 

крайне редко, спрос на земельные участки перешел на периферийные районы с наиболее интенсивным 

транспортным потоком. К таким улицам можно отнести: Автодорожная, Чернышевского, Дежнева, 

Чайковского, Ильменская, Жорницкого, Строителей, Пионерская, Космонавтов, Окружное шоссе, 
Авиационная, Б. Марлинского и т.д. Зачастую участки, расположенные в этих районах оформлены под 

ИЖС, и приобретаются с целью коммерческого использования и последующего перевода в «нежилое». 

Цены на земельные участки, расположенные в данных районах, варьируется в среднем от 4 000 руб. до 
20 000 руб. за 1 кв.м. (независимо от разрешенного использования) в зависимости от местоположения 

удаленности от дороги (наиболее дорогие участки расположены на 1й линии) и пешеходной 

проходимости. 
Сравнивая цены на земельные участки, необходимо учитывать ценообразующие факторы, 

присущие земле: 

1. Продаваемое право; 

2. Местоположение; 
3. Категория земель и вид разрешенного использования (ВРИ); 

4. Наличие обременений (сервитуты, доля инвестора/муниципалитета и проч.); 

5. Наличие инженерных коммуникаций / согласованных и оплаченных ТУ на подключение 
инженерных коммуникаций; 

6. Площадь участка (эффект масштаба); 

7. Форма участка (влияет на плотность застройки); 
8. Рельеф (плоский участок часто дороже аналогичного с уклоном); 

9. Разрешенная плотность застройки; 

10. Имеет значение и наличие замощения (асфальтирование, бетонирование) и ограждения. 

Следует отметить, что факторы 7-10 могут быть или не быть ценообразующими в зависимости 
от вида разрешенного использования земельного участка. Так плотность застройки мало важна для 

промышленных объектов, и является важной для жилищного строительства, торговой и офисной 

недвижимости. Форма участка важна для ИЖС, для других ВРИ она менее значима. Эффект масштаба 
(зависимость удельной цены от размера участка) проявляется только для небольших (до 10 соток) 

участков. 

Из теории оценки известно, что чем больше отношение длины участка к его ширине, тем 

дешевле, при прочих равных, в расчете на единицу площади становится участок. Поэтому, чаще всего, 
участок квадратной формы может иметь большую удельную цену, чем прямоугольный или 

неправильной формы. Этот фактор имеет немаловажное значение при строительстве какого-либо 

объекта, т.к. согласно СниПам и Градостроительного устава имеются ограничения, как по площади 
застройки, так и прочих параметров (минимальная ширина вдоль фронта улицы, минимальные отступы 

строений от границ участка и т.д.). Значение имеет и рельеф участка. В случаях, когда участок 

представляет собой склон, либо неровную поверхность, то цена его, естественно, будет ниже, чем у 
относительно плоского, ровного участка. Улучшения таких участков удорожают строительство, а 

значит, при прочих равных условиях, снижает стоимость земли.  

Площадь участков обычно указывается в сотках или квадратных метрах (типично для участков 

ИЖС и дачного строительства), квадратных метрах (для коммерческой недвижимости и многоэтажного 
строительства), в га (для с/х назначения). Наиболее часто встречающейся единицей сравнения является 

количество рублей за кв. м площади земельного участка. 

Далее приводится мониторинг по предложениям земельных участков в г. Якутске, по 
состоянию на дату оценки. 



    Аналитический центр оценки и консалтинга «Интеллект» 

г. Якутск, ул. Ойунского 5, офис 400,401,403, тел/факс (4112) 366-566, т. 8914-290-08-40, 8924-167-63-13, 8924-177-33-85, 8914-237-29-

48 

 

                 __________________________________________________________________________________________________ 

47 

Мониторинг по продаже земельных участков под коммерческое строительство 

№ 

п/п 
Адрес 

Площадь, 

кв.м. 
Стоимость, руб. 

Стоимость, 

руб./ кв.м. 
Примечания ВРИ Дата продажи 

Контактная 

информация 
Источник информации 

1 
РС (Я), г. Якутск, Окружное шоссе, 4 км. (рядом 

Окружное шоссе 4 км, д. 14/1а) 
4 346,00 43 000 000,00 9 894,16 первая линия 

Для проектирования и 

строительства торгового 

комплекса с 

благоустройством 

сен. 25  89 923 096 367 https://doska.ykt.ru/13775866 

2 
РС (Я), г. Якутск, ул. Кальвица, д. 2/5 (кадастровый 

№14:36:103018:241) 
994,00 12 500 000,00 12 575,45 первая линия Под магазин сен. 25 89246637072 https://doska.ykt.ru/13436000 

3 
РС (Я), г. Якутск, ул. Очиченко, з/у 37/4, кадастровый 

номер: 14:36:101011:158 
20 000,00 23 000 000,00 1 150,00 

 

Для проектирования 

производственной базы 

предприятия 

авг. 25 79 142 738 235 https://doska.ykt.ru/12875001 

4 
РС (Я), г. Якутск, ул. Вилюйский тракт, 4 км. 

(Кадастровый № 14:36:104023:27) 
1 146,00 8 500 000,00 7 417,10 Первая линия Под размещение склада сен. 25 79 246 637 072 https://doska.ykt.ru/13995358  

5 
Республика Саха (Якутия), г Якутск, мкр Марха, 

Намцырский тракт, 1 км 
49 958,00 51 000 000,00 1 020,86 

 
Склады мар. 25 89992451355 https://doska.ykt.ru/16205221 

6 
Саха (Якутия) респ., г. Якутск, ул Челюскина 42. 

Кадастровый номер: 14:36:101030:335 
15 000,00 35 000 000,00 2 333,33 

Участок 

огорожен 

под производственную 

базу 
сен. 25 89 142 702 102 

https://yakutsk.cian.ru/sale/comm

ercial/282285519/ 

7 
Саха (Якутия) респ., г.Якутск, Марха ул. Энергетиков 

9/3 
4 805,00 7 800 000,00 1 623,31   

под 

Предпринимательство 
сен. 25 89 088 691 062 

https://yakutsk.cian.ru/sale/comm

ercial/272824738/  

8 
Саха (Якутия) респ., г. Якутск, 16 кв-л, ул. 

Жорницкого, 5 
793,00 22 500 000,00 28 373,27 первая линия Магазин сен. 25 89 526 885 049 

https://yakutsk.cian.ru/sale/comm

ercial/286755211/  

9 
Саха (Якутия) респ., Якутск, ул. 50 лет Советской 

Армии 
925,00 2 100 000,00 2 270,27 Вторая линия 

под кооперативные 

гаражи 
сен. 25 89 144 173 708 

https://yakutsk.cian.ru/sale/comm

ercial/286679230/  

10 
Республика Саха (Якутия), г Якутск, ул 

Каландаришвили, д 45 
1 040,00 14 900 000,00 14 326,92 первая линия Магазины сен. 25 892 476 602 223 

https://yakutsk.cian.ru/sale/comm

ercial/286326686/  

11 
РС (Я), г. Якутск, район Птицефабрика 

(кад.№14:36:108010:99) 
28 166,00 17 000 000,00 603,56   под склады сен. 25 89 143 001 779 

https://yakutsk.cian.ru/sale/comm

ercial/287271777/  

12 
Республика Саха (Якутия), г Якутск, ул 

А.И.Софронова, д 71, строен 1 
2 275,00 20 000 000,00 8 791,21   

под магазин с хоз. 

постройками 
сен. 25 89 841 127 432 

https://yakutsk.cian.ru/sale/comm

ercial/272501548/  

13 РС (Я), г Якутск, мкр Марха, ул. Мелиораторов, д 21/1 10 000,00 8 000 000,00 800,00 
хорошая 

подъездные пути 

Коммунальное 

обслуживание 
сен. 25 79 142 712 588 https://doska.ykt.ru/14790025  

14 
РС (Я), г. Якутск, пер. Сандал, д.2/2 (кад. 

№14:36:102052:323) 
900,00 9 000 000,00 10 000,00 

Есть еще один 

участок 4481,0 

м2 

Магазин фев. 25 89 142 945 611 https://doska.ykt.ru/16133203 

15 РС (Я), г. Якутск, ул. Дежнёва 2 650,00 29 000 000,00 10 943,40 первая линия Под магазин сен. 25 89 247 656 099 https://doska.ykt.ru/14579104 

Диапазон стоимости 1 кв.м под индустриальную застройку, руб. 603,56 – 7 417,10 

Диапазон стоимости 1 кв.м под торгово-офисные объекты, руб. 1 623,31 - 28 373,27 

 
 
 

https://doska.ykt.ru/13995358
https://yakutsk.cian.ru/sale/commercial/272824738/
https://yakutsk.cian.ru/sale/commercial/272824738/
https://yakutsk.cian.ru/sale/commercial/286755211/
https://yakutsk.cian.ru/sale/commercial/286755211/
https://yakutsk.cian.ru/sale/commercial/286679230/
https://yakutsk.cian.ru/sale/commercial/286679230/
https://yakutsk.cian.ru/sale/commercial/286326686/
https://yakutsk.cian.ru/sale/commercial/286326686/
https://yakutsk.cian.ru/sale/commercial/287271777/
https://yakutsk.cian.ru/sale/commercial/287271777/
https://yakutsk.cian.ru/sale/commercial/272501548/
https://yakutsk.cian.ru/sale/commercial/272501548/
https://doska.ykt.ru/14790025
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Ценообразующие факторы на рынке земельных участков в г. Якутске 
Ценообразующий фактор Диапазоны значений ценообразующих факторов 

Продаваемое право 

Права пользования на условиях аренды, диапазон скидки от 

права собственности [0;80%], величина скидки зависит от 

объема предложения права собственности, срока аренды 

Тип цены (цена предложения / цена сделки) Сделка – 0%, предложение: скидка [0; 20%] 

Дата сделки, дата предложения Конъюнктура рынка стабильная: 0% 

Местоположение [-50%; 200%] 

Вид разрешенного использования [-20%; 20%] 

Наличие обременений (сервитуты, доля 

инвестора/муниципалитета и проч.) 
[-50%; 80%] 

Наличие инженерных коммуникаций / 

согласованных и оплаченных ТУ на подключение 

инженерных коммуникаций 

[-20%; 20%] 

Площадь земельного участка (эффект масштаба) [-20%; 20%] 

Форма участка [-10%; 10%] 

Рельеф участка [-10%; 10%] 

Наличие объектов благоустройства [-20%; 20%] 
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11. Раздел. Анализ наиболее эффективного использования 
 

Поскольку, объектом оценки является услуга, то анализ наилучшего и наиболее эффективного 
использования проводится для помещения, в отношении которого оценивается данная услуга. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное и 

конкурентное использование объекта недвижимости - то использование, которому соответствует 
максимальная стоимость объекта. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, 

которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое 

физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и 
финансово оправдано. 

Анализ наиболее эффективного использования состоит в проверке соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим четырем критериям: 

 Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые 
разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, 

положениями об исторических зонах, земельным и природоохранным законодательством. 

 Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования. 

 Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какие физически осуществимые и 

разрешенные законом виды использования являются доходными. 

 Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых видов 
использования будет приносить максимальный чистый доход и, соответственно, обеспечит 

максимальную текущую стоимость оцениваемого объекта. 

Для всех видов недвижимости существует вариант наиболее эффективного использования 
земельного участка как свободного и вариант наиболее эффективного использования земельного 

участка с существующими улучшениями. В том случае, если земельный участок с существующими 

улучшениями имеет стоимость большую, чем стоимость земельного участка без существующих 
улучшений за вычетом расходов на снос, то наиболее эффективного вариантом будет являться 

использование земельного участка с улучшениями. Исходя из этого, необходимо рассматривать два 

варианта состояния объекта: 

 анализ земельного участка как свободного (условно свободного); 

 анализ земельного участка с существующими улучшениями. 
Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования недвижимости, 

определяющий ее наиболее эффективное использование, должен быть типичен для рынка 

недвижимости того района, где она расположена. Оценщик на стадии анализа «экономической 
оправданности» сводит варианты использования Объекта к тем, которые наиболее вероятны в 

сложившихся рыночных реалиях и правовом поле. Наиболее эффективное использование — это 

типичное использование объектов недвижимости, сопоставимых с объектом оценки, для данной 
местности, апробированное рынком. 

Имущество в отношении, которого определяется арендная плата, представляет собой здание 

водобудки, с соответствующей внутренней планировкой и земельный участок. 

По мнению Оценщика, существующая планировка и соотношение типов площадей в полной 
мере соответствуют общему функциональному назначению имущества.  

Следовательно, определяем текущее использование имущества, как наилучшее и наиболее 

эффективное. 
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12.  Раздел. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения 

доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке  
 

В практике оценки используются три подхода
9
: 

 Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный 

подход основан на принципе замещения. Затраты воспроизводства (стоимость 
воспроизводства) представляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение 

точной копии объекта. Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие 

затраты на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных 
физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному 

объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и 

произведенному с использованием современных экономически эффективных материалов и 
технологий. 

 Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта 

оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход 

основан на принципах ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного подхода 
основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены 

предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте 

оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки).  

 Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении текущей 
стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. 

Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода 

применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании 
будущих денежных потоков (доходов).  

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При 

применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может 

применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения 

наиболее достоверных результатов оценки. Оценщик может использовать один подход и метод оценки, 
если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату 

оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования 
их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик 

анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие 

получить наиболее достоверные результаты. Не следует применять среднюю арифметическую 

величину или иные математические правила взвешивания в случае существенных расхождений 
промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа 

оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при 

использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки. 
В соответствии с установленными требованиями к проведению оценки, Оценщик при 

проведении оценки должен описать последовательность определения стоимости объекта оценки, 

обосновать выбор используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых 

подходов, а также ему следует прокомментировать отказ от использования подхода к оценке. 
Оценщик должен описать процесс определения стоимости объекта оценки каждым из 

примененных методов оценки и соответствующие им расчеты, при применении различных подходов и 

методов оценки должен привести в отчете согласование результатов. 
Земельный участок: В настоящем исследовании был применен один подход – доходный, 

реализован методом обратной капитализации дохода. 

Здание водобудки: 
В настоящем исследовании был применен только один подход – сравнительный.  

 Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

                                                
9 Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки» (ФСО V) от 14.04.2022 г. 
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объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его 

компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. Затраты 
воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты на 

воссоздание или приобретение точной копии объекта. Затратный подход применяется, 

когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо 
является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о стоимости 

строительства улучшений, прибыли предпринимателя, износе и устареваниях, 
затратный подход позволяет получить результат, достаточно близко отражающий 

отношение рынка к объекту оценки, особенно для объектов с небольшими износами при 

развитом строительстве подобных объектов.  

Затратный подход не применялся в рамках данного отчета по следующим причинам:  

 Оценщик не располагает следующей необходимой информацией (в случае 
формирования арендной ставки методом компенсации затрат и включения данных 

затрат в величину ставки): 

1. Достоверная величина затрат, приходящихся на содержание имущества.  
2. Достоверная величина прибыли, закладываемая Арендодателем при 

формировании арендной ставки.  

 В случае выделения затрат и прибыли в две различные величины, Арендодатель 

определят ставку (не включающую затраты на содержание) руководствуясь 
аналогичными предложениями на рынке, т.е. методом сравнения. 

 

 Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При наличии 

достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными 
объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко 

отражающий отношение рынка к объекту оценки. В настоящей оценке сравнительный 

подход реализуется методом прямого сравнения продаж объектов, сходных объекту 
оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 

характеристикам, определяющим его стоимость. Помимо стоимости, сравнительный 

подход может использоваться для определения других расчетных показателей, 
например, арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации и 

дисконтирования.  

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная 

для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При наличии 
достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными 

объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко 

отражающий отношение рынка к объекту оценки.  
Объект оценки относится к типу услуг, в достаточной мере, представленному на 

рынке недвижимости г. Якутска, что позволяет реализовать сравнительный подход 

методом сравнения продаж. У оценщика достаточно достоверной информации для 
применения сравнительного подхода в настоящей оценке.  

 

 Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  

Доходный подход к оценке недвижимости заключается в оценке будущих доходов с 
учётом времени их поступления и связанного с этим риска и базируется на принципе 

ожидания, согласно которому текущая стоимость объекта является отражением 

ожидаемых в будущем доходов. 
При оценке стоимости приносящего доход объекта применяют метод 

дисконтирования и/или метод прямой капитализации. Метод прямой капитализации 

используется в случае стабильно приносящего доход объекта, имеющего 

незначительные колебания денежных потоков за разные годы - как правило, для 
объектов длительное время, функционирующих в стабильных социально-

экономических условиях. Метод основан на «прямой» капитализации нормализованных 

(усредненных) доходов от эксплуатации объекта с использованием адекватной ставки 
капитализации соответствующего вида дохода.  



     Аналитический центр оценки и консалтинга «Интеллект» 

г. Якутск, ул. Ойунского 5, офис 400,401,403 тел/факс (4112) 366-566, т. 8914-100-19-42, 8924-177-

33-85, 8914-237-29-48 

 
_______________________________________________________________________________________ 

52 

 

В случае высокой изменчивости денежных потоков оцениваемого объекта 

применяется метод дисконтирования денежных потоков, который считается 
универсальным с точки зрения своей практической применимости. Метод основан на 

моделировании динамики денежных потоков от эксплуатации и будущей перепродажи 

объекта. Допущения и предположения, заложенные в концепции метода, наиболее 
убедительны в случае применения метода для оценки объектов, имеющих 

определённую историю хозяйственной деятельности (желательно прибыльной), в 

несколько меньшей степени - для оценки убыточных объектов, а также для вновь 
созданных или эксплуатируемых объектов. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При наличии достаточного 
количества достоверной информации о ставках аренды и ожидаемой инвесторами 

доходности, выражаемой через значения коэффициента капитализации и ставки 

дисконтирования, доходный подход позволяет получить результат, максимально близко 
отражающий отношение рынка к объекту оценки, особенно для крупных и 

многопрофильных объектов.  

 Для определения арендной ставки доходным подходом необходима информация о 

величине рыночной стоимости имущества в отношении, которого определяется 
объект оценки. Поскольку у оценщика отсутствует подобная информация 

(определение рыночной стоимости имущества, в отношении которого 

определяется Объект оценки, не производится в рамках настоящего отчета в 

соответствии с заданием на оценку), соответственно оценщик вынужден 
отказаться от применения доходного подхода. 

 

Получение итоговой стоимости объекта оценки осуществляется согласованием (обобщением) 
результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке. 

Так как в оценке будет применен один подход к оценке, соответственно согласование не требуется и 

полученный результат является итоговой рыночной стоимостью.   
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13. Раздел. Расчет стоимости имущества в отношении, которого 

определяется Объект оценки сравнительным подходом  
 

13.1. Расчет и описание рыночной стоимости улучшения 

 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 

информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При наличии достаточного количества 

достоверной информации о недавних сделках с подобными объектами, сравнительный подход 
позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение рынка к объекту оценки.  

В рамках применения сравнительного подхода к оценке выделяют два метода: 

 Метод сравнения продаж; 

 Метод валовой ренты. 

Метод сравнения продаж базируется на информации о недавних сделках с аналогичными 
объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами. Исходной предпосылкой 

метода сравнения продаж является наличие развитого рыка недвижимости. Недостаточная же 

развитость данного рынка, а также то, что оцениваемый объект недвижимости является 
специализированным либо обладает исключительными выгодами или обременениями, не 

отражающими общее состояние рынка, делают применение сравнительного подхода не 

целесообразным. 

Исходной предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке является наличие 
развитого рынка, в данном случае рынка аренды недвижимости.  

Поскольку рынок аренды недвижимости г. Якутска достаточно развит, а имущество в 

отношении, которого определяется Объект оценки, представлено типичным имуществом, в рамках 
настоящего отчета применяется метод сравнения продаж. Далее вносятся поправки, учитывающие 

различия между оцениваемым объектом и аналогами. 

Использование подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж подразумевает 

следующие шаги: 

 изучение рынка и отбор предложений об аренде объектов недвижимости (аналогов), 
которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом; 

 сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту-аналогу: о цене 

предложения, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и других 

условиях сделки; 

 анализ и сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом по времени 
аренды, местоположению, физическим характеристикам и условиям аренды; 

 корректировка цен аренды или запрашиваемых цен по каждому сопоставимому объекту 

в соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом; 

 согласование скорректированных цен сопоставимых объектов и вывод показателя 

стоимости оцениваемого объекта. 
При корректировке ценовых показателей для сравнимых объектов все поправки производятся 

от объекта сравнения к объекту оценки. 

Метод валовой ренты (валового рентного мультипликатора). Метод валовой ренты 

основывается на объективной предпосылке наличия прямой взаимосвязи между ценой продажи 
недвижимости и соответствующим рентным (арендным) доходом от сдачи ее в аренду. Эта взаимосвязь 

измеряется валовым рентным мультипликатором (МВР). 

Метод валовой ренты считается методом рыночного подхода, поскольку данный показатель 
учитывает цены продаж и валовые рентные доходы по проданным на рынке объектам. Он не 

корректирует на различия между объектом оценки и сопоставимыми аналогами, так как в основу его 

расчета положены фактические арендные платежи и продажные цены, в которых уже учтены 
указанные различия. Метод валовой ренты имеет следующие недостатки: 

 Метод применяется только в условиях развитого и активного рынка недвижимости; 

 В полной мере не учитывает разницу в рисках или нормах возврата капитала между 

объектом и его сопоставимым аналогом; 

 Не учитывает также вполне вероятную разницу в чистых операционных доходах 

сравниваемых объектов. 

На основании выше сказанного оценщик считает целесообразным отказаться от метода валовой 
ренты в пользу применения метода сравнения продаж. 
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13.2. Выбор единицы сравнения  

 
В качестве единицы сравнения при оценке стоимости арендной ставки объекта оценки 

выбирается количество рублей за квадратный метр оцениваемой площади. Выбор данной единицы 

сравнения связан с тем, что это общепринятая единица сравнения, используемая участниками рынка 
при заключении договоров аренды, является общей для объекта оценки и объектов аналогов и 

имеющейся информации по аналогам достаточно для ее расчета. Выбранная единица сравнения 

является удельной величиной, что позволяет корректно сравнивать объекты различной площади, а 
также типичной величиной на рынке оцениваемого объекта. Иногда участниками рынка используется 

количество долларов за квадратный метр площади – данная единица сравнения кратна выше 

приведенной единице сравнения на курс доллара на дату оценки. 

13.3. Описание сопоставимых объектов-аналогов   
 

При подборе аналогов для нежилого помещения для проведения прямого сравнительного 

анализа необходимо проанализировать предложения по нежилым помещениям, расположенным в г. 
Якутске, сопоставимые с оцениваемым, по качественным и количественным характеристикам. 

Оценщику при выборе аналогов были доступны сведения о ценах предложений по нежилым 

помещениям из баз, данных недвижимости, в т.ч.:  

 Доска бесплатных объявлений (http://doska.ykt.ru/);  

 «АВИТО» (www.avito.ru);  

 Юла (http://youla.ru/);  

 «ЦИАН (www.cian.ru); 

 Федеральная риелторская компания ЭТАЖИ (http://etagi.com) и т.д. 
Основным правилом выбора аналогов было выбор нежилых помещений, наиболее сходных 

имуществу в отношении, которого определяется Объект оценки, по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам (т.е. имеющих минимальное количество 

отличий). 
В качестве аналогов для проведения прямого сравнительного анализа предложений выбраны 

объекты недвижимого имущества, нежилые помещения, расположенные в г. Якутске, представленные 

в подразделе 13.3 как наиболее сопоставимые по качественным и количественным характеристикам с 
имуществом в отношении, которого определяется Объект оценки. 

В настоящем отчете при расчетах были применены актуальные данные (цена 

предложения, площадь, местонахождение, и др.) выясненные в ходе устного диалога с 

продавцами. 

13.4. Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения единицы 

сравнения для объектов-аналогов 

 
В настоящем расчете были определены корректировки по ценообразующим факторам:  

1. Торг 

2. Дата оценки/Время предложения 
3. Рассматриваемые права 

4. Местоположение 

5. Этажность/Этаж расположения 

6. Площадь, кв.м. 
7. Внутренняя отделка 

8. Коммунальные услуги 

9. Класс конструктивной системы 
10. Расположение (нежилое здание/жилое здание) 

 

Формула расчета скорректированной единицы сравнения: 

Цп = Цд * Ккоэф. или Цп = Цд + Ка, где 

Цп – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) после 

применения корректировки; 

Цд – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) до применения 
корректировки; 

Ккоэф. – относительная корректировка в коэф.; 

http://doska.ykt.ru/
http://www.avito.ru/
http://youla.ru/
http://www.cian.ru/
http://etagi.com/
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Ка – абсолютная корректировка в руб./кв.м; 

Ниже представлено непосредственно расчет и объяснение примененных корректировок. 
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№ 

п/п 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Назначение, состав Нежилое здание Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Арендная плата 1 кв. м., руб. в месяц   890,00 1 000,00 1 000,00 

1 

Торг   
   

Корректировка, коэф.   0,865 0,865 0,865 

С учетом корректировки, руб.   769,85 865,00 865,00 

2 

Дата оценки/Время предложения 2025, октябрь 2025, октябрь 2025, октябрь 2025, октябрь 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 

С учетом корректировки, руб.   769,85 865,00 865,00 

3 

Рассматриваемые права Аренда Аренда Аренда Аренда 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 

С учетом корректировки, руб.   769,85 865,00 865,00 

4 

Местоположение 
Республика Саха (Якутия), 
г.Якутск, ул.Очиченко, д.4а 

РС (Я), г. Якутск, ул. 
Дзержинского, д.76 

РС (Я), г. Якутск, ул. 
Окружная дорога, д.2а 

РС (Я), г. Якутск, ул. 
Жорницкого, д.35 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 

С учетом корректировки, руб.   769,85 865,00 865,00 

5 

Этажность/Этаж расположения 1 2 этаж 2 этаж 3 этаж 

Корректировка, коэф.   1,07 1,07 1,07 

Цена после корректировки, руб.   823,74 925,55 925,55 

6 

Площадь, кв.м. 61,40 60,00 80,00 80,00 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 

С учетом корректировки, руб.   823,74 925,55 925,55 

7 

Внутренняя отделка 
Отделка "Стандарт", ремонт 

не требуется 
Отделка "Стандарт", ремонт 

не требуется 
Отделка "Стандарт", ремонт 

не требуется 
Отделка "Стандарт", ремонт 

не требуется 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 

С учетом корректировки, руб.   823,74 925,55 925,55 

8 

Коммунальные услуги  Не включены Не включены Все включено Не включены 

Корректировка, коэф.   1,000 0,850 1,000 

С учетом корректировки, руб.   823,74 786,72 925,55 

9 

Класс конструктивной системы КС-7 КС-1 КС-1 КС-1 

Корректировка, коэф.   0,31 0,31 0,31 

С учетом корректировки, руб.   255,36 243,88 286,92 

10 

Расположение (нежилое здание/жилое здание) Нежилое здание 
Нежилое помещение в 

нежилом здании 
Нежилое помещение в 

нежилом здании 
Нежилое помещение в 

нежилом здании 

Корректировка, коэф.   1,08 1,08 1,08 

С учетом корректировки, руб.   274,58 262,24 308,52 

  

Источники информации   https://doska.ykt.ru/15448918 https://doska.ykt.ru/15980609 https://doska.ykt.ru/16596433 

Контактный телефон   89676241008 89142749901 89681522288 

Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб.   274,58 262,24 308,52 

Суммарная корректировка по модулю   0,84 0,99 0,84 

Отношение скорректированной цены к цене предложения   2,80 3,30 2,80 

Весовой коэффициент    0,498 0,003 0,498 

Величина арендной ставки (руб. /кв.м. в месяц), без 

учета расходов на коммунальные услуги с учетом НДС 
290,00 
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Величина арендной ставки (руб. / в месяц), без учета 

расходов на коммунальные услуги с учетом НДС 
17 810,00 
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Обоснование величин поправок: 

 
1. Торг: По мнению Оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в 

связи с неизбежным процессом снижения цены во время торгов10.  

 Величина поправочного коэф. для Аналогов сравнения, определена в соответствии со 
Справочником оценщика недвижимости11, которая составила 13,5%.  

 
 

2. Дата оценки/Время предложения: Данная корректировка учитывает разницу во времени, в 
случае использования аналогов, сделки по которым были осуществлены ранее, относительно 

даты оценки. Дата оценки Октябрь 2025 г. 

 В данном случае, все Аналоги выставлены на рынок для сдачи в аренду в Октябре 2025 г., 

что соответствует дате оценки, поправочный коэф. не применялся. 
 

3. Рассматриваемые права: Разница между оцениваемым правом на имущество и Аналогичным 

правами, определяется полнотой их документального оформления. У имущества в отношении 

которого определяется Объект оценки, как и у всех Аналогов сравнения, рассматривается право 
аренды, поправочный коэф. не применялся. 

 

4. Местоположение: На стоимость объекта также влияет местоположение объекта, равно так же, 
как и инфраструктура, окружающая застройка. Имущество в отношении которого определяется 

Объект оценки расположено в районе крупной транспортной автомагистрали, Республика Саха 

(Якутия), г.Якутск, ул.Очиченко, д.4а. 

 Аналоги сравнения №1,2,3 расположены в равноценных районах с имуществом в 
отношении которого определяется Объект оценки, поправочный коэф. не применялся.  

 

5. Этажность/Этаж расположения: Данная корректировка учитывает разницу в этажности зданий 

и этаже расположения. В данном случае, рассматриваемое в расчетах имущество в отношении 
которого определяется Объект оценки, представлено 1 этажным строением.  

 Аналоги сравнения №1,2,3 расположены на 2 и 3 этажах, согласно Справочникам 

                                                
10 Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Под редакцией Лейфера Л.А. Нижний 

Новгород, 2024 г., стр. 532 
11Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для 

сравнительного подхода, (под редакцией Лейфера Л.А.), Нижний Новгород, 2024 г., стр. 544. 
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оценщика недвижимости12 поправочный коэф. применялся повышающий – 1,07, как 

среднее арифметическое значение коэффициентов для офисных и торговых помещений 
(1,06 +1,08)/2 

 
 

6. Площадь: Стоимость зданий возрастает соразмерно величине их площади, ограничиваясь при этом 

снижением стоимости 1 кв. м. (принцип «оптовости»). Площадь имущества в отношении которого 
определяется Объект оценки составила: 61,4 кв.м. Данная площадь входит в диапазон от 50 до 125 и 

до 100. Все приведенные Аналоги сравнения имеют площади, входящие в тот же диапазон, как и 

имущество в отношении которого определяется Объект оценки, поправочный коэф. не применялся, 
согласно Справочникам оценщика недвижимости13. 

 

                                                
12 Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость, и сходные типы объектов. Под редакцией Лейфера Л.А. Нижний 

Новгород, 2024 г., стр. 377 и Справочник оценщика недвижимости-2024. Торговая недвижимость. Под редакцией Лейфера Л.А. Нижний 

Новгород, 2024 г., стр. 388.   

  
13 Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость, и сходные типы объектов. Под редакцией Лейфера Л.А. Нижний 

Новгород, 2024 г., стр. 342 и Справочник оценщика недвижимости-2024. Торговая недвижимость. Под редакцией Лейфера Л.А. Нижний 

Новгород, 2024 г., стр. 330.   
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7. Внутренняя отделка: У имущества в отношении которого определяется Объект оценки, внутренняя 
отделка характеризуется как типовой ремонт (отделка «Стандарт»). 

 У Аналогов №1,2,3 внутренняя отделка характеризуется как «Стандарт», состояние 

среднее, ремонт не требуется, поправочный коэф. не применялся. 
 

8. Коммунальные услуги: В ставку имущества в отношении, которого определяется Объект оценки не 

включены расходы на коммунальные услуги. 

 В стоимость арендной ставки Аналогов №1,2,3 не включены расходы за коммунальные 
услуги, следовательно, поправочный коэф. не применялся. 

 

9. Класс конструктивной системы: Здания, в которых используются такие строительные материалы, 

как шлакоблок, металлоконструкции, брус, существенно отличаются друг от друга. В данном случае, 
имущество в отношении которого определяется Объект оценки представлено строением класса КС-7, 

тип определен с помощью Справочников укрупненных показателей стоимости строительства КО-

ИНВЕСТ. 

 В ходе устного собеседования с продавцами установлено, что материал постройки 
Аналогов сравнения №1, 2, 3 - блоки, конструктивная система которых определяется как 

КС-1, следовательно, поправочный коэф. применялся понижающий, согласно 

статистическим данным некоммерческой организации СтатРиелт14 (https://statrielt.ru/).  

                                                
14 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g  

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g
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10. Корректировка на расположение (жилое здание/торговый центр/деловой центр): Имущество в 

отношении которого определяется Объект оценки представлено отдельно-стоящим зданием. 

 Приведенные выше Аналоги сравнения №№1,2,3 представлены встроенными 

помещениями. Необходимо ввести поправочный коэф. Для определения величины 

корректировки были использованы справочные данные некоммерческой организации 
СтатРиелт. (https://statrielt.ru/). Поскольку в данных справочниках приведено обратное 

отношение необходимо произвести обратный расчет:  

Коэф. = 1/0,93 = 1,08. 

 
 

Расчет весового коэффициента по каждому аналогу определен по формуле
15

: 

𝑲𝒊 =
𝟏+ ВК𝟏 + ВК𝟐 + ВК𝟑 +⋯+ ВК𝒊

𝒏
− ВК𝒊 

                                                
15 Вольнова В. А. Обзор вариантов расчета корректировок при оценке недвижимости сравнительным подходом. Новосибирск, 2015. 

https://statrielt.ru/
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где: 

Кi – искомый весовой коэффициент; 
ВК1, ВК2, ВК3, ВКi – величины общей валовой коррекции для каждого из аналогов, в долях; 

n – количество аналогов. 

Величина общей валовой коррекции для каждого из аналогов рассчитывается по формуле: 

ВК𝒊 =
𝑨𝟎𝒊
А𝒊

 

Где: 
ВКi – величины общей валовой коррекции для каждого из аналогов; 

A0i – стоимость 1 кв. м. аналога до внесения корректировок; 

Аi – стоимость 1 кв. м. каждого из аналогов после корректировок.  
 

Следовательно, расчет стоимости аренды Объекта оценки в месяц, определяется по 

формуле: 

 

Стоимость аренды Объекта оценки в месяц =          5544332211 ***** КАКАКАКАКА  , 

где: 

А 1, 2 …5  – скорректированная цена каждого из аналогов после корректировок; 

К 1, 2 …5   – весовой коэффициент каждого из аналогов. 
 

Проведя соответствующую процедуру расчета, Оценщик пришел к выводу, что по состоянию на 

дату оценки стоимость арендной ставки объекта оценки (водобудки), определенная в рамках 
сравнительного подхода, составляет: 17 810,00 (семнадцать тысяч восемьсот десять) рублей, 00 копеек, 

в месяц, с учетом НДС и без учета расходов на коммунальные услуги. 

13.5. Расчет и описание рыночной стоимости земельного участка  
 

В данном Отчете сравнительный подход применяется исключительно в рамках доходного 

подхода, с целью определения величины показателя, необходимого для реализации доходного подхода. А 

именно, для определения стоимости земельного участка, в отношении которого определяется Объект 
оценки. Рыночная стоимость имущества, в отношении которого определяется Объект оценки 

определяется именно доходным подходом. 

Оценка стоимости земельных участков осуществляется в соответствии с «Методическими 
рекомендациями по определению рыночной стоимости права собственности земельных участков, 

утвержденные распоряжением Министерства имущественных отношений РФ №568-р от 07.03.2002 

г.». 

 Данные методические рекомендации используются для оценки не изъятых из оборота земельных 
участков (объектов оценки), которые сформированы (или могут быть сформированы) в соответствии с 

законодательством. 

 Рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны удовлетворять следующим 
принципам: 

 потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени 

(принцип полезности); 

 спроса и предложения – зависит от спроса и предложения на рынке и характера конкуренции 

продавцов и покупателей; 

 принцип замещения – не может превышать наиболее вероятные затраты на приобретение 
объекта эквивалентной полезности; 

 принцип ожидания – зависит от ожидаемой величины, срока и вероятности получения дохода 

от земельного участка за определенный период времени при наиболее эффективном его 

использовании без учета доходов от иных факторов производства, привлекаемых к 

земельному участку для предпринимательской деятельности; 

 принцип изменения – изменяется во времени и определяется на конкретную дату; 

 принцип внешнего влияния – зависит от его местоположения и влияния внешних факторов. 
В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости 

земельных участков», утвержденными распоряжением Министерства имущественных отношений 

России от 07.03.2002г. №568-р, и распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 г. №1102-р при 
оценке рыночной стоимости земельных участков в рамках сравнительного подхода используются:  
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 Метод сравнения продаж. Метод применяется для оценки, как застроенных земельных 

участков, так и незастроенных. Условие применения метода – наличие информации о ценах 

сделок с земельными участками, аналогичными оцениваемому. В случае отсутствия иных, 
допускается применение цен предложения и спроса. 

 Метод выделения. Применяется для оценки застроенных земельных участков. Условие 

применения - наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными оцениваемому, включающему в себя земельный участок и расположенные на 
нем улучшения. В случае отсутствия оных, допускается применение цен предложения и 

спроса. 

 Метод распределения. Применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия 

применения: 
o Наличие информации наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости, аналогичными оцениваемому, включающему в себя земельный участок и 

расположенные на нем улучшения. В случае отсутствия оных, допускается применение 

цен предложения и спроса. 
o Наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости. 

На доходном подходе основаны: 

 Метод капитализации земельной ренты. Применяется для оценки застроенных и 
незастроенных земельных участков. Условие применения – возможность получения 

земельной ренты от оцениваемого земельного участка. 

 Метод инвестиционного остатка. Применяется для оценки застроенных и не застроенных 

земельных участков. Условия применения – возможность застройки земельного участка 
улучшениями, приносящими доход. 

 Метод предполагаемого использования. Применяется для оценки застроенных и не 

застроенных земельных участков. Условия применения – возможность использования 

земельного участка способом, приносящим доход. 

Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения 
улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения. 

 

13.5.1. Отказ от применения методов затратного и сравнительного подходов 

 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа 
и устареваний.  

 Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 

объекта оценки материалов и технологий.  

 Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на 
дату оценки.  

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим 

объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные 
свойства. В рамках настоящего Отчета, рассматривается земельный участок, к которому невозможно 

применение принципов воссоздания или замены, следовательно, реализация данного подхода не 

представляется возможной. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости 
сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется 

возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме 

дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. 
 На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод 

предполагаемого использования.  

Условия применения метода капитализации земельной ренты – возможность получения дохода 
от использования земельного участка. Аренда земельных участков в РС(Я) не распространена, за 

исключением аренды земельных участков у государственных органов. Следует отметить, что 

государственная аренда носит нормативный характер, величина государственной арендной платы 
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устанавливается законодательно и, зачастую, не отражает рыночного мнения о полезности земельных 

участков.  
Для оценки рыночной стоимости земельного участка методом остатка и методом 

предполагаемого использования необходимы данные о возможной застройке земельного участка 

(архитектурно-планировочное решение здания), о расходах в процессе эксплуатации здания, о величине 
арендной ставки, о величине ставки капитализации и ставки дисконтирования соответственно для 

каждого метода. Основные недостатки, связанные с применением метода остатка и метода 

предполагаемого использования для расчета стоимости земельного участка: 

 архитектурно-планировочное решение здания оказывает сильное влияние на величину 
затрат необходимых для строительства здания, выбор основных параметров здания 

(этажность, высота этажа, площадь, необходимое благоустройство) является не 

обоснованным, как при текущем варианте застройки объекта оценки, так и при 

возможном альтернативном варианте; 

 большая неопределенность результатов из-за высокой субъективности определения 
коэффициента капитализации и ставок дисконтирования расчетными методами – 

результаты очень сильно меняются даже при незначительном изменении ставки 

дисконтирования; 

 при расчете методом предполагаемого использования большая неопределенность 
результатов из-за использования в расчетах прогнозов. 

В методах доходного подхода используется ряд показателей, отражающих субъективное 

видение Оценщика, не имеющих нормативного подтверждения, вследствие чего, оценщиком было 
принято решение отказаться от применения данных методов. 

13.5.2. Использование методов сравнительного подхода 

 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При наличии достаточного количества 

достоверной информации о недавних сделках с подобными объектами, сравнительный подход позволяет 

получить результат, максимально близко отражающий отношение рынка к объекту оценки. В настоящей 
оценке сравнительный подход реализуется методом прямого сравнения продаж (предложений к 

продаже) объектов, сходных объекту оценки. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим 
и другим характеристикам, определяющим его стоимость. Помимо стоимости, сравнительный подход 

может использоваться для определения других расчетных показателей, например, арендных ставок, 

износа и устареваний, ставок капитализации и дисконтирования.  

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При наличии достаточного количества 

достоверной информации о недавних сделках с подобными объектами, сравнительный подход позволяет 

получить результат, максимально близко отражающий отношение рынка к объекту оценки. У оценщика 
достаточно достоверной информации для применения сравнительного подхода в настоящей оценке.  

 Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

1. Выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки каждого 

объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть 
выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован 

оценщиком. 

2. Скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 
элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и 

объекта – аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик 

должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких 
условиях значения введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура 

корректирования не должны меняться от одного объекта-аналога к другому. 

3. Согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам - аналогам.  
На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод 

распределения.  

В настоящее время институт земельных отношений в Российской Федерации находится в стадии 
формирования. Стоимость земельного участка, получаемая путем вычитания из стоимости единого 
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комплекса недвижимого имущества стоимость воспроизводства здания, не соответствует тенденциям и 

ситуации, сложившимся на рынке, недвижимого имущества, поэтому оценщик не применял метод 
выделения.  

Метод распределения не применялся по причине отсутствия достоверной информации о 

величине доли земельного участка в общей стоимости комплекса недвижимого имущества.  
Согласно мониторингу и анализу рынка земельных участков РС(Я) проведенному оценщиком, 

можно сделать вывод, о том, что предложения по аренде земельных участков на дату оценки 

отсутствует. Следовательно, в рамках настоящего Отчета, оценщиком было принято решение 
отказаться от применения сравнительного подхода. 

13.5.3. Выбор единицы сравнения  

 

В качестве единицы сравнения при оценке стоимости объекта оценки выбирается количество 
рублей за квадратный метр общей площади. Выбор данной единицы сравнения связан с тем, что это 

общепринятая единица сравнения, используемая участниками рынка при заключении договоров купли-

продажи, является общей для объекта оценки и объектов аналогов и имеющейся информации по 
аналогам достаточно для ее расчета. Выбранная единица сравнения является удельной величиной, что 

позволяет корректно сравнивать объекты различной площади, а также типичной величиной на рынке 

оцениваемого объекта. Иногда участниками рынка используется количество долларов за квадратный 
метр площади – данная единица сравнения кратна выше приведенной единице сравнения на курс 

доллара на дату оценки. 

13.5.4. Описание сопоставимых объектов-аналогов  

 
При подборе аналогов для земельного участка для проведения прямого сравнительного анализа 

необходимо проанализировать предложения по земельным участкам, сопоставимые с оцениваемым, по 
качественным и количественным характеристикам. 

Оценщику при выборе аналогов были доступны сведения о ценах предложений по земельным 

участкам из баз-данных недвижимости, в т.ч.:  

 Доска бесплатный объявлений (http://doska.ykt.ru/),  

 «АВИТО» (www.avito.ru),  

 «Олан» (https://olan.ru/),  

 Юла (http://youla.ru/),  

 «Из рук в руки» (www.irr.ru),  

 «Все для Вас» (www.vdv-ykt.ru),  

 ЦИАН (www.cian.ru),  

 Федеральная риелторская компания ЭТАЖИ (http://etagi.com) и т.д.  

Основным правилом выбора аналогов был выбор земельных участков, наиболее сходных объекту 
оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам (т.е. 

имеющих минимальное количество отличий). 

В качестве Аналогов для рассматриваемого земельного участка для проведения прямого 
сравнительного анализа предложений выбраны земельные участки, представленные в подразделе 13.1.3, 

как наиболее сопоставимые по качественным и количественным характеристикам с оцениваемым 

имуществом. 
 

13.5.5. Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения единицы 

сравнения для объектов-аналогов 

 
В настоящем расчете были определены корректировки по ценообразующим факторам:  

1. Наличие строений 

2. Торг 
3. Дата оценки/время предложения 

4. Рассматриваемые права 

5. Местоположение 

6. Транспортная доступность 
7. Площадь 

8. Наличие инженерных коммуникаций 

http://doska.ykt.ru/
http://www.avito.ru/
https://olan.ru/
http://youla.ru/
http://www.irr.ru/
http://www.vdv-ykt.ru/
http://www.cian.ru/
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9. Состояние земельного участка 

10. Категория земель, разрешенное использование 
Формула расчета скорректированной единицы сравнения: 

Цп = Цд * Ккоэф. или Цп= Цд + Ка, где 

 
Цп – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) после 

применения корректировки; 

Цд – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) до применения 
корректировки; 

Ккоэф – относительная корректировка в коэф.; 

Ка – абсолютная корректировка в руб./кв.м; 

 
Ниже представлен непосредственно расчет и объяснение примененных корректировок.
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№ 

п/п 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Назначение, состав земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

Цена (руб.)   8 200 000,00 6 500 000,00 7 000 000,00 

Цена за 1 кв.м. (руб)   5 548,04 5 301,79 5 035,97 

1 

 Наличие строений  
 Незастроенный земельный 

участок  
Незастроенный земельный 

участок 
Незастроенный 

земельный участок 
Незастроенный 

земельный участок 

 Корректировка, руб.    1,00 1,00 1,00 

 Цена после корректировки, руб.    5 548,04 5 301,79 5 035,97 

2 

Торг   Предложение Предложение Предложение 

Корректировка, коэф.   0,790 0,790 0,790 

Цена после корректировки, руб.   4382,95 4188,42 3978,42 

3 

Дата оценки/Время предложения 2025, октябрь 2025, сентябрь 2025, сентябрь 2025, сентябрь 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб.   4382,95 4188,42 3978,42 

4 

Рассматриваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб.   4382,95 4188,42 3978,42 

5 

Местоположение 

Адрес ориентира: Республика 

Саха (Якутия) г. Якутск ул. 
Очиченко, участок 

находиться в км на на север 
от ориентира (Здание) 

Республика Саха (Якутия), г 
Якутск, ул. Огородников, д 3, 

корп. 1 (Кадастровый 
№14:35:110001:4649) 

Республика Саха 
(Якутия), городской округ 

город Якутск, город 
Якутск, улица Бабушкина, 

дом 6А (Кадастровый 
№14:36:101044:1105) 

Республика Саха 
(Якутия), городской округ 

город Якутск, город 
Якутск, дорога Окружная, 

земельный участок 43 
(Кадастровый 

№14:36:104007:465) 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб.   4382,95 4188,42 3978,42 

6 

Транспортная доступность Свободная Свободная Свободная Свободная 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб.   4382,95 4188,42 3978,42 

7 

Площадь, кв.м. 1 201,00 1 478,00 1 226,00 1 390,00 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб.   4382,95 4188,42 3978,42 

8 

Инженерные коммуникации (наличие) Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 

 Цена после корректировки, руб.    4382,95 4188,42 3978,42 

9 

 Форма и рельеф (состояние) земельного участка   готов к эксплуатации  готов к эксплуатации готов к эксплуатации готов к эксплуатации 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб.   4382,95 4188,42 3978,42 

10 
Категория земель, ВРИ 

Категория земель: земли 
населенных пунктов, ВРИ: 

Объекты дорожного сервиса 

Категория земель: земли 
населенных пунктов, ВРИ: 

Объекты дорожного сервиса 

Категория земель: земли 
населенных пунктов, 

ВРИ: Магазины 

Категория земель: земли 
населенных пунктов, 

ВРИ: Магазины 

Корректировка, коэф.   1,00 1,00 1,00 
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Цена после корректировки, руб.   4382,95 4188,42 3978,42 

  

Источник информации   https://doska.ykt.ru/16501898 

https://yakutsk.domclick.ru/

card/sale__lot__171009287
2 

https://doska.ykt.ru/165430
06 

Контактный номер   8984 102 5919 8984 100 3774 8999 245 1355 

Скорректированная стоимость 1 кв.   4382,95 4188,42 3978,42 

Суммарная корректировка по модулю без учета поправки на торг   0,000 0,000 0,000 

Суммарная корректировка по модулю с учетом поправки на торг   0,210 0,210 0,210 

Весовой коэффициент    0,33 0,33 0,33 

Отношение цены предложения к скорректированной цене   1,27 1,27 1,27 

Стоимость 1 кв. м. (руб.) 4 183,26 

Стоимость объекта (руб.) 5 024 097,19 

Стоимость объекта с округлением (руб.) 5 024 000,00 
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Обоснование величин поправок 

 

1. Наличие строений: Земельный участок, входящий в состав Объекта оценки, рассматривается 
как незастроенный. 

 Аналоги сравнения №№1,2,3, рассматриваются как незастроенные, поправочный коэф. 

не применялся. 

 
2. Торг: По мнению Оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в 

связи с неизбежным процессом снижения цены во время торгов. 

 Для Аналогов сравнения №№1,2,3, поправочный коэф. определен в соответствии со 
Справочником оценщика недвижимости16 в размере – 21%, как максимальное значение 

для неактивного рынка, поскольку на рынке представлено незначительное количество 

предложений о продаже аналогичных земельных участков. 

 
 

3. Дата оценки/Время предложения: Данная корректировка учитывает разницу во времени, в 

случае использования аналогов, сделки по которым были осуществлены ранее, относительно 
даты оценки. Дата оценки Октябрь 2025 г.  

 Аналоги сравнения №№1,2,3, выставлены на продажу в Сентябре 2025 г., с даты 

размещения объявлений и до даты оценки прошло незначительное количество времени, 
Аналоги все еще находятся в свободной продаже, следовательно, поправочный коэф. на 

ликвидность не применялся. 

 
4. Рассматриваемые права: Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым 

объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их 

юридического статуса (набора прав). На Объект оценки оформлено право собственности. У 

Аналогов сравнения №№1,2,3, рассматривается право собственности, поправочный коэф. не 
применялся. 

 

5. Местоположение. На стоимость объекта влияет местоположение объекта, равно так же как и 
инфраструктура, окружающая застройка. Объект, расположенный в «центре», т.е. в зоне с 

наиболее развитой инфраструктурой, ценится дороже, чем объект, расположенный на 

периферии, т.к. стоимость объекта увеличивается по мере его наилучшего и выгодного 
месторасположения.  

                                                
16 «Справочник оценщика недвижимости – 2025 (под редакцией Лейфера Л.А.). Земельные участки. Часть 2», Нижний Новгород. 2025 г. 

стр.381. 
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Рассматриваемый земельный участок расположен в удалении от центральной части 

города, Адрес ориентира: Республика Саха (Якутия) г. Якутск ул. Очиченко, участок находиться в 
км на север от ориентира (Здание), тип района определен как «Зона автомагистралей».    

 Аналоги сравнения №№1,2,3 расположены в районах сопоставимых с расположением 

оцениваемого имущества, следовательно, поправочный коэф. не применялся. 

 

6. Транспортную доступность. На стоимость объекта, также влияет его транспортная 

доступность, которая включает такие понятия как, удобные подъездные пути, чем они 
представлены: грунт естественный, асфальтовое покрытие; количество маршрутов городского 

транспорта. Транспортная доступность к Объекту оценки и Аналогам свободная, поправочный 

коэф. не применялся.  

 
7. Площадь: Стоимость объекта возрастает соразмерно величине его площади, ограничиваясь 

при этом снижением стоимости 1 кв. м. (принцип «оптовости»). Площадь рассматриваемого 

земельного участка составляет: 1 201,00 кв.м. Площадь оцениваемого земельного участка 

находится в диапазона <50 сот. 
 У всех Аналогов сравнения площади находятся в диапазоне <50 сот., согласно 

Справочника оценщика недвижимости17, величины поправочного коэффициента, 
составила 1,00. 

 

                                                
17«Справочник оценщика недвижимости – 2025 (под редакцией Лейфера Л.А.). Земельные участки. Часть 2», Нижний Новгород. 2025 г. 

стр.203. 
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8. Инженерные коммуникации (наличие). В данном отчете земельный участок рассматривается 

как условно освобожденный, без каких-либо коммуникаций (коммуникации проходят по 

границе), как и все Аналоги сравнения, поправочный коэффициент не применялся. 
 

9. Состояние земельного участка. Рассматриваемый земельный участок готов к эксплуатации.   

  Аналоги №№1,2,3 готовы к эксплуатации, следовательно, поправочный коэф. не 

применялся.   
   

10. Корректировка на категорию земель, разрешенное использование: Земельный участок, 

входящий в состав оцениваемого имущества выделен под объекты дорожного сервиса. 
Категория земель: земли населенных пунктов. 

  Аналоги сравнения №№1,2,3 выделены под коммерческую застройку, категория 

земель: земли населенных пунктов, следовательно, поправочный коэф. не применялся.  

 

Расчет весового коэффициента по каждому аналогу определен по формуле
18

: 

𝑲𝒊 =
𝟏 + ВК𝟏 + ВК𝟐 + ВК𝟑 + ⋯+ ВК𝒊

𝒏
− ВК𝒊 

где: 

Кi – искомый весовой коэффициент; 

ВК1, ВК2, ВК3, ВКi – величины общей валовой коррекции для каждого из аналогов, в долях; 
n – количество аналогов. 

 

Величина общей валовой коррекции для каждого из аналогов рассчитывается по формуле: 

ВК𝒊 =
𝑨𝟎𝒊

А𝒊
 

Где: 

ВКi – величины общей валовой коррекции для каждого из аналогов; 

A0i – стоимость 1 кв. м. аналога до внесения корректировок; 
Аi – стоимость 1 кв. м. каждого из аналогов после корректировок. 

 

Следовательно, расчет стоимости 1 кв.м. определяется по формуле:   
 

Стоимость 1 кв.м.=       nКАКАКА ......*** 332211  , 

где: 

А 1, 2 …n – стоимость 1 кв.м. каждого из аналогов после корректировок (скорректированная цена); 
К 1, 2 …n – весовой коэффициент каждого из аналогов. 

 

 Итого, стоимость земельного участка площадью составляет: 5 024 000,00 (пять миллионов 

двадцать четыре тысячи) рублей, 00 копеек. 

 

13.6. Раздел. «Определение арендной ставки» 
 

Для определения арендной ставки земельного участка ставка капитализации была определена в 

соответствии со Справочника оценщика недвижимости19, в размере 10,0%: 

                                                
18 Вольнова В. А. Обзор вариантов расчета корректировок при оценке недвижимости сравнительным подходом. Новосибирск, 2015. 
19Справочник оценщика недвижимости – 2025 (под редакцией Лейфера Л.А.). Земельные участки. Часть 2. Нижний Новгород. 2025 г. стр.340. 
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Стоимость аренды в год рассчитывается как (Рыночная стоимость объекта * Коэф. 

капитализации).   

№ 

п/п 
Наименование 

Коэффициент 

капитализации, 

% 

Рыночная 

стоимость 

объекта, руб. 

Величина 

аренды в год, 

руб. 

(округленно) 

Величина 

аренды в месяц, 

руб. 

(округленно) 

1 Земельный участок 10,0% 5 024 000,00 502 400,00 41 870,00 

С учетом проведенного анализа, всех допущений и ограничений рыночная стоимость арендной 
ставки, рассчитанная доходным подходом, составляет:  

 41 870,00 (сорок одна тысяча восемьсот семьдесят) рублей, 00 копеек, в месяц. 
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14. Раздел. Согласование результатов и итоговое значение рыночной 

стоимости объекта оценки  
В соответствии с ФСО «Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки 

осуществляет согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при 

использовании различных подходов к оценке и методов оценки».  
В данном разделе производится согласование результатов, полученных различными подходами. 

Определяется степень достоверности, эффективности и наиболее реального отображения ситуации 
сложившейся на рынке недвижимости. 

Учитывая, то  что в рамках настоящего отчета об оценке применен только один подход – 
сравнительный (для водобудки) и доходный (для земельного участка), то результат полученный 

данным подходом будет соответствовать итоговой рыночной стоимости на дату оценки:  

 Водобудки: 17 810,00 (семнадцать тысяч восемьсот десять) рублей, 00 копеек, в месяц, с 
учетом НДС и без учета расходов на коммунальные услуги. 

 Земельный участок: 41 870,00 (сорок одна тысяча восемьсот семьдесят) рублей, 00 копеек, в 

месяц. 

Основным преимуществом сравнительного подхода является то, что оценщик ориентируется на 
фактические цены и опирается непосредственно на рыночные данные, на прямые факты с рынка, что 

обеспечивает максимальную объективность. В данном случае цена определяется рынком, т.к. оценщик 

ограничивается только корректировками, обеспечивающими сопоставимость аналога с оцениваемым 
объектом. 

Заказчик может использовать результаты полученной стоимости только в целях заключения 

договора аренды. 

Согласно п. 30 ФСО № 7 «После проведения процедуры согласования оценщик, помимо 
указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое 

суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта 

стоимость, если в задании на оценку не указано иное». Согласно заданию на оценку, результат оценки 
представлен в виде числа с математическим округлением. (ФСО I, п.14) 

В рамках настоящего отчета, уровень существенности оценщиком не проводился, поскольку, 

оценка рыночной стоимости неразрывно связана с рынком, состояние которого непостоянно и может 
изменяться даже в течении короткого промежутка времени, поскольку дата оценки приходится на 

период существенного ухудшения внешнеполитической и экономической ситуации в Российской 

Федерации, а также высокой неопределенности на внутреннем и внешнем рынках, затронувшей в той 

или иной степени все рынки и сегменты. Пользователь отчета должен понимать, что текущие 
обстоятельства оказали существенное влияние на рынок Объекта оценки и могут значительно влиять 

на стоимость Объекта оценки сейчас и в дальнейшем. Оценка степени такого влияния приводится и 

учитывается в Отчете исключительно в рамках доступной на дату оценки информации, которая по 
объективным причинам может претерпеть существенные изменения в краткосрочной перспективе. 

 

 
Исполнительный директор        Федорова М.Е. 

 

 

 

 

 

Оценщик          Коркин Е.О. 

 

мп 
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15. Раздел. Заявление о проведенной оценке (сертификат оценки)  
 

 Все факты, изложенные в настоящем отчете, Оценщиком проверены. Приведенные в отчете факты, 

на основе которых проводились анализ, предположения и выводы, были собраны Оценщиком с 
наибольшей степенью использования знаний и профессиональных навыков, и являются, на взгляд 

Оценщика, достоверными и не содержащими фактических ошибок. 

 Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми Оценщиком 

предположениями и существующими ограничительными условиями и представляют собой личные 
беспристрастные профессиональные формулировки Оценщика. 

 В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего отчета, Оценщик не имеет 

никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также Оценщик не состоит в 

родстве, не имеет никаких личных интересов или пристрастности по отношению к лицам, 
являющимся на дату вступления в силу настоящего отчета владельцами объекта оценки или 

намеревающихся совершить с ним сделку. 

 В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне 

договора. 

 Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика и такое 

юридическое лицо не является кредитором или страховщиком Оценщика. 

 Не допускалось вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность 
Оценщика, которое могло негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки 

объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или 

определению при проведении оценки объекта оценки. 

 Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, максимального, или 
заранее оговоренного результата. 

 Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью 

объекта оценки или с деятельностью по его оценке, благоприятствующей интересам клиента, с 

суммой стоимости объекта оценки, с достижением оговоренных или с возникновением 

последующих событий и совершением сделки с объектом оценки. 

 ООО «АЦОК «Интеллект» не имеет имущественного интереса в объекте оценки, не является 

аффилированным лицом Заказчика оценки. 

 Анализы, мнения и выводы осуществлялись, а отчет об оценке объекта оценки составлен в полном 

соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки, утвержденными 
Министерства экономического развития РФ.  

 В ходе подготовки отчета об оценке никто не оказывал Оценщику существенной профессиональной 

помощи. 

 Результат оценки признается действительным на дату оценки. 
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16. Раздел. Перечень используемых материалов 

16.1. Законы, нормативные акты, стандарты, использованные при проведении оценки 

 

 Гражданский кодекс Российской Федерации; 

 Налоговый кодекс Российской Федерации; 

 Земельный кодекс Российской Федерации; 

 Градостроительный кодекс Российской Федерации; 

 Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации»; 

 Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержден приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержден приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611; 

 Стандарты и правила оценочной деятельности РОО, 2022 г. 

16.2. Перечень документов, определяющих количественные и качественные характеристики 

объекта оценки, полученных от Заказчика 

 

 Заявление на оценку; 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

16.10.2025 г. №КУВИ-001/2025-192096507 (4 стр.); 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

16.10.2025 г. №КУВИ-001/2025-192095193 (18 стр.); 

 Технический паспорт от 11.09.2006 г. (9 стр.). 
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17. Раздел. Приложения 

 

 Задание на оценку (Приложение №1); 

 Заявление на оценку; 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

16.10.2025 г. №КУВИ-001/2025-192096507 (4 стр.); 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

16.10.2025 г. №КУВИ-001/2025-192095193 (18 стр.); 

 Технический паспорт от 11.09.2006 г. (9 стр.); 

 Выкопировки из источников информации (сайты, форумы, газеты и т.д.); 

 Диплом о профессиональной переподготовке в Московской государственной технологической 
академии, по программе: «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» ПП № 454670 от 28 июня 

2003 г.;   

 Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: Ассоциация «Русское 

общество оценщиков», № 0000463 от 22.07.2020 г.; 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Оценка 

недвижимости» №041090-1 срок действия аттестата с 10.07.2024 г. по 10.07.2027 г. 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Оценка 
движимого имущества» №041147-2 срок действия аттестата с 10.07.2024 г. по 10.07.2027 г. 

 Договор обязательного страхования ответственности оценщика №433-507-076769/25 от 

25.04.2025 г.; 

 Договор №433-507-006592/25 страхования ответственности при осуществлении оценочной 

деятельности от 14.01.2025 г., срок действия страхования с 30.01.2025 г. по 29.01.2026 г.   
 



Приложение №1.  

Задание на оценку к Договору ГПУИ-187/25/100 от 23.10.2025 г. 
Основание для проведения оценки Договор ГПУИ-187/25/100 от 23.10.2025 г. 

Имущество в отношении, которого 

определяется Объект оценки  

Услуга по предоставлению в пользование имущества на 

возмездной основе на определенный срок (месяц):  

 Водобудки, назначение: нежилое, площадь 61,4 кв.м., 

количество этажей: 1, кадастровый номер 

14:36:101026:47, местоположение: Республика Саха 

(Якутия), г. Якутск, ул. Очиченко, д.4а; 

 Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, ВРИ: объекты дорожного сервиса, 

площадь 1 201,00 кв.м., кадастровый номер 

14:36:101042:50, местоположение: адрес ориентира: 

Республика Саха (Якутия) г. Якутск ул. Очиченко, 

участок находиться в км на север от ориентира (Здание). 

 

Правообладатель (и): Акционерное общество "Водоканал" 

 

Имущественные права: собственность (согласно Выписок из 

Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости) 

 

Ограничения (обременения) оцениваемых прав: не 

зарегистрировано (согласно Выписок из Единого 

государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости) 

Субъект права имущества в отношении, 

которого определяется Объект оценки 
Акционерное общество "Водоканал" 

Характеристики имущества в отношении, 

которого определяется Объект оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на доступные 

для оценщика документы, содержащие такие 

характеристики  

 Заявление на оценку от 16.10.2025 г. №033-7689; 

 Выписка из Единого государственного реестра 

недвижимости об объекте недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192096507 (4 стр.); 

 Выписка из Единого государственного реестра 

недвижимости об объекте недвижимости от 16.10.2025 г. 

№КУВИ-001/2025-192095193 (18 стр.); 

 Технический паспорт от 11.09.2006 г. (9 стр.). 

Срок и порядок предоставления документов Все документы предоставлены на дату оценки  

Имущественные права на имущество в 

отношении, которого определяется Объект 

оценки  

Собственность (согласно Выписок из Единого 

государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости) 

Права, учитываемые при оценке имущества в 

отношении, которого определяется Объект 

оценки, ограничения (обременения) этих прав, 

в том числе в отношении каждой из частей 

имущества в отношении, которого 

определяется Объект оценки  

Оцениваемое право – право пользования и владения на 

определённый срок (месяц) здания водобудки и земельного 

участка 

 

Ограничения (обременения) оцениваемых прав: не 

зарегистрировано (согласно Выписок из Единого 

государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости) 

Цель оценки (необходимость проведения 

оценки) 
Определение рыночной стоимости арендной платы в месяц 

Сведения о предполагаемых пользователях 

результата оценки и отчета об оценке (помимо 

заказчика оценки) 

Оценщику неизвестны 

Предполагаемое использование результатов 

оценки и связанные с этим ограничения  
Заключение договора аренды  

Вид стоимости  
Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о 

текущем использовании объекта оценки 

Дата оценки  23.10.2025 г.  

Период проведения оценки  23.10.2025 г. – 23.10.2025 г. 

Дата составления отчета об оценке 23.10.2025 г. 

Дата осмотра, особенности проведения 
21.10.2025 г., осмотр произведен в светлое время суток. 

Помощник оценщика проводил исключительно внешний 



осмотр и фотосъемку внутренних помещений. Во время 

проведения осмотра не проводилась строительно-техническая 

экспертиза, не применялись методы разрушающего контроля, не 

производился демонтаж покрытий, снятие каких-либо 

элементов отделки и прочих конструктивов объекта оценки. 

Соблюдение требований законодательства РФ 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом 

от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» 

Специальные допущения и ограничения 

оценки, известные на момент составления 

задания на оценку 

Подробно общие допущения и ограничения оценки указаны 

ниже в Разделе 5. 

Необходимость привлечения внешних 

организаций и отраслевых специалистов 

Не привлекались 

Форма составления отчета об оценке 
Отчет об оценке составляется на бумажном и электронном 

носителе 

Ограничение на использование, 

распространение и публикацию отчета об 

оценке 

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета 

не могут копироваться, распространяться и/или 

публиковаться без письменного согласия оценщика 

Форма представления итоговой стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки 

указывается в виде конкретной округленной величины/числа 

без приведения суждений и расчетов оценщика о возможных 

границах интервала, в котором может находиться стоимость. 

Иные специфические требования к отчету об 

оценке 
Не предусмотрены 

Необходимость проведения дополнительных 

исследований и определения иных расчетных 

величин 

Не требуется  

Порядок и сроки предоставления заказчиком 

необходимых для проведения оценки 

материалов и информации 

Вся необходимая информация предоставлена заказчиком на 

дату оценки 

Оценщик приводит свое суждение о 

возможных границах интервала, в котором, по 

его мнению, может находиться эта стоимость 

Не приводит 

 

Исполнитель: 

 

ООО «АЦОК «Интеллект»  

677000, РС(Я), г. Якутск, ул. Ойунского, д. 5,  

оф. 400, 401, 403 

ИНН 1435199810 КПП 143501001 

ОГРН 1081435003210  

Дальневосточный филиал 

ПАО «ПРОМСВЯЗЬБАНК» г. Хабаровск  

БИК 040813744 

К/с 30101810700000000744 

Р/с 40702810607000008149 

 

 Заказчик: 

 

АО «Водоканал» 

677001, РС(Я), г. Якутск, ул. Богдана Чижика, 19 

ИНН 1435219600 

КПП 143501001 

ОГРН 1091435008081  

Р/с 406 028 100 140 200 000 62 

Филиал «Центральный» 

Банка ВТБ (ПАО) в г. Москве  

К/с 301 018 101 452 500 00 411 

БИК 044 525 411 

 

 

Генеральный директор  

 

 

 

_____________________/А.А. Кырджагасов  
м.п. 

 

   

 



  

ул. Богдана Чижика, д. 19, г. Якутск, 677001, тел. 50-70-30, факс 21-21-41 

E-mail: yvdk@mail.ru http://vodokanal-ykt.ru/ 
 

16.10.2025 г. № 033-7689 

На № ____________ от ______________ 

Генеральному директору 

ООО АЦОК «Интеллект» 

Е.О. Коркину 

 

 

О предоставлении коммерческого предложения 

 

Уважаемый Евгений Олегович! 

 

Акционерное общество «Водоканал» в целях определения способа 

проведения закупки и получения ценовой информации просит Вас 

предоставить коммерческое предложение по изготовлению отчета об оценке 

рыночной стоимости ежемесячной арендной платы за пользование 

недвижимым имуществом, расположенным по адресу: Республика Саха 

(Якутия), г. Якутск, ул. Очиченко, д. 4а, в состав которого входят: 

- здание водобудки с кадастровым номером 14:36:101026:47, площадью 

61,4 кв. м; 

- земельный участок с кадастровым номером 14:36:101042:50, площадью 

1201 кв. м. 

 
Приложение: 

- выписки из ЕГРН на 22 л. в 1 экз.  

- технический паспорт на 9 л. в 1 экз. 
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в
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ж
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о
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л
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л
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ее
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о
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о
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ан
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В
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ц
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ы
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о
в
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я
м

и
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о
л
ь
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в
ан

и
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р
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р
и

и
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В
и

д
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ы
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о
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о
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у
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П

р
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р
о
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р
о
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р
и
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р
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я
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о
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р
о
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Я
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у
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к
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и

п
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о
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О
х
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ан
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о
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о
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в
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о
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р
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и
я
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ч
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к
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п
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у
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о
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ат
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о
д
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с
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Р
о
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о
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и
и
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С

р
о
к
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в
и
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н
е 
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о
в
л
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р
ек

в
и

зи
ты
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о
к
у
м

ен
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-о
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о
в
ан

и
я
: 

п
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м
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 №
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д
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у
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ен
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о
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зо
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р
р
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р
и

я
х
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в
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о
в
о
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и
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о
л
о
ж

ен
и

я
 и

х
 г

р
ан
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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и
я
):
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о
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л
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о
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о
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о
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о
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о
о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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и
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о
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о
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о
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С
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о
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у
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о
в
л
ен

; 
р
ек

в
и

зи
ты
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о
к
у
м

ен
та

-о
сн

о
в
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и
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п
р
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 о
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и

п
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и
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р
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д
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о
м
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о
й

 т
ер

р
и

то
р
и

и
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д
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о
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и
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 №
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Ф
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н
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о
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р
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С

о
д

ер
ж
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и
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о
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и
я
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о
б
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и
я
):

 В
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р
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и
ц
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 ш

е
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о
й
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о
д

зо
н

ы
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р
и

аэ
р
о
д

р
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м
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о
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о
со
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ю
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п

р
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в
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в
о
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у
 с

ко
п

л
ен

и
ю

 п
ти

ц
. 
В

о
зд
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о
й

Ф
ед

ер
ац

и
и

 о
т 

1
9
.0

3
.1

9
9
7
 N

 6
0
-Ф

З
. 
П

о
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о
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Ф
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 №
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о

ек
та

 р
еш

ен
и

я
 о

б
 у

ст
ан

о
в
л
ен

и
и

 п
р
и

аэ
р
о
д

р
о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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о
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Ц
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 С
о
д

ер
ж

ан
и

е
о
гр

ан
и

ч
ен

и
я

(о
б

р
ем

ен
ен

и
я
):

 1
. 
В

 г
р
ан

и
ц

ах
 п
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й
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о
д

зо
н

ы
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р
ещ

ае
тс

я
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ат

ь
 о

п
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н
ы
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п

р
о
и
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о
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о
б
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ф

у
н

к
ц

и
о
н

и
р
о
в
ан

и
е
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р
ы

х
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о
ж

ет
 п

о
в
л
и

я
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а 

б
е
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н
о
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ь
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о
л
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о
в
 в

о
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у
ш
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ы

х
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2
. 
В

 г
р
ан

и
ц

ах
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я
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й
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о
д

зо
н

ы
 д

о
п

у
ск
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тс

я
 э

к
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л
у
ат
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я
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ст
р
о
и

те
л
ь
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о
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р
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о
н
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р
у
к
ц

и
я
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и
та

л
ь
н

ы
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о
н
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ех
н

и
ч
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ск

о
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п
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ев
о
о
р
у
ж
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и
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о
н

с
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в
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и
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д
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м
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и
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н
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х
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р
о
и
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о
д
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н
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в
 п

р
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х
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о
о
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и
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о
в
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и
я
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М
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о
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о
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о
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В результате телефонного разговора было выявлено, что стоимость аренды помещений с наименьшей 

площадью составляет 1 000,00 руб. 
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