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Вступление.

• Специализированные активы рассматриваются 
как ограниченно рыночные или вообще 
нерыночные, в зависимости от степени их 
специализации в плане конструкции, объемно-
планировочного решения и/или использования.

• Само понятие “рыночная стоимость” из 
российского оценочного стандарта ФСО №2 для 
объектов движимого и недвижимого имущества 
специализированных активов абсурдно из-за 
отсутствия рынка для них.

• Ценообразование для подобных активов  носит 
субъективный характер.



Рассмотрение основных условий определения 

рыночно обоснованной арендной платы.

А. Способы установления ставки арендной платы:

• за объект аренды в целом за один расчетный период

• за выбранную единицу  измерения (сравнения), напр. 
1 пог.м;  кг/ пог.м и т.д.

Б. Условия фиксации ( изменения) ставки арендной 
платы в течении установленного периода 
действия арендной ставки:

• ставка арендной платы постоянная

• арендная ставка изменяется в зависимости от ряда 
факторов: грузооборота, периода и др.



Основные этапы проведения оценки.

1. Анализ полученных сведений и документов.

– Тип и конструктивные особенности объекта аренды.

– Существующая специализация – технические и 
нормативные особенности функционирования 
объекта аренды, отраслевая принадлежность.

– Техническое состояние объекта аренды.

2. Сбор и анализ  рыночной информации о сфере 

функционирования объекта аренды.

3. Анализ наилучшего и наиболее эффективного 

варианта использования объекта аренды, 

предполагающего максимальный потенциальный 

доход арендатора от его эксплуатации в рамках 

целевого назначения, установленного в договоре 

аренды.



4. Расчет стоимости прав пользования объектом 

специализированной собственности  методами 

затратного  и сравнительного подхода  с учетом 

их практической реализуемости в оценочных 

процедурах.

5. Согласование результатов, полученных в рамках 

различных подходов.

6. Определение величины ставки арендной платы за 

пользование объектом аренды.

Основные этапы проведения оценки 

(продолжение).



Исследование  ренты  от использования  

специализированного объекта.

• Рента - доход  от операционной деятельности, который 
возникает при наилучшем и наиболее эффективном 
варианте использования специализированного 
объекта. 

• Арендная плата отражает величину ренты и является  
доходом, получаемым при использовании 
специализированного объекта недвижимости .

• Арендная плата устанавливается с учетом основных 
рентообразующих факторов и учитывает реальный 
уровень доходов арендаторов по направлениям их 
функциональной деятельности. 



Рассмотрение методов оценки стоимости 

прав пользования объектами

специализированной собственности.

• 1. Методы компенсации затрат - 2 
модификации:

А. подметод рекапитализации

Б. подметод «экономической» 
капитализации

• 2. Методы сравнительного анализа

Проведение практических исследований и 
расчетов приведено на примере   оценки 
рыночной стоимости права пользования 
эстакадой  метановодородной фракции.



Определение технических и нормативных 

особенностей функционирования объекта 

аренды.

• Важнейшие  параметры:

1. Несущая способность эстакады (допустимая нагрузка -вес 
труб  на 1 п.м. эстакады). 

2. Специфика использования эстакады - особенности 
функционирования трубопроводов, расположенных на ней:

- тип продукта,   объем потребления и давление подачи газов зависят от 
нужд потребителей и от технического состояния трубопроводов, а это, 
в свою очередь, формирует величину ренты.

Объект аренды - эстакада метановодородной фракции -

представляет собой   надземную одноярусную эстакаду  

для прокладки на ней трубопроводов большого диаметра.



Расчет рыночной стоимости оцениваемого 

объекта методом компенсации затрат 

(подметод экономической аммортизации).

• САзат – величина ставки арендной платы (в соответствии с заданием 
на оценку);

• А – значение суммы простого воспроизводства вложенного капитала на 
один расчетный период;

• КР – размер накопления на очередной капитальный ремонт объекта 
аренды за один расчетный период;

• ТР – размер расходов на текущий ремонт объекта аренды за один 
расчетный период;

• НР – постоянные расходы Арендодателя по обслуживанию объекта 
аренды за один расчетный период;

• ДВК – доход Арендодателя на вложенный капитал за один расчетный 
период;

• С – затраты на страхование имущества за один расчетный период;

• Зар – арендная плата (земельный налог) за пользование земельным 
участком за один расчетный период;

• К– сумма корректировки ставки арендной платы на финансовые условия 
договора аренды за один расчетный период.
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Расчет рыночной стоимости оцениваемого 

объекта методом сравнительного анализа.

• Анализ ценовой информации в сфере услуг по 
транспортировке продукции с помощью 
трубопроводного транспорта.

• Выбор рыночной величины трубопроводного 
тарифа  с учетом особенностей тарификации и 
необходимой размерности (руб/тыс.куб.м).

• Расчет плановой тарифной выручки от
транспортировки продукта.



Расчет рыночной стоимости оцениваемого 

объекта методом сравнительного анализа.

ТВ = Т х  V,  где:

• ТВ – плановая тарифная выручка за осуществление 
соответствующей основной операции;

• Т – трубопроводный тариф  - ставка платежа, взимаемая за 
транспортировку продукта в пределах тарифного участка (от 
одного пункта до другого). 

• V – плановый объем транспортировки продукта (принимается в 
необходимой размерности). Рассчитывается исходя из 
пропускной способности данного участка трубопровода.

Плановая тарифная выручка – основной 

рентообразующий фактор – определена как 

произведение рыночной ставки тарифа на объем 

транспортируемого по трубопроводу продукта.



Расчет арендного платежа за пользование 

объектом оценки.

• Определение доли дохода, приходящегося 

на объект аренды.

• Итоговое заключение о рыночной стоимости 

объекта оценки. 

• Расчет арендной платы для каждого 

пользователя.

- Распределение арендного платежа, приходящегося на 

эстакаду, между арендаторами пропорционально 

нагрузке от каждого трубопровода.
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