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Основные предпосылки для решения этой задачи

1) Объектом оценки в аренде является право пользования. «Право аренды», как 
понятие, является нелегитимным в силу своей общности, неопределѐнности и 
юридической необоснованности.

2) Аренда есть 2-сторонняя сделка, оформляемая письменным договором, по  
возмездной передаче от одной стороны к другой на определѐнный срок 
вещного права пользования или пользования/владения на условиях аренды.

3) Стоимость  аренды – это стоимость передаваемого права пользования на 
условиях аренды, выражаемая величиной арендной платы. Таким образом, 
определить рыночную стоимость аренды – это экономически обоснованно,  то-
есть с учѐтом всех обстоятельств, складывающихся на рынке недвижимости на 
момент оценки, а также социально-экономических условий региона на микро- и 
макроуровнях, компромиссно рассчитать приемлемую для обеих сторон сделки 
арендную ставку (плату), которая и будет соответствовать критериям рыночной.

4) Образующиеся в результате заключения арендной сделки частичные права 
арендодателя и арендатора НЕ рассматриваются. 

5) Стоимость объекта аренды должна быть рыночной, определяемая любым 
подходом,  кроме доходного, или их совокупностью. 

6) При отсутствии рынка аренды роль регулятора арендных взаимоотношений 
сторон принимает на себя оценщик и все условия контракта (договора аренды), 
влияющих на величину арендной платы, формируются только оценщиком 
(возможно, с консультацией сторон).



Упрощенный алгоритм расчетов

1) Расчѐт арендной платы, приемлемой собственнику арендного 

имущества.

2) Расчѐт арендной платы, приемлемой потенциальному арендатору.

3) Согласование результатов с получением компромиссной величины 
АП.



1) Структура арендного платежа с позиции собственника арендного 

имущества в общем случае выглядит так: 

АПсобст = Авозвр + Адох + З                         (1)

где: 

Авозвр - доля арендной платы от возврата капитала (принимается по 

рыночной норме возврата или норме амортизации рыночной 

стоимости  арендного иму-ва; 

Адох - доля арендной платы от дохода на  капитал (по рыночной 

норме доходности или среднеотраслевой норме рентабельности или 

существующей рентабельности производства у собственника 

имущества; 

З - затраты на содержание и эксплуатацию арендного имущества; 



2) Структура арендного платежа с позиции потенциального арендатора в 

общем случае выглядит так: 

АПаренд = Д  - Пр - Зпроизв - Заренд (2)

где: 

Д - ожидаемый доход от арендного имущества; 

Пр - желаемая прибыль арендатора (соотнесѐнная с нормативной 

или рыночной, или  альтернативной рентабельностью в данном 

сегменте экономики, производства, отрасли и т.п.) 

Зпроизв - производственные и обслуживающие затраты (если есть), 

включая зарплату; 

Заренд - затраты на обслуживание и эксплуатацию арендного 

имущества. 



3) Очевидно, что АПсобст ≠  АПаренд , может даже в разы. 

Или: 

Авозвр + Адох + З  ≠  Д  - Пр - Зпроизв - Заренд (3)

И задача оценщика состоит в том, чтобы выражение (3) привести к 

равенству, тем самым свести АП к единой для обеих сторон, приемлемой и 

выгодной в текущих рыночных и социально-экономических условиях  как для 

собственника имущества, так и для потенциального арендатора. 

Сделать он это может, только компромиссно меняя значения входящих в 

формулу (3) переменных величин:  Адох и З для собственника, Пр и Заренд

для потенциального арендатора, которые будут являться «разменной 

монетой» для согласования, и при достижении согласования должны 

обязательно войти в условия договора аренды. 

Конечным результатом будет: 

АПсогл = АПсобст =  АПаренд = АПрын (4) 



Есть и граничные пределы этому компромиссу, перейти которые для той 

или иной стороны будет являться неприемлемым делом, как не имеющим 

никакой экономической целесообразности: 

для собственника имущества    АПмин = Авозвр (полный диктат арендатора) 

для потенциального арендатора  АПмакс = Д  - Зпроизв (полный диктат   

собственника). 

Разумеется, эти граничные величины АП будут определяться 

(диктоваться) только существующими на местном рынке конъюнктурными и 

социально-экономическими условиями. 


