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Земельные участки АЗС и придорожного сервиса, далее земельные участ-

ки, в плане их кадастровой оценки для налогообложения и иных целей, являют-

ся наиболее проблемными. С одной стороны, бизнес АЗС и придорожного сер-

виса является достаточно высоко доходным, а с другой стороны, коммерческая 

информация этих предприятий практически не доступна для оценщика, что яв-

ляется проблемой соблюдения нормативно-методических условий оценки [1-8]. 

Эти объекты в настоящее время для целей налогообложения существенно недо-

оценены из-за отсутствия достоверной информации. 

Из множества объектов оценки АЗС и придорожного сервиса предметом 

нашего рассмотрения являются только объекты вне населенных пунктов. А ме-

тодика оценки земельных участков АЗС и придорожного сервиса в границах 

населенного пункта основана на другой расчетной модели [9]. 

Для рассматриваемых земельных участков влияние фактора категории ав-

томобильных дорог и фактора удаления от населенных пунктов определить по 

данным рынка не представляется возможным. Объекты сервиса строго регла-

ментируются и контролируются экологическими условиями, их обеспеченность 

объемом коммунальных услуг примерно одинаковая и не оказывает существен-

ного влияния на стоимость земельных участков. Площадь земельных участков 
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данной категории объектов оценки определяется, по существу,  нормативами 

для реализации функционала этих объектов и не должна быть оценочным фак-

тором. 

Доходность бизнеса АЗС и придорожного сервиса вне населенных пунктов 

зависит в первую очередь от интенсивности движения транспорта по магистра-

ли, к которой примыкает земельный участок данного бизнеса. 

Информация интенсивности движения транспорта имеется в  управлении 

автомобильных дорог федеральных либо субъектных структур. 

Проведенные работы по кадастровой оценке земельных участков АЗС  

и придорожного сервиса вне населенных пунктов по ряду субъектов России 

(Забайкальский край, Красноярский край, Камчатский край, Омская область, 

Ханты-Мансийский автономный округ) [10-13] выявили возможность построе-

ния нулевой (применимой для всех субъектов России) статистической модели 

расчета рыночной стоимости для этих земельных участков, модель (1).  Размер-

ность зависимой переменной (С0) в формуле (1) была руб/кв.м по объектам-

аналогам статистики наблюдения рыночной стоимости земельных участков от 

оценочного фактора интенсивности движения транспорта. Следовательно, и ре-

зультат расчета по статистическим моделям (1) и (2) можно интерпретировать  

с размерностью руб/кв.м. 

Расчетная статистическая модель (2) для заданной территории и даты 

оценки определяется путем верификации нулевой модели (1) через рынок объ-

ектов-аналогов земельных участков к оцениваемому объекту. 

Рыночная стоимость земельного участка АЗС определяется из соотноше-

ния: 

                            (1) 

                                 (2) 

где С0 – удельная рыночная стоимость земельного участка по нулевой стати-

стической модели; 

I – интенсивность движения автотранспорта, автомобиль/сутки; 

e– функция экспоненты, Ln – функция натурального логарифма; 

2 – свободный член уравнения регрессии, нулевой статистической моде-

ли (1); 

0,464 – коэффициент регрессии для переменной интенсивности движения 

транспорта; 

Kmt = Ln((Сi/Ci0)(n))            (3) 

Kmt  – корректировка свободного члена уравнения регрессии нулевой мо-

дели (1), коэффициент расчета удельной рыночной стоимости земельного 

участка по модели (2) на m-территории и t-дату оценки; 

Сi – удельная рыночная цена i-земельного участка аналога на m-территории 

и t-дату оценки; 
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Сi0 – удельная стоимость i-земельного участка аналога по формуле (1); 

Сi/Ci0(n) – среднее значение соотношения рыночной стоимости i-земельного 

участка аналога к расчетной стоимости по нулевой модели (1) i-земельного 

участка из n-множества объектов-аналогов; 

                             = Kri*C       (4) 

где Сri – удельная рыночная стоимость i-го земельного участка r-вида разре-

шенного использования; 

Ii – интенсивность движения автотранспорта для i-го земельного участка, 

автомобиль/сутки; 

Kri – коэффициент доли удельной рыночной стоимости r-вида разрешен-

ного использования i-земельного участка от удельной рыночной стоимости 

земельного участка АЗС; 

e – функция экспоненты, Ln – функция натурального логарифма. 

    ∑                          (5) 

где Ci4  - рыночная стоимость i-го земельного участка по формуле (5), которая 

определяется как сумма стоимостей всех r-видов разрешенного использова-

ния из R-множества видов разрешенного использования для данного земель-

ного участка, полученных, как  произведение удельной рыночной стоимости 

земельного участка по формуле (4) и площади земельного участка;  

Sri – площадь r-вида разрешенного использования из R-множества видов 

разрешенного использования i-го земельного участка. 

В табл. 1 представлены результаты экспертного опроса оценщиков по 

субъектам России о соотношении по видам разрешенного использования ры-

ночной стоимости земельных участков АЗС и придорожного сервиса.  

 

Таблица 1 

Соотношение удельной рыночной стоимости земельных участков  

по видам разрешенного использования объектов придорожного сервиса  

по статистике анкетного опроса экспертов-оценщиков 

№ 

пп 

Наименование вида 

разрешенного  

использования 

Коэффициент вида 

разрешенного  

использования, % 

Доля стоимости вида  

разрешенного  

использования от АЗС 

1 2 3 4 

1 Автостоянка 13,1 0,294 

2 АЗС, торговля 44,6 1,000 

3 Гостиница 24,0 0,538 

4 СТО 18,3 0,410 
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По данным графы 4 табл. 1, если удельную рыночную стоимость земель-

ного участка под АЗС и торговлей принять за 100%, то удельная рыночная сто-

имость земельного участка составит: под автостоянкой – 29,4%; под гостини-

цей – 53,8%; под СТО – 41,0%. Эти соотношения должны быть подтверждены 

рыночными данными в отчете оценщика. 

В табл. 3 представлены показатели объектов-аналогов рынка земельных 

участков АЗС для верификации модели (1) к территории и дате оценки оцени-

ваемого земельного участка, табл. 2. 

 

Таблица 2 

Показатели объекта оценки на 01.03.2015г 

№ 

пп 
Показатель Значение 

1 Местоположение: Свердловская обл., г. Богданович,  

ул. Пионерская, дом 82 (под АЗС), кадастровый номер 
66:07:0000000:149 

2 Площадь, кв.м 5174 

3 Кадастровая стоимость, руб 5 322 316 

4 Удельная кадастровая стоимость, руб/кв.м 1029 

5 Интенсивность движения транспорта, приведенных 

авт/сутки 
21658 

6 Расчет рыночной стоимости по модели (4), руб/кв.м 722 

7 Доля рыночной стоимости от кадастровой, % 70.2 

 

Таблица 3 

Описание объектов-аналогов рынка земельных участков АЗС  

верификации расчетной модели (2) на 01.03.2015 г 

№ 

пп 

Описание объекта-аналога 

(ссылки интернет ресурса) 

Пло-

щадь, 

кв.м 

Цена 

предло-

жения, 

руб. 

Удельная 

цена 

предло-

жения, 

руб/кв.м 

Удельная 

цена  

продажи 

(уторговля 

5%),  

руб/кв.м 

Интенсивность 

движения 

транспорта, 

приведенных 

авт/сутки 

1 2 3 4 5 6 7 

1 http://www.rosrealt.ru/Tyumen/ 

uchastok/192017 
5200 4500000 865 822 25180 

2 http://businessselection.ru/p37626

040-zemelnyj-uchastok-pod.html 
4000 2100000 525 499 12280 

3 http://72s.ru/c99-3710.html 3000 2500000 833 792 25180 

4 http://anpr59.ru/component/jea/ 

126-srochno-zemel-ny-j-uchastok-

dlya-stroitel-stva-azs 

11500 1500000 130 124 470 
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В табл. 4 показана методика корректировки нулевой модели (1) по данным 

объектов-аналогов рынка земельных участков АЗС (таблица 3) для расчета ры-

ночной стоимости данного объекта недвижимости (таблица 2) на данную дату 

оценки. 

 

Таблица 4 

Верификация  расчетной статистической модели (4) 

№ 

пп 

Удельная 

цена  

продажи, 

руб/кв.м 

(Ci) 

Интенсивность 

движения 

транспорта, 

приведенных 

авт/сутки (Ii) 

Удельная 

цена  

продажи, 

руб/кв.м 

(Ci0) мо-

дель(1) 

Отношение 

рыночной  

цены к значе-

нию по нуле-

вой модели 

(Сi/Ci0) 

Удельная 

рыночная 

стоимость, 

руб/кв.м (Cri) 

модель (4) 

Отношение 

расчетной 

стоимости 

графы 4  

к значению 

графы 6, % 

Коррек-

тировка 

нулевой 

модели 

(Kmt) 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1 822 25180 814 1.010 774 106 -0.0502 

2 499 12280 583 0.855 555 90 -0.0502 

3 792 25180 814 0.972 774 102 -0.0502 

4 124 470 128 0.965 122 102 -0.0502 

Среднее 0.951 Х 100 -0.0502 

 

По интенсивности движения транспорта (графа 3 табл. 4) объектов-

аналогов вычисляем стоимость земельных участков по нулевой модели (1). 

Частное (графа 5) от деления значения графы 2 на графу 4 показывает уровень 

цен рынка земельных участков для территории и даты оценки оцениваемого 

земельного участка к расчетным ценам нулевой модели (1). Указанный уровень 

стоимостей графы 5 по объектам-аналогам меняется, в том числе, из-за округ-

ления цен предложения (графа 4 табл. 3). Для расчета поправки постоянной ве-

личины статистической модели (4) берем среднее значение (0,951) по всем объ-

ектам-аналогам. Коэффициент корректировки нулевой модели (1) показан  

в графе 8 табл. 4, рассчитан по формуле (3): -0,0502=Ln(0.951). 

В графе 6 табл. 4 показан расчет рыночной стоимости земельных участков 

объектов-аналогов по верифицированной (привязанной к рынку недвижимости 

объекта оценки) модели (4), которая отличается от фактической цены продажи 

(графа 2). Среднее отклонение показателей графы 2 и 6 по всем объектам-

аналогам по расчету, методически равно нулю (среднее графы 7). Отклонения 

рыночной стоимости земельных участков аналогов (графа 2) от расчетной сто-

имости по модели (4) (графа 6), представленные в графе 7, в наибольшей степе-

ни обусловлены эффектом округления цен предложения объектов-аналогов 

(графа 4 табл. 3). 

Предметом кадастрового учета земельных участков АЗС и придорожного 

сервиса должны быть следующие данные: категория дороги; количество полос 

движения; интенсивность движения транспорта; площадь земельного участка; 
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доля земельного участка по видам разрешенного использования. Даная инфор-

мация в кадастровом учете объектов недвижимости должна быть в наличии  

и предоставляться по запросам субъектов имущественных отношений. При 

формировании нового земельного участка эта информация должна включаться 

в кадастровый учет. 
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