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ВВЕДЕНИЕ
 
Целью курсовой работы является анализ факторов влияния на стоимость АЗС и 
определение наиболее оптимальных корреляционно-регрессионных 
зависимостей между основными факторами и стоимостью АЗС. 
Указанная цель подразумевает решение следующих задач:
⦿ анализ ретроспективных данных по оценке АЗС;
⦿ определение анализируемых ценообразующих факторов;
⦿ выборка рыночных данных;
⦿ анализ вклада каждого фактора в стоимость АЗС;
⦿ установление связей стоимости АЗС с основными факторами влияния;
⦿ выбор наиболее оптимальных связей для использования в расчетах по оценке 

АЗС.



1.1 АВТОМОБИЛЬНАЯ ЗАПРАВОЧНАЯ 
СТАНЦИЯ

⦿ Автомобильная заправочная станция (АЗС) — объект транспортной 
инфраструктуры, рассматривается как комплекс объектов 
недвижимости (в составе земельных участков с улучшениями) и 
специализированного оборудования. Комплекс располагается на 
придорожной территории и предназначается для заправки топливом 
транспортных средств. Одновременно, это может быть торговый 
объект оптово - розничной реализации ГСМ, сопутствующих 
товаров и услуг.



1.2 
ПОДХОДЫ

Традиционные три подхода складываются в следующую схему:
⦿ Затратный подход, в большинстве случаев, основан на методе замещения, в 

рамках которого, рассчитывается стоимость прав на земельные участки, 
улучшения, специализированное оборудование с учетом износов (для двух 
последних) и «прибыли предпринимателя» (внешнего износа). Затратный 
подход наиболее реально отражает «стоимость воспроизводства» основных 
средств, не касаясь самого бизнеса. Основная проблема находится в сфере 
определения прибыли предпринимателя (внешнего износа), которые при 
оценке бизнеса могут трактоваться как положительный и отрицательный 
гудвилл.

⦿ Сравнительный подход базируется на сравнении имеющихся аналогов. 
Учитываются такие параметры, как емкости ГСМ, виды топлива, тип ТРК, 
площади земельных участков (ЗУ), месторасположение (регион) с 
ориентировкой на трафик и деловую репутацию. Здесь возникают сложности 
в проведении корректировок при отсутствии достаточного предложения 
аналогов на рынке. В сравнительном подходе оценка приводит к стоимости 
бизнеса.

⦿ Доходный подход, в большинстве случаев, основан на данных Заказчика по 
работе рассматриваемой АЗС в части реализации ГСМ и сопутствующих 
услуг, операционным расходам и налогообложению. Подход основан на 
построении денежных потоков, и расчете стоимости бизнеса методами ДДП 
или прямой капитализации. Основной сложностью является достоверность 
информации, предоставляемой Заказчиком. Альтернативное получение 
информации базируется на фотографии рабочего дня и среднеотраслевых 
данных по АЗС. В доходном подходе оценка приводит к стоимости бизнеса.



ВИДЫ АЗС
    Существующие АЗС принято классифицировать по нескольким 
параметрам:
    По нормативным  работоспособности,  по типу расположения на 
местности, по конструктивному исполнению, по способу размещения 
резервуаров, по параметрам типовых проектов,  по функциональному 
назначению. 



1.3РЕТРОСПЕКТИВНЫЕ ДАННЫЕ 
ПО МЕТОДАМ ОЦЕНКИ АЗС
    Существует две позиции по оценке АЗС: первая основана на 
оценке, типичной для любого объекта недвижимости, вторая - на 
оценке бизнеса. 
   Выполнение отчета об оценке строится на использовании 
затратного, доходного и сравнительного подходов. 
   По данным ретроспективных исследований было установлено, 
что различными авторами выделяются следующие факторы, 
влияющие на ценообразование АЗС: 
 Расположение, площади, оборудование, дополнительное 
оборудование.



 2 ИНФОРМАЦИЯ ПО РЕЙТИНГАМ РЕГИОНОВ И 
СРЕДНЕЙ СТОИМОСТИ ГСМ

⦿ Изучение характеристик регионов расположения АЗС имело 
следующую цель: существующие на рынке предложения по 
купле – продаже АЗС значительно различаются по стоимости 
при сравнимых показателях площадей земельных участков, 
строений, объемам емкостей и заявленной прокачке, а также 
при прочих равных условиях. Выглядит целесообразным 
поиск стоимостных отличий именно в характеристиках 
региона расположения, т.е. учет неких макроэкономических 
показателей



2.1 ВЫБОРКА РЫНОЧНЫХ 
ДАННЫХ ДЛЯ АНАЛИЗА
   В рамках данного исследования был проведен анализ рынка 
АЗС в различных регионах РФ. 
   Критерием отбора аналогов являлось содержание максимально 
полной информации по ценообразующим факторам.
   Учитывалась информация по наличию земельных участков и 
площадям строений. Информация была получена из открытых 
источников, с сайтов по продаже готового бизнеса, сайтов о 
продаже недвижимости



2.2 ФАКТОРЫ ВЛИЯНИЯ
Факторы влияния на формирование стоимости, как:
⦿ Наличие и площадь земельного участка.
⦿ Количество емкостей для ТРК
⦿ Объем топливных емкостей, куб.м.
⦿ Количество топливораздаточных колонок
⦿ Количество пистолетов на ТРК



ЗАКЛЮЧЕНИЕ
⦿ На основании выполненных исследований сделаны следующие выводы:
⦿  Существует слабая зависимость ценообразования от площади земельного 

участка. Наиболее оптимальна площадь ЗУ менее 3000 кв.м., при увеличении 
площади ЗУ имеется тенденция роста стоимости АЗС.

⦿  Наличие дополнительных сервисов способно оказать  влияние на стоимость АЗС 
в сторону роста. Надежных статистических данных не получено. 

⦿  Параметры топливораздаточного оборудования (объем и количество емкостей 
ГСМ, количество ТРК и количество топливораздаточных пистолетов) имеют 
значительное влияние на стоимость АЗС.

⦿  Корреляционно–регрессионные зависимости между основными факторами 
влияния (количество пистолетов, объем емкостей, средняя стоимость ГСМ) тесно 
связаны с рейтингом инвестиционной привлекательности регионов и 
среднестатистическими ценами на ГСМ.

⦿  Введение корректировок на объем резервуарного парка, количество ТРК, 
количество пистолетов, регион и среднюю цену ГСМ может производиться с 
использованием корреляционно – регрессионных зависимостей, установленных в 
данном исследовании. 


