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Правовые аспекты оценки скважин
и объектов их обустройства

Актуальность проблемы

Оценка расположенных в пределах месторожде�
ний углеводородов распределенного фонда недр
поисково�разведочных и эксплуатационных сква�
жин и объектов их обустройства (далее в настоя�
щей статье — скважины) вне имущественного
комплекса нефтегазодобывающего предприятия
бывает востребована в следующих случаях:

· определения цены отчуждения нынешним соб�
ственником скважины недропользователю,
имеющему лицензию на право пользования
недрами месторождения, в пределах горного
отвода которого находится данная скважина
(далее — недропользователь), посредством:

– купли�продажи;
– внесения в уставный капитал;

· определения стартовой цены при проведении
аукциона в случае приватизации скважины, на�
ходящейся в государственной собственности;

· при постановке на баланс (например, при пре�
кращении договора простого товарищества
или выявлении в ходе инвентаризации неуч�
тенной на балансе предприятия скважины).

Во всех вышеперечисленных случаях проведение
оценки является обязательным.

Оценка скважин, расположенных в пределах мес�
торождений нераспределенного фонда недр,
встречается крайне редко и в рамках данной ста�
тьи не рассматривается.

Отдельную проблему представляет оценка в слу�
чае аренды скважин, то есть определение величи�
ны арендной платы. Вопросы оценки аренды явля�

ются предметом горячих дискуссий в оценочном
сообществе. Свою позицию по данной проблеме
автор подробно изложил в статье «Оценка аренды»1.

Сделки с нефтяными и газовыми скважинами —
довольно распространенное явление. По нашим
оценкам, в России ежегодно по договорам купли�
продажи отчуждается до пятисот скважин, из них
по договорам между юридическими лицами, не яв�
ляющимися взаимозависимыми, — не более 10 %.
Еще порядка пятидесяти скважин вносятся в устав�
ные капиталы дочерних и зависимых обществ.
Количество сдаваемых в аренду скважин сущест�
венно больше (вероятно, превышает двадцать
тысяч), причем в подавляющем большинстве слу�
чаев договоры заключаются между взаимозави�
симыми лицами2.

Таким образом, можно утверждать, что, поскольку
большинство сделок со скважинами носит внутри�
групповой характер, они могут являться предметом
контроля в части правильности уплаты налогов в со�
ответствии с требованиями Налогового кодекса
Российской Федерации, следовательно, существуют
определенные налоговые риски для сторон сделок.

Тем не менее лишь малая часть сделок со сква�
жинами совершается по ценам, определенным
на основании результатов независимой оценки,
и даже в тех случаях, когда оценка скважин вы�
полнялась, отчеты об их оценке оставляли желать
лучшего. В немалой степени это вызвано тем,
что общепризнанной методики оценки нефтяных
и газовых скважин на сегодняшний день не суще�
ствует, а посвященные данной теме публикации3

по меньшей мере дискуссионны.
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1 Козодаев М.А. Оценка аренды // Оценочная деятельность. М., 2009. № 4. С. 52–59.

2 Количество договоров аренды скважин между лицами, не являющимися взаимозависимыми,

существенно вырастет, если государство в лице Минприроды России найдет способ создать такие

условия для недропользователей, чтобы им стало выгодно заключать комплексные операторские

договоры с нефтесервисным компаниями, согласно которым те брали бы в аренду простаиваю(

щие малодебитные скважины и осуществляли путем их использования добычу нефти на место(

рождениях данных недропользователей. Однако сегодня это перспективное направление не раз(

вивается из(за нежелания недропользователей допускать на свои промыслы сторонних операто(

ров(арендаторов, контролировать их деятельность и брать на себя связанные с этим риски.

3 См., например: Котов Д.П. Особенности применения затратного подхода при массовой оцен(

ке нефтяных скважин // Вопросы оценки. М., 2007. № 1. С. 30–38; Он же. Оценка недвижимо(

сти в недропользовании // Вопросы оценки. М., 2009. № 2. С. 19–32; Филатов С.А. Особенно(

сти экономической оценки активов в сфере недропользования. СПб.: Недра, 2009.



Вид стоимости, подлежащий определению

при оценке скважин

Отсутствие у скважин рыночной стоимости

В статьях 7 и 8 Федерального закона от 29 июля
1998 г. № 135�ФЗ «Об оценочной деятельности
в Российской Федерации» (далее — Закон «Об
оценочной деятельности») закреплено доминиро�
вание рыночной стоимости над другими видами
стоимости. Напомним ее определение, содержа�
щееся в федеральном стандарте оценки «Цель
оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» (далее —
ФСО № 2), утвержденном приказом Минэконом�
развития России от 20 июля 2007 г. № 255:

«6. При определении рыночной стоимости объ�
екта оценки определяется наиболее вероятная
цена, по которой объект оценки может быть от�
чужден на дату оценки на открытом рынке в ус�

ловиях конкуренции (здесь и далее выделено
авт. — М.К.), когда стороны сделки действуют
разумно, располагая всей необходимой инфор�
мацией, а на величине цены сделки не отража�
ются какие�либо чрезвычайные обстоятельства,
то есть когда:

· одна из сторон сделки не обязана отчуждать
объект оценки, а другая сторона не обязана
принимать исполнение;

· стороны сделки хорошо осведомлены о пред�
мете сделки и действуют в своих интересах;

· объект оценки представлен на открытом
рынке посредством публичной оферты, ти�
пичной для аналогичных объектов оценки;

· цена сделки представляет собой разумное воз�
награждение за объект оценки и принуждения

к совершению сделки в отношении сторон

сделки с чьей�либо стороны не было;

· платеж за объект оценки выражен в денеж�
ной форме».

Рыночный оборот скважин законодательно не ог�
раничен, и теоретически на приобретение скважи�
ны может претендовать широкий круг российских
и иностранных юридических и физических лиц,
включая соответствующего недропользователя.
Однако открытого конкурентного рынка скважин
не существует, поскольку у любой скважины,
расположенной в пределах месторождений рас�
пределенного фонда недр, существует един�
ственный потенциальный конечный выгодопри�
обретатель, для которого данная скважина обла�
дает полезностью, — недропользователь4. Никто
кроме недропользователя (или лица, заключивше�
го с ним операторский договор), включая собст�
венника скважины5, не имеет права осуществлять
с ее использованием добычу полезных ископаемых.

На практике скважины приобретаются или арен�
дуются только недропользователями или аффи�
лированными с ними лицами6, потому что ника�
кой независимый инвестор не станет приобре�
тать или арендовать скважину без наличия
твердых договоренностей с недропользователем
по условиям дальнейших взаимоотношений.
В силу того что согласно пункту 5 статьи 22 Зако�
на Российской Федерации от 21 февраля 1992 г.
№ 2395�1 «О недрах» (далее — Закон «О недрах»)
недропользователь имеет право «ограничивать
застройку площадей залегания полезных иско�
паемых в границах предоставленного ему горно�
го отвода», его переговорная позиция сущест�
венно сильнее, чем у собственника скважины,
и в случае несогласия последнего заключить до�
говор на его условиях недропользователь имеет
право потребовать от собственника скважины
ликвидировать скважину за свой счет. Такое тре�
бование является последним аргументом в пере�
говорах о цене приобретения скважин и приво�
дит к уступкам со стороны собственника. Случаи
ликвидации скважин по требованию недрополь�
зователя автору неизвестны, так как такой исход
невыгоден в том числе и для недропользователя,
затраты которого по бурению новой скважины
будут выше.

Теоретически скважина может быть приобретена
также любым неаффилированным с недрополь�
зователем лицом для дальнейшего использова�
ния ее одним из следующих способов:

1) перепродажи недропользователю;

2) сдачи недропользователю в аренду;

3) самостоятельного использования для добычи
нефти по операторскому договору с недро�
пользователем.

Но в любом случае именно недропользователь
будет диктовать условия дальнейших перепрода�
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4 Теоретически возможны случаи возникновения конкуренции за оцениваемую скважину меж(

ду двумя (и даже более) недропользователями, обладающими правом пользования недрами

расположенных на разных горизонтах залежей, каждая из которых может разрабатываться

с использованием данной скважины, однако на практике с подобными случаями автору встре(

чаться не приходилось.

Конкуренции за скважины, расположенные в пределах месторождений нераспределенного фон(

да недр, также не существует. Такие скважины приобретаются крайне редко и только в том слу(

чае, если недропользователь уверен, что он получит соответствующую лицензию на право поль(

зования недрами, что реально только для компаний с доминирующим государственным участи(

ем. Как было отмечено выше, оценка таких скважин в рамках данной статьи не рассматривается.

5 Если собственник не является одновременно недропользователем и не заключил с ним опе(

раторский договор.

6 Подтверждением этого является выступление на 9(й Международной конференции «Нефть,

Газ и Право» заместителя декана по научной работе юридического факультета РГУ нефти и газа

им. И.М. Губкина В.Д. Мельгунова, который отметил, что ни один из аукционов по приватизации

скважин не состоялся бы, если бы недропользователи сами не обеспечивали формальное нали(

чие конкурирующего предложения от аффилированного или дружественного претендента.
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жи, аренды или использования скважины, а соот�
ветственно, и ее инвестиционную стоимость для
данного конкретного покупателя. Говорить об от�
крытой конкуренции за скважину таких промежу�
точных покупателей и, соответственно, о рыноч�
ной стоимости скважин некорректно.

Практика отделения операторского бизнеса от
недропользователя не распространена в силу то�
го, что вся ответственность за пользование недра�
ми, в том числе в части соблюдения лицензионно�
го соглашения, законодательством возлагается
исключительно на недропользователя, для которо�
го передача оператору процесса добычи равно�
сильна полной потере контроля за рисками.

Все вышесказанное свидетельствует об отсут�
ствии у скважин рыночной стоимости. Данной
позиции придерживаются такие авторы, как
В.Н. Тришин, который пишет, что «само понятие
«рыночная стоимость» из российского оценочно�
го стандарта ФСО № 2 для объектов движимого
и недвижимого имущества специализированных
активов абсурдно из�за отсутствия рынка для
них»7, и Д.П. Котов, который утверждает, что «на�
рушаются два необходимых условия возможно�
сти определения рыночной стоимости, приве�
денные в п. 6 <…> ФСО № 2…»8.

Не существует у скважин и ликвидационной стои�
мости, являющейся производной величиной
от рыночной стоимости, а также особого вида
рыночной стоимости, определяемого методами
массовой оценки, — стоимости кадастровой.

Инвестиционная стоимость скважин

Какая же стоимость должна определяться при
оценке скважин? В силу того что у них отсутству�
ют три из четырех видов стоимости, определе�
ния которых даны в ФСО № 2, рассчитывать
надлежит их инвестиционную стоимость.

В подтверждение данной позиции приведем сле�
дующее высказывание Д.П. Котова:

«…есть возможность охарактеризовать рассма�
триваемую стоимость как инвестиционную <…>
Именно этот вид стоимости в дальнейшем и бу�
дет подразумеваться в дальнейшем изложении
по отношению к объектам недвижимости в нед�
ропользовании»9.

В монографии Е.С. Озерова также указано на не�
обходимость определения инвестиционной стои�
мости, «если рассматривается вариант совер�
шения сделки с объектом оценки в условиях на�
личия единственного покупателя»10.

Согласно ФСО № 2:

«8. При определении инвестиционной стоимос�
ти объекта оценки определяется стоимость для
конкретного лица или группы лиц при установ�
ленных данным лицом (лицами) инвестиционных
целях использования объекта оценки.

При определении инвестиционной стоимости,
в отличие от определения рыночной стоимости,
учет возможности отчуждения по инвестици�
онной стоимости на открытом рынке не обяза�

телен».

Приобретение актива по цене, равной инвести�
ционной стоимости, обеспечивает инвестору
не только прибыль, но и целевую доходность
инвестора, к которой приравнивается ставка ди�
сконтирования. Соответственно, инвестиционная
стоимость — это максимальная цена приобрете�
ния актива, при которой сделка все еще остается
выгодной для покупателя, так как обеспечивает
ему целевую доходность.

Основные отличия между рыночной и инвестици�
онной стоимостью представлены в таблице 1.

7 Тришин В.Н. Об оценке специализированных и квазиспециализированных основных средств //

Вопросы оценки. 2009. № 3. С. 4.

8 Котов Д.П. Оценка недвижимости в недропользовании // Вопросы оценки. 2009. № 2. С. 20.

9 Там же.

10 Озеров Е.С. Экономический анализ и оценка недвижимости / СПб.: Изд(во «МКС», 2007. С. 155.

11 Согласно пункту 1 статьи 454 «Договор купли(продажи» Гражданского кодекса Российской

Федерации «по договору купли�продажи одна сторона (продавец) обязуется передать вещь

(товар) в собственность другой стороне (покупателю), а покупатель обязуется принять этот товар

и уплатить за него определенную денежную сумму (цену)». То есть договор купли(продажи

носит возмездный характер со стороны покупателя, но уплатить ни нулевую, ни отрицательную

цену невозможно, соответственно, рыночная стоимость есть всегда величина положительная.



В соответствии со статьей 22 Закона «О недрах»
«пользователь недр обязан обеспечить <...> лик�
видацию в установленном порядке <...> буровых
скважин, не подлежащих использованию», соот�
ветственно, такие скважины имеют отрицатель�
ную стоимость, равную по величине затратам
на их ликвидацию. Это является еще одним кос�
венным доказательством правильности выбора
для оценки скважин не рыночной, а инвестицион�
ной стоимости, поскольку отрицательные значе�
ния из перечисленных в ФСО № 2 видов стоимо�
сти может принимать только стоимость инвести�
ционная. Очевидно, что такое возможно только
для объектов, не имеющих рыночной стоимости.

Проблема заключается в том, что ни в одном фе�
деральном или региональном законе, включая
Закон «Об оценочной деятельности», инвестици�
онная стоимость даже не упоминается. В случаях
обязательной оценки законодательство требует
определять только рыночную стоимость, вне за�
висимости от того, существует у данного имуще�
ства таковая или нет. 

В результате этого оценщики при оценке сква�
жин12 либо допускают принципиальную ошибку
и пытаются в соответствии с требованием зако�
нодательства рассчитывать их несуществующую
рыночную стоимость с использованием всех трех
оценочных подходов, либо рассчитывают инвес�
тиционную стоимость и называют ее рыночной
или приравнивают к ней рыночную, совершая тем
самым подмену понятий.

Чтобы устранить данную проблему, необходимо
в ряд нормативных правовых актов внести изме�
нения, которые будут изложены далее.

Как же рассчитывать инвестиционную стоимость?
О методологии определения инвестиционной сто�
имости написано немного. Вероятно, это объясня�
ется отсутствием в законодательстве норм, обя�
зывающих определять данный вид стоимости.
Единственным известным автору нормативным
документом, регламентирующим основы методо�
логии определения инвестиционной стоимости,
является «Европейское применение оценки 5 При�
менение инвестиционной стоимости (полезности)
для индивидуальных инвесторов», включенное в
принятую в 2009 г. шестую редакцию Европейских
стандартов оценки13, согласно которому:

«4.1. Чтобы рассчитать полезность или инвести�
ционную стоимость, оценщик обычно должен
использовать метод дисконтирования денежно�
го потока (DCF) или эквивалентный ему. На край�
ний случай приемлемым может быть метод ос�
татка» (перевод с англ. авт. — М.К.).

И метод дисконтирования денежного потока,
и метод остатка относятся к доходному подхо�
ду, то есть при определении инвестиционной
стоимости можно и нужно использовать методы
исключительно доходного подхода, что пред�
ставляется абсолютно корректным, так как толь�
ко они позволяют определить «стоимость для
конкретного лица или группы лиц при установ�
ленных данным лицом (лицами) инвестиционных
целях использования объекта оценки». Как это
сделать в случае оценки скважин, будет показа�
но далее.

Справедливая стоимость скважины 

В стандарте 2 (МСО 2) «Базы оценки, отличные от
рыночной стоимости» Международных стандар�
тов оценки14 (далее — МСО�2007) введено отсут�
ствующее в российских нормативных документах
понятие справедливой стоимости, чрезвычайно
важное, в первую очередь, при проведении оцен�
ки для целей международной отчетности в соот�
ветствии с требованиями МСФО и US/UK GAAP:

«3.2. Справедливая стоимость. Денежная сум�
ма, за которую может быть обменен актив в ком�
мерческой сделке между хорошо осведомлен�
ными, заинтересованными покупателями».

Проще говоря, справедливая стоимость — это
такая цена актива, сделка по которой наиболее
справедлива в отношении обеих ее сторон, в том
числе при отсутствии у данного актива рыночной
стоимости.

Понятие «рыночная стоимость» по российскому
законодательству шире понятия «справедливая
стоимость» по МСО�2007, так как российские
оценщики могут определять рыночную стоимость
не только активов, но и работ и услуг, но и одно�
временно уже, так как ряд активов не имеют ры�
ночной стоимости, но имеют стоимость инвести�
ционную. Определение справедливой стоимости
в МСФО еще шире, так как позволяет оценивать
не только активы, но и обязательства. Границы
применения инвестиционной стоимости совпа�
дают с границами применения справедливой
стоимости по МСО�2007. Графически границы
применимости рассматриваемых видов стоимо�
сти показаны на рисунке 1.
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12 И иных объектов, не имеющих рыночной стоимости.

13 European Valuation Standards 2009. Sixth edition. Belgium, Gillis nv/sa. P. 88–91.

14 Международные стандарты оценки. Восьмое издание. 2007 / Пер. с англ. И.Л. Артеменкова,

Г.И. Микерина, А.И. Артеменкова; под ред. Г.И. Микерина и И.Л. Артеменкова. М.: Саморегули(

руемая общероссийская общественная организация «Российское общество оценщиков», 2008.



На рисунке 2 показаны диапазоны возможных аль�
тернатив для продавца (собственника) и покупате�
ля (недропользователя). Наиболее вероятно, что
сделка со скважиной будет заключаться по цене,
находящейся в пределах пересечения данных
диапазонов, то есть больше нуля, но не больше
инвестиционной стоимости. 

В случае реализации скважин, принадлежащих
юридическому лицу, справедливая стоимость
скважины зависит от источника финансирования
ее строительства, которым могли быть:

· средства данного юридического лица (собст�
венные или заемные);

· бюджетные средства, в частности отчисления
на воспроизводство минерально�сырьевой
базы15.

Рассмотрим случай из практики автора, когда от�
чуждаемая скважина была построена за счет
средств ее собственника.

Добывающая скважина была построена собствен�
ником во втором полугодии 2004 г. за 264 млн
рублей. Остаточная стоимость скважины на дату
оценки, 1 декабря 2009 г., составляла 177 млн
рублей.

Доходы, полученные от скважины до даты оцен�
ки, незначительны и могут не учитываться.

Номинальная целевая доходность недропользова�
теля в рублях составляет 13 % годовых. Согласно
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Практический опыт

Рис.1. Применимость различных видов стоимости

Рис. 2. Диапазоны возможных альтернатив продавца

(собственника) и покупателя (недропользователя)

15 Отчисления на воспроизводство минерально(сырьевой базы были отменены с 2002 г.

со вступлением в силу главы 26 «Налог на добычу полезных ископаемых» Налогового кодек(

са Российской Федерации.



выполненным расчетам при дисконтировании
по ставке равной целевой доходности инвести�
ционная стоимость скважины для недропользо�
вателя составляет 144 млн рублей.

Покажем, что справедливой ценой отчуждения
данной скважины является ее инвестиционная
стоимость для недропользователя. В таблице 2
приведены результаты расчетов внутренней нор�
мы доходности и прибыли от реализации оцени�
ваемой скважины для сторон сделки при отчуж�
дении скважины по цене, равной:

· инвестиционной стоимости;

· 1/2 инвестиционной стоимости.

Как видно из таблицы 2, отчуждение скважины
по инвестиционной стоимости для покупателя
выгодно, так как обеспечивает доходность не ни�
же целевой. 

Реализация же скважины по цене вдвое ниже ее
инвестиционной стоимости обеспечивает не�
обоснованно высокие показатели как доходнос�
ти, так и рентабельности сделки для покупателя,
ухудшая при этом и без того отрицательные по�
казатели доходности и рентабельности ранее
осуществленных собственником скважины ин�
вестиций. Именно поэтому сделка со скважи�
ной, построенной за счет средств ее собствен�
ника, по цене, равной инвестиционной стоимос�
ти для недропользователя, является наиболее
справедливой для обеих сторон сделки, а спра�
ведливая стоимость равна стоимости инвести�
ционной.

В случае строительства скважины в счет отчис�
лений на воспроизводство минерально�сырье�
вой базы, то есть фактически безвозмездно
для ее собственника, справедливой стоимос�
тью является 1/2 инвестиционной стоимости
скважины.

Необходимость совершенствования

законодательства, регулирующего

оценочную деятельность

Как уже было сказано выше, основная проблема
оценки скважин связана с тем, что законода�
тельство требует в случаях обязательной оценки
определять их рыночную стоимость, однако та�
ковая у скважин отсутствует, и порождена дан�
ная проблема незаслуженным игнорированием
инвестиционной стоимости российским законо�
дательством.

Для того чтобы сделать инвестиционную стои�
мость «рабочим инструментом» оценщиков, до�
статочно дополнить статью 3 Закона «Об оце�
ночной деятельноости» определением инвести�
ционной стоимости, а статью 7 следующим
текстом:

«В случае проведения обязательной оценки объ�
екта оценки, не имеющего рыночной стоимости,
определению подлежит его инвестиционная
стоимость»,

а также изменить соответствующим образом на�
звания данных статей.

В силу того что необходимость определения при
обязательной оценке рыночной стоимости за�
креплена именно в федеральных законах, необ�
ходимость расчета вместо рыночной стоимости
для объектов, таковой не имеющей, стоимости
инвестиционной должна быть закреплена именно
на законодательном уровне. 

Наличие таких требований в федеральных стан�
дартах или в методических указаниях по оценке
не может отменить требований федеральных за�
конов и, соответственно, не решит проблемы
в силу их более низкого статуса.

Данное предложение было внесено автором
в Комитет по совершенствованию законодатель�
ства и взаимодействию с государственными ор�
ганами Национального совета по оценочной дея�
тельности, но, к сожалению, активной поддержки
не нашло. 

Козодаев М.А. Правовые аспекты оценки скважин и объектов их обустройства28

16 Определялась как сумма избыточной чистой прибыли, полученной покупателем (недро(

пользователем) в течение прогнозного периода в случае приобретения оцениваемой скважи(

ны вместо строительства новой скважины.
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