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Введение 

Контрольная работа должна быть напечатана и сшита в папку. К печатной версии контрольной работы должная быть приложены ее электронная версия в формате .doc.
Вариант контрольной работы выбирается по последний цифре номера зачетной книжки. Вариант 10 соответствует цифре 0 (последней) номера зачетной книжки.
Варианты для выполнения контрольной работы представлены в приложении А.
Студент не может менять последовательность заданий контрольной работы.
	В конце контрольной работы обязательно должен быть перечень использованной литературы, согласно установленным нормам.
Контрольная работа имеет четкую, органичную структуру, которая включает в себя:
1. Титульный лист
2. Содержание
3. Теоретические вопросы
4. Решение задач
5. Список используемой литературы
Руководитель консультирует студента в процессе подготовки контрольной работы, проверяет и определяет его уровень подготовки: достаточность объема, соблюдение требований по оформлению и дает заключение по этой работе. При несоблюдении студентов требований к уровню, содержанию и оформлению работы руководитель вправе вернуть его студенту для устранения недостатков и доработки. Критериями оценки работы являются:
· основательность разработки тем работы;
· полнота охвата относящихся к теме нормативных материалов и специальной литературы;
· творческий подход к написанию работы;
· эрудиция в освещении вопросов, свобода владения материалом;
· правильность и научное обоснование выводов;
· четкость и стиль изложения текста работы;
· аккуратность оформления работы.
Контрольная работа должна быть выполнена на одной стороне листа белой бумаги формата А4 (210×297 мм) в соответствии с общими требованиями к текстовым документам по ГОСТ 2.105, 2.106.
Листы оформляются рамкой стандартных размеров и основной надписью по ГОСТ 2.104. Выполнение текста контрольной работы без рамки не допускается.
Текст контрольной работы следует размещать в рамках, соблюдая следующие размеры согласно ГОСТ 2.104:
· расстояние от рамки до границ текста в начале и в конце строк не менее 3 мм; 
· расстояние от верхней и нижней строки текста до верхней и нижней рамки должно быть не менее 10 мм;
· абзацы в тексте начинают с отступом, равным 12-12,5 мм.
Все листы следует аккуратно подшить (сброшюровать) в папку и переплести. Цвет шрифта должен быть черным, шрифт –Times New Roman, размер шрифта – 14., интервал - 1,5.
Объем теоретической части контрольной работы 15-20 листов.
Нумерация страниц работы сквозная, начинается с титульного листа.
Номера страниц не ставятся на титульном листе.
Готовую контрольную работу студенты сдает преподавателю, не менее чем за неделю недели до даты проведения промежуточной аттестации. В случае несвоевременного представления работы, она не проверяется преподавателем, и не зачитывается как выполненная. 
Оригинальность текста теоретической части контрольной работы должна составлять не менее 60%.
Контрольная работа, которая получила оценку «не зачтено», является основанием для не допуска студента к промежуточной аттестации по данной дисциплине.



ТЕМА 1 ДОХОДНЫЙ ПОДХОД К ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.
В соответствии с пунктом 23 б) ФСО №7 «Оценка недвижимости» в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться: 
· методом прямой капитализации;
· метод капитализации по расчетным моделям;
· методом дисконтирования денежных потоков.


1.1 Метод прямой капитализации

В соответствии с пунктом 23 в) ФСО №7 «Оценка недвижимости» метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию.
Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту.
Метод прямой капитализации основан на прямом преобразовании чистого операционного дохода (Net Operational Income или сокращенно NOI) в стоимость путем деления его на общую ставку капитализации (R).
Базовая формула метода прямой капитализации имеет следующий вид:
[image: ],						 (1.1)
где 	V – стоимость объекта недвижимости;
R – общая ставка капитализации;
NOI – чистый операционный доход.
Алгоритм метода прямой капитализации: 
1) Определение ожидаемого годового (или среднегодового) чистого операционного дохода объекта недвижимости при его наиболее эффективном использовании. 
2) Определение общей ставки капитализации. 
3) Определение стоимости объекта недвижимости.
Расчет чистого операционного дохода идет поэтапно, сначала определяют потенциальный валовой доход объекта, затем действительный валовой доход, и в итоге чистый операционный доход объекта.
Потенциальный валовой доход (ПВД) — потенциальный доход, собственником объекта недвижимости при 100%-ном использовании объекта без учета потерь и расходов:
[image: ]	, 					(1.2)
где 	ПВД – потенциальный валовой доход;
	S – площадь, сдаваемая в аренду, м2;	
Сар - арендная ставка за 1 м2 в год.
На что обратить внимание в оценочной практике: при определении дохода от сдачи недвижимости в аренду необходимо соблюдать соответствие между ставкой аренды и базой для ее начисления. Ставке аренды за общую площадь соответствует общая площадь, за полезную площадь – полезная площадь.
Полезная (арендопригодная площадь) – площадь объекта недвижимости, которая может быть сдана в аренду.
Коэффициент аренднопригодной площади здания – отношение площади, которую можно сдать в аренду, к общей площади здания.
ПРИМЕР 1.1
Определить потенциальный валовой доход для целей оценки. Оценивается нежилое офисное помещение (класс В), общей площадью 250 кв. м, площадь, сдаваемая в аренду - 230 кв. м. На рынке были выявлены ставки аренды по аналогичным офисным помещениям (данные в таблице 1.1). 
Таблица 1.1 - Рыночные данные по ставкам аренды на аналогичные объекты
	Показатели
	Объект

	
	№ 1
	№ 2
	№ 3
	№ 4

	Площадь, кв.м.
	130
	155
	150
	200

	Арендная плата, руб. в мес.
	125 000
	160 000
	145 000
	185 000




Решение
Для расчета потенциального валового дохода необходимо рассчитать рыночную арендную ставку по аналогичным объектам на единицу площади (1 квадратный метр).
Таблица 1.2 - Рыночные данные по ставкам аренды на аналогичные объекты
	Показатели
	Объект

	
	№ 1
	№ 2
	№ 3
	№ 4

	Арендная плата, руб./кв.м. в месяц
	962
	1032
	967
	925

	Арендная плата, руб./кв.м. в год
	11358
	12387
	11600
	11100



Средняя рыночная ставка арендной платы на аналогичные объекты: 

Годовой потенциальный валовой доход от оцениваемого объекта рассчитываем по формуле (1.2):
ПВД = 11 656×230 = 2 680 080 рублей в год.
Ответ: годовой потенциальный валовой доход от оцениваемого объекта рассчитываем равен 2 680 080 рублей.
Действительный валовой доход (ДВД) – это доход от объекта недвижимости, который будет в действительности получен собственником объекта недвижимости, т.е. потенциальный валовой доход за вычетом потерь от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы, также при расчете ДВД, учитываются доходы, не включенные в арендную плату:
ДВД=ПВД – Потери + Прочие доходы,				 (1.3)
ДВД=ПВД×(1–КНДЗ) ×(1–КНАР)+Прочие доходы,			 (1.4)
где 	КНДЗ - коэффициент потерь от недозагрузки объекта (например, часть площадей, которая не будет сдана в аренду);
	КНАР - коэффициент потерь от недосбора арендных платежей по объекту.
Обычно коэффициенты потерь выражаются в процентах по отношению к валовому доходу. 
Расчет коэффициента потерь от недозагрузки объекта.
Оценщик, прежде всего анализирует ретроспективную и текущую информацию по оцениваемому объекту, т.е. существующие арендные договора по срокам действия, частоту их перезаключения, величину периодов между окончанием действия одного арендного договора и заключением следующего (период, в течение которого единицы объекта недвижимости свободны) и на этой основе рассчитывает коэффициент недозагрузки (Кндз) объекта недвижимости:

[image: ],						(1.5)
где 	Кндз - коэффициент потерь от недозагрузки объекта; 
Дп – доля единиц объекта недвижимости, по которым по истечении среднего договора аренды не были перезаключены договора аренды; 
Тэксп – период экспозиции объекта для поиска нового арендатора; 
Тдар – средний период, на который заключаются договора аренды, обычно 1 год (12 месяцев).
Полученный коэффициент может быть скорректирован с учетом возможной загрузки площадей в будущем, которая зависит от следующих факторов: общеэкономической ситуации; перспектив развития региона; стадии цикла рынка недвижимости; соотношения спроса и предложения на оцениваемом региональном сегменте рынка недвижимости.
ПРИМЕР 1.2
Оцениваемый объект состоит из 5 офисных блоков по 40 м2 каждый, на основе ретроспективным данных, было выявлено, что на протяжении 3 лет в среднем по трем блокам не перезаключают договор аренды. Средний срок экспозиции на рынке офисных блоков по 40 кв.м. составляет 1 месяц. Определите коэффициент недозагрузки объекта недвижимости.
Решение
Используем формулу (1.5), при этом подставляем все сроки в месяцах, а доля единиц объекта недвижимости, по которым не перезаключается договор аренды 3/5 = 0,6.
Кндз = (0,6 ∙ 1) / (12 + 0,6 ∙ 1) = 0,048 или 4,8%.
Ответ: коэффициент недозагрузки объекта недвижимости равен 4,8%.
коэффициент потерь от недосбора арендных платежей по объекту.
Оценщик делает поправку на потери при сборе платежей, анализируя ретроспективную информацию по конкретному объекту с последующим прогнозированием данной динамики на перспективу (в зависимости от перспектив развития конкретного сегмента рынка недвижимости в регионе):
[image: ]					(1.6)
где	Кнар – коэффициент потерь от недосбора арендных платежей по объекту.
Пнi – количество месяцев, за которые не было получена арендная плата от арендатора по i-му договору аренды;
Тсi – срок действия i-го договора аренды;
n – количество договоров аренды, которые выявил оценщик по оцениваемому объекту недвижимости.
ПРИМЕР 1.3
Оцениваемый объект состоит из 4 офисных блоков по 40 м2 каждый, на основе ретроспективным данных, было выявлено, что на протяжении 3 лет только по одному блоку был зафиксирован случай, когда арендатор не выполнил своих обязательств по оплате одного квартала. Определите коэффициент неуплаты арендных платежей. 
Решение 
Используем формулу (1.6), при этом всего выявлено 12 договоров (по 4 блокам за 3 года), и по одному из 12 договоров не была уплачена арендная плата за 1 квартал (3 месяца).
[image: ]
Ответ: коэффициент потерь от недосбора арендных платежей по объекту равен 2,1%.

ПРИМЕР 1.4 
Требуется определить действительный валовой доход для целей оценки. Общая площадь объекта недвижимости – 500 кв. м, площадь здания, предназначенная для сдачи в аренду – 450 кв. м., годовая ставка арендной платы – 5000 руб. за 1 кв. м, коэффициент потерь от недосдачи площадей в аренду – 10%, коэффициент потерь от недосбора платежей - 8 %, прочие доходы - 10000 руб. в год.
Решение
Годовой потенциальный валовой доход от оцениваемого объекта рассчитываем по формуле (1.2):
ПВД = 450 × 5000 = 2 250 000 рублей в год.
Действительный валовой доход от оцениваемого объекта рассчитываем по формуле 1.3 или 1.4:
ДВД = 2 250 000 × (1 – 0,1) ∙ (1 – 0,08) + 10000= 1 873 000 рублей.
Ответ: годовой действительный валовой доход от оцениваемого объекта равен 1 873 000 рублей.
Чистый операционный доход.
Чистый операционный доход (сокращенно NOI или ЧОД) – годовой действительный валовой доход за минусом годовых операционных расходов (ОР):
ЧОД = ДВД – ОР,					 (1.7)
Операционные расходы – это действительные расходы собственника, необходимые для обеспечения нормального функционирования объекта недвижимости и воспроизводства действительного валового дохода от объекта недвижимости.
Операционные расходы принято делить на:
6. постоянные;
7. переменные;
8. расходы на замещение, или резервы.
Операционные расходы - текущие расходы, связанные с эксплуатацией объекта недвижимости, т.е. расходы на операционную деятельность, откуда и пошло их наименование. Они подразделяются на постоянные и переменные. 
К постоянным операционным расходам относятся те виды расходов, которые не зависят от формы эксплуатации недвижимости или ее результатов. В большинстве случаев к постоянным расходам относят земельные платежи (земельный налог или арендную плату за земельный участок), налог на имущество (на здания и сооружения, находящиеся на участке), затраты на страхование, ежегодные амортизационные отчисления. 
Отметим, что налоговые отчисления, связанные с операционной деятельностью (налог на добавленную стоимость, налог на прибыль), не входят в состав операционных расходов при оценке недвижимости. Даже не имея точных сведений от заказчика о величине постоянных операционных расходов, точное вычисление их в процессе оценки не представляет сложности.
Переменные операционные расходы напрямую зависят от эксплуатации недвижимости. В них включают: платежи за электроэнергию, водоснабжение, тепловую энергию и прочие коммунальные услуги, затраты на охрану объекта, его уборку и т.п. Как правило, данные расчеты величины этих расходов проводятся на основании данных, предоставленных заказчиком. 
Амортизационные отчисления также не включаются в состав операционных расходов.
К расходам на замещение относятся расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся улучшений (кровля, покрытие пола, санитарно-техническое оборудование, электроарматура). Предполагается, что денежные средства резервируются на счете (хотя большинство владельцев недвижимости в действительности этого не делают). Резерв на замещение рассчитывается оценщиком с учетом стоимости быстроизнашивающихся активов, продолжительности срока их полезной службы, а также процентов, начисляемых на аккумулируемые на счете средства. 
	Расчет расходов на замещение элементов улучшений со сроком использования меньше, чем срок использования улучшений в целом (элементов с коротким сроком использования) производится по следующей формуле:
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где 	РЗ — расходы на замещение элементов;
	СЭ – стоимость элемента;
	i — используемая ставка отдачи на капитал;
	n — оставшийся срок использования элемента;
	M – количество элементов.
ПРИМЕР 1.5
Определить стоимость объекта офисной недвижимости, общей площадью 450 м2, полезная (арендопригодная) площадь 410 м2 Ставка арендной платы среднерыночная составляет 7000 рублей/м2 в год. Коэффициент потерь от недозагрузки и неуплаты в среднем на рынке равен 7,5%. Состав и величина операционных расходов представлены в таблице 1.3, ставка капитализации 5%. 
Таблица 1.3 - Операционные расходы 
	№ п/п
	Показатели
	Величина показателя

	1.
	Условно-постоянные расходы, руб. в год
	

	1.1
	налог на имущество, руб. в год
	56 000

	1.2
	налог на землю, руб. в год
	15 530

	1.3
	страховые взносы, руб. в год
	45 000

	1.4
	заработная плата обслуживающего персонала, руб. в год
	120 000

	2.
	Условно-переменные расходы, руб. в год
	

	2.1
	коммунальные расходы, руб. в год
	56 000

	2.2
	расходы на содержание территории, руб. в год
	16 000

	2.3
	на текущие ремонтные работы, руб. в год
	48 000

	2.4
	заработная плата обслуживающего персонала, руб. в год
	200 000

	2.5
	расходы на управление, руб. в год
	132 700

	2.6
	прочие расходы, руб. в год
	128 000

	3.
	Расходы на замещение короткоживущих элементов,
руб. в год
	112 000


Решение
Расчет чистого операционного дохода, представлен в таблице 1.4
Таблица 1.4 - Пример расчета чистого операционного дохода
	№ п/п
	Показатели
	Определение величины показателя

	1
	Площадь помещений, сдаваемая в аренду (S), м2
	410

	2
	Рыночная арендная плата (Cар), руб./м2 в год
	7000

	3
	Потенциальный валовой доход в год
	2 870 000

	4
	Коэффициент потерь (Кh), % от ПВД
	7,5%

	5
	Действительный валовой доход в год
	2870000 × (1-0,075) = 2 654 750

	6
	Операционные расходы, руб. в год
	929 230

	6.1
	Условно-постоянные расходы, руб. в год
	236 530

	6.2
	Условно-переменные расходы, руб. в год
	580 700

	6.3
	Расходы на замещение, руб. в год
	112 000

	7
	Чистый операционный доход, руб. в год
	2 654 750 – 929 230=1 725 520



Рассчитаем стоимость объекта недвижимости по формуле 1.1:

Ответ: стоимость объекта офисной недвижимости, общей площадью 450 м2 равна  рублей.


1.2 Расчет коэффициента капитализации

Коэффициент капитализации – это ставка, применяемая для приведения потока доходов к единой сумме стоимости.
Однако, на наш взгляд данное определение дает понимание математической сущности данного показателя. С экономической точки зрения, коэффициент капитализации отражает норму доходности инвестора.
Норма дохода - прибыль от инвестиций, которая выражается в виде процента от первоначальных вложений. В практической деятельности эта норма имеет большое значение, ведь позволяет сравнить разные капиталовложения и оценить их результат
Существует несколько методов определения коэффициента капитализации:
· с учетом возмещения капитальных затрат (с корректировкой на изменение стоимости актива);
· метод рыночной выжимки;
· метод связанных инвестиций, или техника инвестиционной группы.
Теоретически коэффициент капитализации для текущего дохода должен прямо или косвенно учитывать следующие факторы:
· компенсацию за безрисковые, ликвидные инвестиции;
· компенсацию за риск;
· компенсацию за низкую ликвидность;
· компенсацию за инвестиционный менеджмент;
· поправку на прогнозируемое повышение или снижение стоимости актива.
Безрисковые инвестиции – англ. Risk-Free Investments, являются условным понятием, подразумевающим инвестиции, по которым вероятность получения убытка инвестором равна нолю. Осуществление безрисковых инвестиций предполагает, что инвестор, по крайней мере, не потеряет свои вложения, или даже получит определенный доход. Сама концепция безрисковых инвестиций является абстрактной, поскольку в реальности осуществление даже самых безопасных инвестиций может привести к частичной или полной потере вложений. Самые осторожные и консервативные инвесторы могут стремиться к полному устранению риска, но это обычно остается недостижимой целью. 
Ликвидность инвестиций выражает их потенциальную способность в короткое время и без ощутимых финансовых потерь превратиться в денежные средства.
Высоколиквидными инвестициями называются выгодные инвестиции, способные приносить доход инвесторам и влекущие за собой минимум финансовых рисков или их отсутствие. Также их еще называют быстрореализуемыми.


1.2.1 Определение коэффициента капитализации с учетом возмещения капитальных затрат

Коэффициент капитализации состоит из двух частей:
1) ставки дохода на капитал (ставка доходности инвестиций), являющейся компенсацией, которая должна быть выплачена инвестору за использование денежных средств с учетом риска и других факторов, связанных с конкретным объектом недвижимости;
2) нормы возврата капитала, т.е. погашение суммы первоначальных вложений. Причем этот элемент коэффициента капитализации применяется только к изнашиваемой части активов.
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где 	R кап – коэффициент капитализации;
R дох кап - ставка дохода капитала (ставка доходности на собственный капитал), %.
R норм возвр – норма возврата капитала;
Δ – снижение стоимости недвижимости (норма снижения стоимости недвижимости через n лет).
Ставка дохода на капитал (R дох кап) строится чаще всего методом кумулятивного построения: Безрисковая ставка дохода + Премии за риск вложения в недвижимость + Премии за низкую ликвидность недвижимости + Премии за инвестиционный менеджмент.
Безрисковая ставка доходности – ставка процента в высоколиквидные активы, т.е. это ставка, которая отражает фактические рыночные возможности вложения денежных средств фирм и частных лиц без какого-то бы ни было риска невозврата.
Безрисковая ставка используется в качестве базовой, к которой добавляются остальные (ранее перечисленные) составляющие – поправки на различные виды риска, связанные с особенностями оцениваемой недвижимости.
Требования к безрисковой ставке:
· доходность на наиболее ликвидные активы, для которых характерна относительно низкая ставка доходности, но с гарантией возврата капитала;
· доступные для инвестора в качестве альтернативного варианта вложений.
Для определения безрисковой ставки можно пользоваться как российскими, так и западными показателями по безрисковым операциям. Безрисковой ставкой по западной методике считается ставка доходности по долгосрочным (20 лет) правительственным облигациям на мировом рынке (США, Германия, Япония и т.д.). При использовании данной безрисковой ставки к ней необходимо прибавить премию за риск инвестирования в Россию (страновой риск). Такой расчет безрисковой ставки принят в современной практике оценки, но нарушает принцип доступности инвесторов к высоколиквидным активам, поскольку российские предприятия не могут серьезно рассматривать в качестве альтернативы вложение капитала в долгосрочные правительственные облигации мирового рынка. Данная безрисковая ставка активно использовалось в нашей стране на первых этапах становления оценки, так как этот период характеризовался некритичным тиражированием западного опыта без учета российской специфики. Сейчас в качестве безрисковой ставки чаще берется доходность по ОФЗ, ВЭБ.
Поправку на страновой риск, как правило, рассчитывают рейтинговые агентства. Но эта информация не всегда бывает доступна оценщикам. В этом случае оценщик экспертным путем может самостоятельно определить страновой риск для России по разработанным схемам, но степень субъективизма в расчетах существенно повышается.
В процессе оценки необходимо учитывать, что номинальные и реальные безрисковые ставки могут быть как рублевые, так и валютные. При пересчете номинальной ставки в реальную и наоборот целесообразно использовать формулу американского экономиста и математика И. Фишера, выведенную им еще в 30е годы XX века:
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где 	R н – номинальная ставка;
R р – реальная ставка;
J инф – индекс инфляции (годовой темп инфляции).
Важно отметить, что при использовании номинальных потоков доходов коэффициент капитализации и его составные части должны быть рассчитаны в номинальном выражении, а при реальных потоках доходов – в реальном выражении.
Расчет премий за риски: 
· надбавка за низкую ликвидность. При расчете данной составляющей учитывается невозможность немедленного возврата вложенных в объект недвижимости инвестиций, и она может быть принята на уровне инфляции за типичное время экспозиции подобных оцениваемому объектов на рынке;
· надбавка за риск вложения в недвижимость. В данном случае учитывается возможность случайной потери потребительской стоимости объекта, и надбавка может быть принята в размере страховых отчислений в страховых компаниях высшей категории надежности;
· надбавка за инвестиционный менеджмент. Чем более рискованны и сложны инвестиции, тем более компетентного управления они требуют. Надбавку за инвестиционный менеджмент целесообразно рассчитывать с учетом коэффициента недогрузки и потерь при сборе арендных платежей.
Коэффициент капитализации включает ставку дохода на инвестиции и норму возврата капитала. Если сумма капитала, вложенного в не движимость, останется неизменной и будет возвращаема при ее перепродаже, нет необходимости в расчете нормы возврата.
Если прогнозируется изменение в стоимости актива, то возникает необходимость учета в коэффициенте капитализации, возврата основной суммы капитала. 
Норма возврата капитала представляет собой процентную ставку, что обеспечивает возврат инвестиций, что были вложенные первоначально. Другими словами, этот термин называют еще норма возмещения капитала. Для чего нужно учитывать норму возмещения капитала? Чистый доход в стоимости объекта отражает коэффициент капитализации. Его расчет включает в  себя норму возврата капитала и ставку дохода на капитал. Данный показатель используют для определения точной стоимости объекта недвижимости. Это делается путем преобразования годового операционного чистого дохода в текущую стоимость.
Если существуют прогнозы изменения стоимости актива, то возникает необходимость учитывать показатель возврата основной суммы капитала в коэффициенте капитализации. Иногда данный показатель называют еще коэффициентом рекапитализации.
Доля чистого операционного дохода следует откладывать в специальный фонд возмещения с процентной ставкой (ставка процента рекапитализации) для возврата инвестиций, что были вложенные первоначально. Данная ставка разделяет доход на две основные части:
· получение дохода от владения недвижимостью;
· возмещение капитальных вложений в объект.
В оценочной практике существуют три основных способы возмещения капитала, что был инвестирован:
· прямолинейный метод, который был предложен Рингом (метод Ринга);
· аннуитетный способ - возврат капитала по ставке дохода на инвестиции и фонду возмещения (метод Инвуда);
· возврат денежных вложений по безрисковой ставке процентов и фонду возмещения (метод Хоскольда).
Для расчета нормы возврата первоначально инвестированных денежных средств нужно точно обладать следующей информацией:
· безрисковая ставка доходности;
· ставка доходности недвижимости;
· остаточный срок службы объекта.
МЕТОД РИНГА. 
Этот метод целесообразно использовать, когда ожидается, что возмещение основной суммы будет осуществляться равными частями. Годовая норма возврата капитала рассчитывается путем деления 100%ной стоимости актива на остающийся срок полезной жизни, т.е. это величина, обратная сроку службы актива. Норма возврата ежегодная доля первоначального капитала, помещенная в беспроцентный фонд возмещения:
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где 	R норм возвр – норма возврата капитала, %;
n – оставшийся срок экономической жизни, в годах; 
R дох кап – ставка дохода капитала (ставка доходности на собственный капитал), %.
Δ – снижение стоимости недвижимости (норма снижения стоимости недвижимости через n лет).
ПРИМЕР 1.6
Оцените стоимость магазина со стабильным чистым операционным доходом 1,5 млн. рублей в год. Однако, в дальнейшем прогнозируется снижение стоимости объекта за счет износа: через 20 лет потеря стоимости объекта составит по прогнозам 20% его первоначальной цены. Безрисковая ставка составляет 7%, премия за риск вложения в недвижимость – 2,5%, премия за низкую ликвидность – 1,2%, премия за инвестиционный менеджмент – 1%. Норму возврата на капитал необходимо определить в данной задаче методом Ринга.
Решение
Определим ставку капитализации с учетом возмещения капитальных вложений по формуле 1.13
Из условия задачи Δ =20%.
Определим норму возврата капитала (R норм возвр) по методу Ринга: R норм возвр =1/20 лет = 0,05
Определим ставку доходности капитала (R дох кап) по формуле:
R дох кап = rf +p1+p2+p3,				 (1.14)
где 	rf – безрисковая ставка дохода;
	p1 – премия за риск вложения в недвижимость;
	p2 – премия за низкую ликвидность;
	p3 – премия за инвестиционный менеджмент.
R дох кап = 7%+2,5%+1,2%+1%=11,7%
Rкап = 0,117+0,2×0,05=0,127
Чистый операционный доход (ЧОД) из условия задачи равен 1 500 000 рублей в год.
Стоимость объекта недвижимости равна:

Ответ: стоимость магазина равна 11 811 024 рубля.
МЕТОД ИНВУДА.
Полное название метода Инвуда - метод возврата капитала за счет доходов при формировании фонда возмещения со ставкой процента, равной ставке дохода на капитал (инвестиции).
В соответствии с названием для этого метода характерно аккумулирование вкладов в фонде возмещения по ставке процента, равной норме отдачи на собственный капитал.
Для этого метода улучшения генерируют снижающийся во времени поток дохода. С экономической точки зрения снижение потока дохода объясняется тем, что в процессе эксплуатации объекта недвижимости его улучшения, являющиеся источником дохода, изнашиваются и физически, и морально (теряют доходные свойства). Однако, откладывая часть дохода, который генерирует объект недвижимости, в фонд возмещения, собственник, используя его аккумулирующие свойства, компенсирует эти потери полностью.
Совокупный доход собственника формируется из двух составляющих: из дохода, который генерирует объект недвижимости (земля и улучшения), и дохода фонда возмещения.
При формировании фонда возмещения по ставке процента, равной ставке дохода на капитал, имеет место равновеликий (постоянный) поток совокупного дохода. Именно это имеют в виду, когда говорят о том, что метод Инвуда используется для оценки активов, генерирующих постоянный по величине поток доходов:
, 					(1.15)
где 	R норм возвр – норма возврата капитала, %;
R дох кап – ставка дохода капитала (ставка доходности на собственный капитал), %.
	n – срок возмещения инвестиций.
ПРИМЕР 1.7
Оцените стоимость офисного помещения с годовым чистым операционным доходом 700 тыс. руб. в год. В дальнейшем ожидается увеличение стоимости объекта, прирост цены по истечении 20 лет составит 40%. Безрисковая ставка составляет 7%, премия за риск вложения в недвижимость – 2,5%, премия за низкую ликвидность – 2,5%, премия за инвестиционный менеджмент – 2,5%. Норму возврата на капитал необходимо определить в данной задаче методом Инвуда.
Решение
Определим коэффициент капитализации (R кап) методом определения ставки капитализации с учетом возмещения капитальных затрат:
R кап= R дох кап – Δ × R норм возвр, 					(1.16)
где 	R кап – коэффициент капитализации;
R норм возвр – норма возврата капитала, %;
R дох кап – ставка дохода капитала (ставка доходности на собственный капитал), %.
Δ – норма увеличения стоимости недвижимости через n лет.
Из условия задачи Δ =40% или 0,4
Определим норму возврата капитала (R норм возвр) по методу Инвуда по формуле 1.15.
Определим ставку доходности капитала (R дох кап) по формуле 1.14:
R дох кап = 7%+2,5%+2,5%+2,5%=14,5%

Определим коэффициент капитализации по формуле 1.16:
R кап= 0,145 – 0,4 × 0,010357 = 0,140857
Чистый операционный доход (ЧОД) из условия задачи равен 700 000 рублей в год.
Стоимость объекта недвижимости равна:

Ответ: стоимость офисного помещения равна 4 969 579 рублей.
МЕТОД ХОСКОЛЬДА. 
Используется в тех случаях, когда ставка дохода первоначальных инвестиций несколько высока, что маловероятно реинвестирование по той же ставке. 
Этот способ разумно применять в случаях, когда доход, получаемый от объекта недвижимого имущества, является стабильной величиной неизменной в течение продолжительного срока. Именно поэтому его невозможно применять при оценке недостроенной недвижимости или тех объектов, которые предполагается подвергнуть реконструкции, поскольку эти объекты не способны приносить стабильный доход.
Таким образом, для расчета нормы возврата капитала необходимо применить функцию «Периодический взнос в накопление фонда», исходя из безрисковой ставки доходности и остаточного срока экономической жизни объекта:
, 				(1.17)
где 	R норм возвр – норма возврата капитала, %;
	rf – безрисковая ставка дохода, %.
	n – оставшийся срок экономической жизни.
[bookmark: 755]Преимущества метода капитализации доходов заключаются в том, что этот метод непосредственно отражает рыночную конъюнктуру, так как при его применении анализируются с точки зрения соотношения дохода и стоимости, как правило, большое количество сделок с недвижимостью, а также при расчете капитализируемого дохода составляется гипотетический отчет о доходах, основной принцип построения которого - предположение о рыночном уровне эксплуатации недвижимости.
Недостатки метода капитализации доходов состоят в том, что: применение его затруднительно, когда отсутствует информация о рыночных сделках; метод не рекомендуется использовать, если объект недостроен, не вышел на уровень стабильных доходов или серьезно пострадал в результате форс-мажорных обстоятельств и требует серьезной реконструкции.
ПРИМЕР 1.8
Оцените стоимость офисного помещения с годовым чистым операционным доходом 700 тыс. руб. в год. В дальнейшем прогнозируется снижение стоимости объекта за счет износа: через 20 лет цена объекта составит по прогнозам 30% его первоначальной цены. Безрисковая ставка составляет 7%, премия за риск вложения в недвижимость – 2,5%, премия за инвестиционный менеджмент – 2,5%. Для определения премии за низкую ликвидность оценщик проанализировал срок экспозиции аналогичных объектов на рынке, который составляет 3 месяца. Норму возврата на капитал рассчитать методом Хоскольда.
Решение
Определим коэффициент капитализации (R кап) методом определения ставки капитализации с учетом возмещения капитальных затрат:
R кап= R дох кап + Δ × R норм возвр, 				(1.18)
где 	R кап – коэффициент капитализации;
R норм возвр – норма возврата капитала, %;
R дох кап – ставка дохода капитала (ставка доходности на собственный капитал), %.
Δ – норма снижения стоимости недвижимости через n лет.
Из условия задачи Δ =70% или 0,7
Определим норму возврата капитала (R норм возвр) по методу Хоскольда по формуле 1.17.
Определим ставку доходности капитала (R дох кап) по формуле 1.14.
Определим премию за низкую ликвидность:
p2 = rf × Tэксп,  				(1.19)
где  	rf – безрисковая ставка дохода;
Tэксп – срок экспозиции
Tэксп = 3 месяца, rf =7% или 0,07
p2=0,25×0,07=0,0175 или 1,75%
re=7%+2,5%+1,75%+2.5%= 13,75%

Определим коэффициент капитализации по формуле 1.16:
R кап = 0,1375 + 0,7×0,024393= 0,1546
Чистый операционный доход (ЧОД) из условия задачи равен 700 000 рублей в год.
Стоимость объекта недвижимости равна:

Ответ: стоимость офисного помещения равна 4 527 813,71 рублей.


1.2.2 Расчет коэффициента капитализации методом рыночной выжимки

Метод рыночной выжимки, или анализ сравнимых продаж, заключается в извлечении ставки капитализации из сравнимых продаж, когда имеется достаточное количество данных по схожим объектам доходной недвижимости. 
Сравнимые объекты должны совпадать с оцениваемым по своему функциональному назначению и уровню риска инвестиций, а также соответствовать ему по размерам дохода, физического сходства, места расположения, соотношению между валовым доходом и эксплуатационными расходами, сложившимся на рынке ожиданием будущего поведения имущественных стоимостей.
По сравнимым объектам собирают следующие данные:
· цену объекта;
· приносимый доход;
· коэффициент эксплуатационных расходов, как отношение валового дохода к эксплуатационным расходам;
· условия финансирования сделки, долю заемных средств;
· ситуацию на рынке в момент заключения сделки.
Основываясь на рыночных данных по ценам продаж и значений чистого операционного дохода сопоставимых объектов недвижимости, можно вычислить коэффициент капитализации:
[image: ]				(1.20)
где 	NOI i – чистый операционный доход i-го объекта-аналога;
Vi – цена продажи i-го объекта-аналога; 
n – количество аналогичных объектов недвижимости.
В этом методе отдельно не выделяется расчет нормы возврата капитала и дохода на капитал, а используются рыночные данные по объектам, которые сопоставимы и по доле изменения стоимости объекта недвижимости в будущем и по рискам. При всей внешней простоте применения этот метод расчета вызывает определенные сложности – информация по чистому операционному доходу и ценам продаж относится к категории «непрозрачной» информации.


ПРИМЕР 1.9
Определите стоимость объекта недвижимости с годовым чистым операционным доходом 1 725 520 рублей, если имеются данные по аналогичным объектам (табл. 1.5)
Таблица 1.5- Данные по аналогичным объектам
	Показатели
	Объект

	
	№ 1
	№ 2
	№ 3
	№ 4

	Цена продажи объекта, руб.
	2200000
	1900000
	1490000
	1750000

	Чистый операционный доход объекта, руб.
	407500

	340000

	270000

	320000




Решение
Рассчитаем ставку капитализации в таблице.
Таблица 1.6 - Расчет ставки капитализации
	Показатели
	Объект

	
	№ 1
	№ 2
	№ 3
	№ 4

	Ставка капитализации по объектам-аналогам
	0,185
	0,179
	0,181
	0,183

	Среднее значение ставки капитализации по объектам-аналогам
	0,182



Используем формулу (1.1) и рассчитаем стоимость объекта недвижимости:

Ответ. Рыночная стоимость объекта недвижимости, рассчитанная в рамках метода прямой капитализации, составляет округленно 9 481 000 рублей.


1.3 Метод дисконтирования денежных потоков

В соответствии с пунктом 23 г) ФСО №7 «Оценка недвижимости» метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость. 
Метод дисконтирования денежных потоков (ДДП) позволяет оценить стоимость недвижимости на основе текущей стоимости прогнозируемых денежных потоков и текущей стоимости будущей продажи в конце прогнозного периода (реверсии). 
Расчет стоимости объекта недвижимости методом ДДП производится по формуле:

[image: ],					 (1.21)
где 	V– текущая стоимость объекта недвижимости;
CFj – денежный поток периода j-го года; 
j – порядковый номер года прогнозного периода; 
r – ставка дисконтирования; 
Vterm – стоимость последующей продажи (реверсии) в конце прогнозного периода; 
n – длительность прогнозного периода, лет.  
Алгоритм расчета стоимости недвижимости методом ДДП:
1. Определение прогнозного периода. 
2. Прогнозирование величин денежных потоков от объекта недвижимости для каждого прогнозного года. 
3. Расчет стоимости реверсии. 
4. Расчет ставки дисконтирования 
5. Определение стоимости объекта недвижимости  
Определение прогнозного периода. 
Определение прогнозного периода зависит от объема информации, достаточной для долгосрочных прогнозов. Тщательно выполненный прогноз позволяет предсказать характер изменения денежных потоков на более долгий срок. Длительность прогнозного периода определяется продолжительностью стадии нестабильных денежных потоков оцениваемого объекта недвижимости. В международной оценочной практике средняя величина прогнозного периода 5-10 лет, в российской практике типичной величиной прогнозного периода является период длительностью 3-5 лет.   
Прогнозирование величин денежных потоков от объекта недвижимости для каждого прогнозного года. В соответствии с пунктами 23 ж) и з) ФСО №7 «Оценка недвижимости» для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рассматривать арендные платежи, в то время как оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основе информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. Рассмотрим базовый вариант расчета ожидаемого чистого операционного дохода на основе поступлений от арендных платежей. Расчет чистого операционного дохода идет поэтапно, сначала определяют потенциальный валовой доход объекта, затем действительный валовой доход, и в итоге чистый операционный доход объекта. 
Прогнозирование величин денежных потоков требует: тщательного анализа на основе финансовой отчетности, представляемой заказчиком о доходах и расходах от объекта недвижимости в ретроспективном периоде; изучения текущего состояния рынка недвижимости и динамики изменения его основных характеристик; прогноз доходов и расходов на основе реконструированного отчета о доходах. 
Расчет стоимости реверсии. 
Реверсия – это стоимость будущей продажи объекта недвижимости в конце прогнозного периода. Если рассмотреть денежные потоки инвестора по объекту недвижимости, то вначале инвестор осуществляет инвестиции в объект, потом получает доходы от объекта и в конце владения продает объект, т.е. получает реверсию первоначально вложенных инвестиций. 
Оценщику при расчете реверсии необходимо определить стоимость объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 
Стоимость реверсии можно рассчитать с помощью: 
1) сравнительного подхода, в данном случае оценщик определяет цену будущей продажи, исходя из анализа текущего состояния рынка, из мониторинга стоимости аналогичных объектов и предположений относительно будущего состояния объекта и будущего состояния рынка недвижимости;  
2) доходного подхода, в данном случае оценщик, исходя из предположения о выходе объекта недвижимости на постоянные стабильные денежные потоки к окончанию прогнозного периода, использует метод капитализации по расчетным моделям или метод прямой капитализации, при этом капитализируется ЧОД за год, следующий за годом окончания прогнозного периода, с использованием самостоятельно рассчитанной ставки капитализации; 
3) затратного подхода, в данном случае оценщик рассчитывает стоимость последующей продажи, как сумму прогнозной рыночной цены земельного участка и прогнозной стоимости объекта капитального строительства на момент окончания прогнозного периода.


ПРИМЕР 1.10
Исходные данные по объекту недвижимости представлены в таблице в номинальном выражении. Прогнозный период определен равным 3 годам.
Таблица 1.7 - Данные по оцениваемому объекту недвижимости
	№ п/п
	Показатели
	Прогнозный период
	Постпрогноз 4-й год

	
	
	1
	2
	3
	

	1
	Общая площадь объекта, (S) кв.м.
	652
	652
	652
	652

	2
	Арендная ставка, включая НДС, (Cар) руб./кв.м.в год
	9550
	10230
	11100
	11700

	3
	Коэффициент потерь от недозагрузки и неуплаты арендных платежей (Кпотерь), отн ед
	0,075
	0,065
	0,05
	0,05

	4.
	Операционные расходы
	
	
	
	

	4.1
	Затраты по управлению, (на уровне 2 % от ПВД), тыс. руб. в год

	4.2
	Затраты по страхованию, тыс. руб. в год
	150,4
	156,0
	162,7
	167,2

	4.3
	Налог на имущество (на уровне 2,2% 
от остаточной балансовой стоимости здания), тыс. руб. в год 
	177,3
	168,9
	164,6
	161,3

	4.4
	Земельная арендная плата, тыс. руб. в год
	230,3
	240,5
	255,8
	265,7

	4.5
	Ремонт и поддержание текущего состояния объекта недвижимости, тыс. руб. в год 
	190,5
	210,8
	240,1
	255,1



Капиталовложения в оцениваемый объект не требуются, за исключением ежегодных расходов на замещение. 
Ставка капитализации равна 18,2%.
Ставка дисконтирования равна 14,4%.
Решение
Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости методом дисконтирования денежных потоков в рамках доходного подхода представлен в таблицах 1.8-1.9.
Таблица 1.8 - Расчет денежных потоков объекта недвижимости
	№ п/п
	Показатели
	Прогнозный период
	Постпрогноз 4-й год

	
	
	1
	2
	3
	

	1
	Потенциальный валовой доход (ПВД), тыс. руб. в год ПВД = S×Cар
	6226,6
	6670,0
	7237,2
	7628,4

	2
	Действительный валовой доход, тыс. руб. в год ДВД = ПВД× ( 1 – Кпотерь)
	5759,6
	6236,4
	6875,3
	7247,0

	3
	Затраты по управлению, (на уровне 2 % от ПВД), тыс. руб. в год
	124,5
	133,5
	144,7
	152,6

	4.
	Операционные расходы, тыс.руб. в год 
	873,0
	909,6
	967,9
	1 001,9

	5.
	Денежный поток, тыс.руб. в год 
NOI = ДВД – ОР  
	4886,6
	5326,8
	5907,4
	6245,1





Таблица 1.9 - Расчет стоимости объекта недвижимости
	№ п/п
	Показатели
	Прогнозный период
	Постпрогноз 4-й год

	
	
	1
	2
	3
	

	1
	Денежный поток, тыс.руб. в год 
	4886,6
	5326,8
	5907,4
	6245,1

	2
	Текущая стоимость денежных потоков, руб. (4-я функция: текущая стоимость единицы (реверсии))
[image: ]
	4886,6/1,144=4271,5
	5326,8/1,1442=4070,2
	5907,4/1,1443=3945,6
	

	3
	Стоимость продажи объекта в конце прогнозного периода (стоимость реверсии) (Vterm),  тыс. руб. Vterm = ЧОДn+1/R
	
	
	
	6245,1/0,182=34313,8

	4.
	Текущая стоимость реверсии , руб.
[image: ]
	
	
	
	34313,8/1,1443=22918,7

	5.
	Рыночная стоимость объекта недвижимости, рассчитанная методом дисконтирования денежных потоков, тыс.руб (формула 1.10)
	(4271,5+4070,2+3945,6)+22918,7=35206,1



Ответ: рыночная стоимость объекта недвижимости, рассчитанная в рамках метода дисконтирования денежных потоков, составляет округленно 35 206 000 рублей.

ТЕМА 2 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки стоимости объекта, основанных на его сравнении с объектами-аналогами, о которых имеется ценовая информация. Объектом-аналогом для целей оценки признается объект, сходный с объектом оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
Из основных методов, которые используются при сравнительном подходе к оценке недвижимости, можно указать метод прямого сравнения продаж, метод мультипликатора валовой ренты, метод попарного сравнения.

2.1 Классификация поправок

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 
· передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
· условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные условия); 
· условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия); 
· условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, иные условия); 
· вид использования и (или) зонирование; 
· местоположение объекта; 
· физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные характеристики; 
· экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 
· наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
· другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость.
1) Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Наличие тех или иных ограничений на право собственности (отсутствие права на распоряжение земельным участком, наличие сервитута и т.п.) объективно снижает стоимость объекта недвижимости, а, следовательно, и цену продажи. В первую очередь должно быть учтено соответствие прав на оцениваемый объект недвижимости и аналогичные объекты сравнения. 
2) Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные условия). При нетипичных условиях финансирования сделки купли-продажи объекта недвижимости (например, в случае ее полного кредитования, отсрочки платежа, дробности платежей) цена, по которой осуществляется сделка, меняется. Необходим тщательный анализ, в результате которого вносится соответствующая поправка к цене сделок с нетипичными условиями финансирования. 
3) Условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия). Поскольку рассчитать поправку на сделку между аффилированными лицами, а также корректировку других случаев нерыночных условий продажи затруднительно, то лучше по возможности не рассматривать для анализа и сравнения подобные сделки. В противном случае поправки на эти характеристики делаются в первую очередь. 
4) Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, иные условия). Условия продажи – один из основных элементов сравнения сопоставимых продаж. Для внесения поправки на данную характеристику в цену продажи объекта-аналога необходимо знать тенденции изменения цен на сегментах рынка недвижимости с течением времени. А также необходимо в ходе анализа рынка делать анализ снижения цен предложений в процессе уторгования, чтобы использовать скидки на уторгование для приведений цен предложений к ценам сделок. 
5) Вид использования и (или) зонирование. Есть обязательные критерии сопоставимости: категория земельного участка, например, земельный участок сельскохозяйственного назначения не сопоставим с участком земель поселений; функциональное назначение улучшений, например, объекты жилой недвижимость не сопоставимы с объектами офисной недвижимости.  
6) Местоположение объекта – необходимый элемент сравнения сопоставимых продаж, поскольку оказывает существенное воздействие на стоимость оцениваемого объекта. Идентичные объекты недвижимости, расположенные в центре города и на окраине, имеют зачастую разницу в стоимости. Данный фактор учитывается при выборе аналогов и по этому фактору вносятся корректировка. 
7) Физические характеристики объекта недвижимости – в том числе свойства земельного участка, состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные характеристики, например, размеры, вид и качество материалов, состояние и степень изношенности объекта и др. 
8) Экономические характеристики. К экономическим характеристикам относят те, которые влияют на основные результаты использования доходной недвижимости: уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, иные характеристики, такие как условия и сроки аренды, применение скидки к арендной плате и отклонение от целевого использования и т.п. 
9) Наличие движимого имущества. Необходимо исключать из цены продажи сравниваемого объекта стоимость движимого имущества. Например, при продаже магазина сделка может быть по всему имуществу, включая и движимое имущество (кассовые аппараты, демонтируемое торговое оборудование и т.д.) В этом случае необходимо исключить из цены продажи торгового павильона стоимость движимого имущества, оцененного по рыночной стоимости.
Поправки классифицируются на процентные и денежные.
Процентные поправки вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его единицы на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта.
Если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене объекта-аналога вносится повышающий коэффициент, если хуже – понижающий.
Стоимостные поправки классифицируются на:
1. Относительные денежные поправки, которые вносятся к единице сравнения (1 м2, 1 га, 1 сотка и т.д.), изменяют цену проданного объекта аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта аналога и оцениваемого объекта. 
2. Абсолютные денежные поправки, которые вносятся к цене проданного объекта-аналога в целом, изменяют ее на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта.
Поправка вносится со знаком плюс, если оцениваемый объект лучше объекта-аналога, если хуже, то со знаком минус.
Для расчета и внесения поправок используется множество различных методов, среди которых можно выделить следующие: 
· методы парных продаж; 
· экспертный метод; 
· статистический метод; 
· метод соотнесения цены и дохода (валового рентного мультипликатора).

2.2 Методы расчета поправок
Метод парных продаж.
Парными продажами являются продажи двух объектов, которые почти идентичны, за исключением какого-либо одного параметра. Именно этот параметр оценщик должен оценить, чтобы внести правильную поправку. Этот метод применяется в том случае, когда есть возможность подобрать парные продажи, что очень часто представляет собой большую сложность.  
Чтобы получить величину поправки (корректировки) в процентном выражении методом парных продаж, необходимо применить следующую формулу: 
[image: ], 					(2.1)
где 	П – поправка (корректировка) в процентном выражении; 
Цопп х-ка оц – цена объекта парной продажи, различающаяся характеристика у которого соответствует оцениваемому объекту; 
Цопп х-ка ан – цена объекта парной продажи, различающаяся характеристика у которого соответствует аналогичному объекту.  
Чтобы получить величину поправки (корректировки) в стоимостном выражении, применяемую к стоимости объекта в целом, методом парных продаж, необходимо применить следующую формулу: 
П = Цопп х-ка оц – Цопп х-ка ан,  					 (2.2)  
где 	П – поправка (корректировка) в стоимостном выражении; 
Цопп х-ка оц – цена объекта парной продажи, характеристика различия у которого соответствует оцениваемому объекту; 
Цопп х-ка ан – цена объекта парной продажи, характеристика различия у которого соответствует аналогичному объекту.  
ПРИМЕР 2.1 
Определите корректировки на местоположение для трех аналогов на основе имеющейся данных. Были выявлены аналоги для оцениваемого объекта недвижимости, местоположение аналогов и оцениваемого объекта различалось. Используем метод парных продаж, были выявлены объекты парных продаж квартиры в удовлетворительном состоянии на 3 этаже пятиэтажных блочных домов постройки 1961 года, но с разным местоположением: 
· Центр = 100000 р./м2 
· Цветочная = 95000 р./м2 
· Кирпичная = 90000 р./м2 
Таблица 2.1 - Исходные данные, к примеру 2.1
	Характеристики
	Оцениваемый объект
	Аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Местоположение   
	Центр, ул. Пушкинская 
	Центр, ул. Чехова 
	ул. Кирпичная
	ул. Цветочная 
	ул. Цветочная
	Центр, пр. Б. Садовая



Решение
Поправку по местоположению рассчитаем методом парных продаж по формуле (2.1). Расчет поправки по местоположению: 
П 1ан = 0
П 2ан = 100000/90000 – 1 = 0,11 или +11% 
П 3ан = 100000/95000 – 1 = 0,053 или +5,3% 
П 4ан = 100000/95000 – 1 = 0,053 или +5,3%
П 5ан = 0
Ответ: поправки на местоположение представлены в таблице 2.2.  
Таблица 2.2 - Результат расчета поправок на местоположение
	Характеристики
	Оцениваемый объект
	Аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Местоположение   
	Центр, ул. Пушкинская 
	Центр, ул. Чехова 
	ул. Кирпичная
	ул. Цветочная 
	ул. Цветочная
	Центр, пр. Б. Садовая

	Поправка на местоположение
	
	0
	+11%
	+5,3%
	+5,3%
	0



ПРИМЕР 2.2 
Имеются данные по четырем объектам аналогам. Требуется определить: 
1) Корректировку на разницу в площади.
2) Корректировку на наличие сада. 
3) Корректировку на наличие гаража.
4) Рыночную стоимость жилого дома площадью 250 кв. м, с гаражом, но без сада.
Данные по сопоставимым объектам приведены в таблице 2.3.
Таблица 2.3 – Исходные данные, к примеру 2.2
	 Параметры
	Объект оценки
	Объект-аналог 1 (А1)
	Объект-аналог 2 (А2)
	Объект-аналог 3 (А3)
	Объект-аналог (А4)

	Площадь, кв. м 
	250
	150 
	150 
	200 
	200 

	Гараж 
	есть
	есть 
	есть 
	есть 
	нет 

	Сад 
	нет
	есть 
	нет 
	есть 
	нет 

	Цена продажи, д.е. 
	?
	32 000 
	30 000 
	45 000 
	40 000 





Решение
Используем последовательно три раза метод парных продаж для расчета корректировок по различиям в площади, наличию гаража и сада: 
1. Расчет корректировки на разницу в площади.
Для расчета корректировки на разницу площади для сравнения берутся объекты 1 и 3, так как у них имеются одинаковые характеристики за исключением площади: 


2. Расчет корректировки на наличие сада:
Для расчета корректировки на наличие сада для сравнения берутся объекты 1 и 2, так как у них имеются одинаковые характеристики за исключением наличия сада: 32 000 – 30 000 = 2 000 д.е.
3. Расчет корректировки на наличие гаража:
Для расчета корректировки на наличие сада для сравнения берутся объекты 3 и 4, так как у них одинаковая площадь: 45 000 – 40 000 – 2 000 = 3 000 д.е.
Объект оценки отличается от объекта аналога 2 только площадью:
250 – 150 = 100 кв.м.; 
Определим величину корректировки на разницу в площади: 
260 × 100 = 26 000 д.е. 
3) Откорректированная цена продажи ОС2: 
30 000 + 26 000 = 56 000 д.е.
Ответ: 
1. Корректировка на разницу в площади – 260 д.е.
2. Корректировка на наличие сада - 2 000 д.е.
3. Корректировку на наличие гаража - 3 000 д.е.
4. Рыночную стоимость жилого дома площадью 250 кв. м, с гаражом, но без сада – 56 000 д.е.

ПРИМЕР 2.3
Таблица 2.4 - Исходные данные по сделкам купли-продажи квартир
	Характеристики (элементы) сравнения
	Оцениваемый объект
	Продажа 
1
	Продажа 
2
	Продажа 
3

	Местоположение
	СЖМ
	СЖМ
	Центр
	Центр

	Состояние квартиры
	Хорошее
	Неплохое 
	Хорошее
	Неплохое

	Цена сделки купли-продажи, у.е./м2
	?
	600
	960
	800


	
При проведении корректировки цены купли-продажи 1 м2 общей площади по сравниваемым объектам для определения стоимости единицы площади оцениваемой квартиры в СЖМ необходимо учитывать, что представленные две характеристики (элементы) сравнения аддитивны, т.е. не имеют взаимного влияния. Следовательно, можно проводить корректировки в любом независимом порядке.
	Обоснование корректировок.
1. Местоположение. Выбираем пару сравниваемых продаж 1 и 3, которая отличается лишь по одному элементу сравнения – местоположению (состояние квартир одинаково). Величина корректировки составит: 600-800=-200.
2. Состояние квартир. Вбираем пару сравниваемых продаж 2 и 3, которая отличается лишь по одному элементу сравнения – состоянию (местоположение квартир одинаково). Величина корректировки составит: 960-800=160.
Определив значения величин корректировок сравниваемых продаж, составим таблицу корректировок, проведем соответствующие корректировки и, наконец, установим значение скорректированных цен купли-продажи по трем сравниваемым продажам.
Таблица 2.5 - Корректировки
	Характеристики (элементы) сравнения
	Оцениваемый объект
	Продажа 
1
	Продажа 
2
	Продажа 
3

	Цена, у.е./м2
	?
	600
	960
	800

	Местоположение 
	СЖМ
	СЖМ
	Центр
	Центр

	Корректировка на местоположение
	
	0
	-200
	-200

	Состояние квартиры
	Хорошее
	Неплохое 
	Хорошее
	Неплохое

	Корректировка на состояние квартир
	
	160
	0
	160

	Итоговая корректировка
	
	160
	-200
	-40

	Скорректированные цены продаж
	
	760
	760
	760




Экспертный метод расчета и внесения поправок.
Экспертный метод расчета и внесения поправок обычно используются, когда невозможно рассчитать достаточно точные денежные поправки, но есть рыночная информация о процентных различиях.
Расчет поправки на время продажи:
Пвр пр = (1 + ∆Iцен)(tоц – tан) – 1,   		 (2.3)                                     
где 	Пвр пр  – поправка на время продажи;
∆Iцен – годовой темп прироста цен на данном сегменте рынка;
tоц – tан – промежуток времени в годах, который прошел с момента продажи аналога до даты проведения оценки. Можно получить и положительное и отрицательное значение данного промежутка, что и будет являться показателем степени в формуле.
Например в данном сегменте цены растут на 4% в год.
П 1ан = (1+0,04)0,25  – 1  =  0,009853    или + 1%  (за 3 месяца: январь, февраль, март), чтобы привести к году  (в формуле годовой промежуток времени)  )надо 1/12×3=0,25).
П 2ан = (1+0,04)0,5 – 1 = 0,0198 или   +2% (за 6 месяцев: окт., нояб., дек., янв., февр., март), чтобы привести к году надо 1/12*6=0,5).
Пример 2.4
Необходимо определить величину поправки на время продажи на основе имеющейся информации. Были выявлены аналоги для оцениваемого объекта недвижимости, время продажи аналогов и оцениваемого объекта различалось. Поправка не могла быть определена методом парных продаж, т.к. цены увеличивались в диапазоне 10-30% в год, однако парных продаж объектов, подходящих для расчета поправки, не было выявлено. На основе рыночных данных было взято среднее значение роста цен в данном сегменте рынка недвижимости (на уровне 20% в год), и в соответствии с этим значением были рассчитаны поправки с учетом временной разницы в продажах оцениваемого объекта и аналога.  
Таблица 2.6 – Исходные данные, к примеру 2.4
	Характеристики
	Оцениваемый объект
	Аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Время продажи
	Апрель 2014 г.
	Январь 2014 г.
	Апрель 2014 г.
	Октябрь 2013 г.
	Апрель 2013 г.
	Апрель 2014 г.



Решение. Поправку на время продажи рассчитаем по формуле 2.3.
Можно получить и положительное и отрицательное значение данного промежутка, что и будет являться показателем степени в формуле. 
В данном сегменте цены растут на 20% в год. 
П 1ан = (1+0,2)0,25 – 1 = 0,047 или + 4,7% 
П 3ан = (1+0,2)0,5 – 1 = 0,095 или +9,5% 
П 4ан = (1+0,2)1 – 1 = 0,2 или +20%  
Ответ. Поправки на время продажи представлены в таблице 2.7. Таблица 2.7 - Результат расчета поправки на время продажи
	Характеристики 
	Оцениваемый объект 
	Аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Время продажи  
	Апрель 2014 г.
	Январь 2014 г.
	Апрель 2014 г. 
	Октябрь 2013 г.
	Апрель 2013 г.
	Апрель 2014 г.

	Поправка на время продажи

	
	+4,7%

	0

	+9,5%
	+20%
	0




Статистический метод

В практической деятельности находит широкое применение аппарат математической статистике. При анализе статистических данных о сделках купли-продажи важное место занимают статистические характеристики (средние величины и показатели вариации), которые позволяют судить о характерных особенностях наблюдаемого статистического ряда.
В качестве средних величин используют среднюю арифметическую, медиану и моду.
Средняя арифметическая по данным наблюдений равна:
Медианой называют значение признака, приходящегося на середину ранжированного ряда.
Модой называют такое значение признака, которое наблюдалось наибольшее количество раз.
Метод соотнесения цены и дохода (валового рентного мультипликатора)
Мультипликатор валовой ренты – это отношение цены продажи или к потенциальному валовому доходу (ПВД), или к действительному валовому доходу (ДВД). 
Для применения метода валовой ренты необходимо: 
а) оценить рыночный валовой (действительный) доход, генерируемый объектом; 
б) определить отношение валового (действительного) дохода к цене продажи по сопоставимым продажам аналогов; 
в) умножить валовой (действительный) доход от оцениваемого объекта на усредненное (средневзвешенное) значение ВРМ по аналогам.
Вероятная цена продажи оцениваемого объекта рассчитывается по формуле:
[image: ]				(2.4)
где 	V – вероятная цена продажи оцениваемого объекта; 
ПВДоб – валовой (действительный) доход от оцениваемого объекта;  
ВРМа – усредненный валовой рентый мультипликатор по аналогам;  
Цаi – цена продажи i-го сопоставимого аналога;  
ПВДаi – потенциальный валовой доход i-го сопоставимого аналога; 
Т – количество отобранных аналогов.
Пример 2.4
Необходимо оценить стоимость объекта недвижимости, потенциальный валовой доход от которого оценивается в 550 000 рублей. На сегменте рынка недвижимости, к которому принадлежит объект оценки, были получены следующие сведения, представленные в таблице. 
Таблица 2.8 - Исходные данные к примеру 2.4
	Аналог
	Цена продажи, у.е.
	ПВД, у.е. в год

	1
	3 500 000
	630 000

	2
	4 200 000
	750 000

	3
	4 500 000
	790 000



Решение. 
Усредненный по аналогам мультипликатор валовой ренты рассчитываем: 
МВР = (3500/630 + 4200/750 + 4500/790): 3 = 5,62. 
Рассчитаем стоимость объекта недвижимости на основе формулы (1).  
V = 550000×5,62 = 3 091 000 рублей.  

Ответ. Рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная методом валовой ренты, равна 3 091 000 рублей.
Заключительным этапом сравнительного подхода является анализ произведенных расчетов с целью получения итоговой величины стоимости оцениваемого объекта. При этом необходимо: 
1. Тщательно проверить использованные для расчета данные по сопоставимым продажам и их скорректированные величины. 
2. Провести согласование скорректированных величин сопоставимых продаж путем расчета средневзвешенной (среднеарифметической) величины. Наибольший вес присваивается скорректированным величинам цен тех отобранных аналогов, к которым вводились меньшее количество и величина поправок. Иначе говоря, наибольший вес при согласовании результатов корректировок будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. 
Удельный вес может быть рассчитан на основании количества внесенных поправок, так как каждая внесенная поправка снижает точность расчетов. Поэтому наиболее близким аналогам, к которым было внесено минимальное значение поправок, нужно присваивать наибольший удельный вес.  
Удельные веса могут быть рассчитаны по формуле: 
[image: ]						(2.5)
где 	Уд.вес – удельный вес полученного значения скорректированной цены единицы сравнения аналога; 
ni - количество внесенных поправок в стоимость i-того сопоставимого объекта, изменивших его стоимость. 
Рассчитанная оценщиком средневзвешенная величина будет являться в большинстве случаев итоговой вероятной ценой продажи оцениваемого объекта, которая может быть округлена в допустимых пределах в каждом конкретном случае.  
Пример 2.5
На основе имеющейся информации о скорректированных ценах аналогичных объектов и количества внесенных поправок, определите рыночную стоимость 1 кв.м. объекта оценки, рассчитанную методом сравнения продаж. 
Таблица 2.5 - Исходные данные к примеру 2.5
	Характеристики

	Оцениваемый объект
	Аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Скорректированная цена, тыс.руб/м2
	
	156,3
	148,7
	142,4
	155,2
	146,8

	Количество внесенных поправок
	
	2
	4
	3
	1
	4



Решение. 
Вес каждого значения рассчитаем по формуле (2.5):
Уд. вес 1ан = (1/2) / (1/2 + 1/4 + 1/3 + 1/1 + 1/4) = 0,214 
Уд. вес 2ан = (1/4) / (1/2 + 1/4 + 1/3 + 1/1 + 1/4) = 0,107 
Уд. вес 3ан = (1/3) / (1/2 + 1/4 + 1/3 + 1/1 + 1/4) = 0,143 
Уд. вес 4ан = (1/1) / (1/2 + 1/4 + 1/3 + 1/1 + 1/4) = 0,429 
Уд. вес 5ан = (1/4) / (1/2 + 1/4 + 1/3 + 1/1 + 1/4) = 0,107
Средневзвешенная цена 1 м2:
156,3×0,214 + 148,7×0,107 + 142,4×0,143 + 155,2×0,429 + 146,8×0,107 = 152,0

ТЕМА 3 Затратный подход к оценке недвижимости

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства.  
Затратный подход - совокупность основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа. методов оценки стоимости объекта оценки.
Затратный подход основан на предположении, что затраты, необходимые для создания оцениваемого объекта недвижимости в его существующем состоянии или воспроизведения его потребительских свойств соответствуют стоимости этого объекта. Типичный покупатель вряд ли пожелает платить за объект недвижимости больше того, что может стоить приобретение равноценного земельного участка и создание на нем улучшений (зданий, сооружений) аналогичной полезности в существующем состоянии.
Базовая формула затратного подхода к оценке недвижимости имеет вид:
[image: ], 					(3.1)
где 	V – стоимость объекта недвижимости; 
Vзу – стоимость земельного участка; 
Vокс – стоимость объектов капитального строительства,  расположенных на земельном участке.
При этом стоимость объектов капитального строительства рассчитывается по формуле:
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где 	Vокс – стоимость объектов капитального строительства,  расположенных на земельном участке; 
Зсозд – затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства;  
ПП – прибыль предпринимателя;  
И – физический износ и устаревания.
Методы расчета затрат на создание объектов капитального строительства.
Выбор метода расчета затрат на создание объектов капитального строительства требует определенного обоснования и зависит от многих факторов: цели оценки, количества и качества собранной информации об объекте оценки, его физических характеристик и т.д.
В основе определения затрат на создание объектов капитального строительства лежит расчет затрат, связанных со строительством объекта и сдачей его заказчику. На основе п. 24 ж)  ФСО №7 «Оценка недвижимости» затраты на создание объектов капитального строительства определяются непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ. состав, строительно- как сумма издержек, входящих в монтажных работ.
В зависимости от порядка учета этих затрат в себестоимости строительства принято выделять прямые и косвенные затраты. 
Прямые затраты – затраты, непосредственно связанные со строительством.  
К прямым затратам относятся: 
· стоимость строительных материалов, изделий и оборудования; 
· заработная плата рабочих; 
· стоимость сопутствующих строительству сооружений и инженерных сетей; 
· стоимость коммунальных услуг; 
· стоимость доставки и хранения материалов и пр.  
Косвенные затраты – затраты, не относящиеся непосредственно к строительству: 
· стоимость инвестиций в землю; 
· гонорары проектно-сметным организациям; 
· маркетинговые, страховые и рекламные расходы и другие затраты. 
К косвенным расходам относят и накладные расходы. 
Накладные расходы – денежные средства, необходимые для создания общих условий строительного производства, его организации и обслуживания.  
В зависимости от цели оценки и необходимой точности расчета существует несколько способов определения полной стоимости воспроизводства (полной стоимости замещения): 
· метод сравнительной единицы; 
· метод разбивки по компонентам; 
· метод количественного обследования. 
Рассмотрим методы расчета полной стоимости воспроизводства (полной стоимости замещения).
Расчет затрат на создание объектов капитального строительства по данным специализированных сборников.
Метод сравнительной единицы предполагает расчет затрат на создание объектов капитального строительства на основе стоимости строительства сравнительной единицы (1 м2, 1 м3) аналогичного здания.
Стоимость сравнительной единицы аналога должна быть скорректирована на имеющиеся различия в сравниваемых объектах (планировка, оборудование, права собственности и т.д.) 
В качестве примера рассмотрим расчет стоимости объекта недвижимости, когда в качестве сравнительной единицы выбрана стоимость 1 м2 площади здания:
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где 	Зсозд – затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства;  
С1 м2 – стоимость 1 м2  площади типичного сооружения на базовую дату; 
S – площадь здания (количество единиц сравнения); 
Кн – коэффициент, учитывающий имеющееся несоответствие между оцениваемым объектом и выбранным типичным сооружением (для идентичного объекта Кн= 1); 
Крег – коэффициент, учитывающий регион, где построено здание;  
Кв – коэффициент времени, учитывающий изменение стоимости строительно-монтажных работ (СМР) в период между базовой датой и датой на момент оценки;
Кпз – коэффициент, учитывающий прибыль застройщика; 
Кндс – коэффициент, учитывающий НДС.
Важным этапом при использовании этого метода является выбор типичного объекта (аналога), для этого необходимо учитывать: 
· единое функциональное назначение; 
· близость физических характеристик (класс конструктивных систем); 
· сопоставимый хронологический возраст сравниваемых объектов; 
· другие характеристики. 
Поскольку в большинстве случаев базой для сравнения является стоимость сравнительной единицы не идентичного объекта, а близкого аналога, то рассчитанная по методу сравнительной единицы стоимость объекта является полной стоимостью замещения. 
Информационной базой для приведенной методики расчета могут служить Укрупненные показатели стоимости строительства. Укрупненные показатели стоимости строительства издаются консалтинговой компанией «КО-ИНВЕСТ».
Пример 3.1. 
Определите затраты на создание  объекта капитального строительства офисного 2-этажного здания класса В, расположенного в г. Шахты Ростовской области. Площадь оцениваемого офисного 2-этажного здания 480 кв.м. На основании данных КО- ИНВЕСТ  были получены следующие данные, представленные в таблице 3.1.
Таблица 3.1 - Исходные данные 
	Показатели
	Величина показателя

	Удельная стоимость 1 кв.м площади здания объекта-аналога в ценах на 01.01.2012 г., руб.
	14 400,53

	Коэффициент капитальности объекта оценки перехода от группы капитальности аналога к группе
	1,0

	Коэффициент расхождения технических характеристик прочих элементов здания
	1,0

	Коэффициент учета стоимости монтажных работ в Ростовской области
	1,0

	Индекс конструктивных систем соответствующего объекту оценки (КС-1) от цен на 01.01.2012г. к ценам на дату оценки 
	1,126



Решение. 
Для расчета затрат на создание  объекта капитального строительства используем данные справочников и формулу (3). Необходимо учесть НДС, который составляет 18%.  Таким образом, получаем следующий расчет полной стоимости замещения здания.  
Зсозд =14 400,53 · 480,0 · 1,0 · 1,0 · 1,126 · 1,18 = 9 184 174 рубля.
Расчет затрат на создание  объекта капитального строительства по данным строительных компаний.
Метод разбивки по компонентам отличается от предыдущего тем, что стоимость всего здания рассчитывается как сумма стоимостей его отдельных строительных компонентов - фундаментов, стен, перекрытий и т.п., определенная по расценкам строительных компаний, действующих на рынке. Стоимость каждого компонента получают исходя из суммы прямых и косвенных затрат, необходимых для устройства единицы объема по формуле:
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где 	Зсозд – затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства;  
Vj – объем j-го компонента; 
Cj – стоимость единицы объема; 
Кн – коэффициент, учитывающий имеющееся несоответствие между оцениваемым объектом и выбранным типичным сооружением (для идентичного объекта).
Существует несколько вариантов использования метода разбивки по компонентам:
· Метод субподряда основан на том, что генподрядчик нанимает субподрядчиков для качественного и быстрого выполнения строительных работ. Затем рассчитываются суммарные затраты по всем субподрядчикам. 
· Метод разбивки по профилю аналогичен методу субподряда и основан на расчете затрат на наем отдельных специалистов (каменщиков, штукатуров, плотников и др.). 
· Метод выделения затрат предполагает использование разных единиц сравнения для оценки различных компонентов зданий, после чего эти оценки суммируются.
Метод количественного обследования основан на детальных количественном и стоимостном расчетах затрат на монтаж отдельных компонентов, оборудования и строительства здания в целом. Кроме расчета прямых затрат необходим учет накладных расходов и иных затрат, составляется полная смета воссоздания оцениваемого объекта.

Определение износа и устареваний объектов капитального строительства

В соответствии с пунктом 24 ФСО №7 «Оценка недвижимости» стоимость объекта капитального строительства рассчитывается путем суммирования затрат на создание объектов капитального строительства и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний:
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где 	Vокс – стоимость объектов капитального строительства,  расположенных на земельном участке; 
Зсозд – затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства;  
ПП – прибыль предпринимателя;  
И – физический износ и устаревания.
На основе п. 24 и) ФСО №7 «Оценка недвижимости» величина износа и устареваний определяется функционального и внешнего (экономического) устареваний.  Износ и устаревания в оценке означают потерю полезности, а значит и стоимости как потеря стоимости недвижимости в результате физического износа, объектом оценки по любой причине. 
Износ (как потеря стоимости) может быть выражен в абсолютных и относительных единицах, но для дальнейшего вычитания необходимо его пересчитать в абсолютное выражение (выразить в денежных единицах, принятых единицей расчета стоимости).  
Виды износа и устареваний.
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Рисунок 3.1 - Классификация износа объектов недвижимости

Физический износ отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ может возникать под воздействием эксплуатационных факторов или под воздействием естественных и природных факторов.
Функциональным устареванием называют снижение стоимости объекта недвижимости, связанное с несоответствием конструктивных и планировочных решений, строительных стандартов, качества дизайна, материала изготовления современным требованиям к этим позициям. 
Внешним (экономическим) устареванием называют снижение стоимости объекта недвижимости, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: местоположения, рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т.п.
Выделяют следующие методы расчета физического износа: 
· метод срока жизни; 
· стоимостной метод; 
· нормативный метод; 
· экспертный метод.
Расчет физического износа методом срока жизни.
	Совокупный накопленный физический износ является функцией времени объекта.
При расчете износа методом срока жизни используются понятия: физическая жизнь здания, эффективный возраст, оставшийся срок экономической жизни. 
	Рассмотрим периоды жизни здания и характеризующие их оценочные показатели. Физическая жизнь здания (Тн) – период эксплуатации здания, в течение которого состояние несущих конструктивных элементов здания соответствует определенным критериям (конструктивная надежность, физическая долговечность и т.п.). 
	Срок физической жизни объекта закладывается при строительстве и зависит от группы капитальности здания. Физическая жизнь заканчивается, когда объект сносится. 
	Физическая жизнь здания (Тн) – период эксплуатации здания, в течение которого состояние несущих конструктивных элементов здания соответствует определенным критериям (конструктивная надежность, физическая долговечность и т.п.). 
	Срок физической жизни объекта закладывается при строительстве и зависит от группы капитальности здания.
	Физическая жизнь заканчивается, когда объект сносится.
	Хронологический возраст (Тфакт) – период времени, прошедший со ввода объекта в эксплуатацию до даты проведения оценки.
	Эффективный возраст (Тэф) рассчитывается на основе хронологического возраста здания с учетом его технического состояния и сложившихся на дату проведения оценки экономических факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. В зависимости от особенностей эксплуатации здания эффективный возраст может отличаться от хронологического возраста в большую или меньшую сторону. В случае нормальной (типичной) эксплуатации здания эффективный возраст, как правило, равен хронологическому.
	Определение износа зданий методом срока жизни базируется на экспертизе строений оцениваемого объекта и предположении, что эффективный возраст объекта так относится к типичному сроку экономической жизни, как накопленный износ к стоимости воспроизводства (замещения) здания. 
	Показатели физического износа, эффективного возраста и срока экономической жизни находятся в определенном соотношении, которое можно выразить формулой:
[image: ], 					(3.6)
где 	И – износ, %.; 
	Тэф – эффективный возраст, определяемый экспертом на основе технического состояния элементов или здания в целом; 
	Тн – типичный срок физической жизни. 
Физический износ можно рассчитать как для отдельных элементов здания, так и для здания в целом. Для приближенных расчетов износа возможно использовать упрощенную формулу:
[image: ],				 (3.7)
где 	Тфакт – хронологический возраст.
	
Пример 3.2. 
	Оценке подлежит крупный производственный имущественный комплекс. Определите износ нескольких складов из данного имущественного комплекса, построенных в соответствии с одним и тем же проектом, используемых для хранения строительных материалов. В соответствии с документацией на оцениваемые склады, срок физической жизни составляет 50 лет. 
	Дата проведения оценки – 1 апреля 2014 года.  Эффективный возраст определен оценщиком в соответствии с техническим состоянием объектов оценки, данные для расчета износа приведены в таблице 2.
Таблица 2 - Данные по оцениваемым складам
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Решение. 
Для расчета износа оцениваемых складов используем формулу (5.6), поскольку эффективный возраст основан на основе текущего состояния объекта, проведенных ремонтных работах, степени эксплуатации и т.д. Результаты расчетов в таблице 3.3. Таблица 3.3 - Пример расчета износа методом срока жизни
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Расчет физического износа стоимостным методом
	
	Стоимостной метод заключается в определении затрат на восстановление элементов зданий и сооружений. Стоимостной метод применяется для определения устранимого физического и устранимого функционального износа. 
	Стоимостной метод позволяет рассчитать физический устранимый износ элементов и здания в целом в стоимостном выражении. Поскольку расчет износа производится на основе разумных фактических затрат на доведение изношенных элементов до «практически нового состояния», результат по данному подходу можно считать достаточно точным. 
	Недостатки метода – обязательная детализация и точность расчета затрат на проведение ремонта изношенных элементов здания. 
Пример 3.3.
	Расчета физического износа стоимостным методом приведен в таблице 3.4 
Таблица 3.4 - Пример расчета устранимого физического износа
[image: ]
	Устранимый физический износ по данным таблицы 5.5 равен 333 500 рублей.
	
	Метод срока жизни применяется для расчета физического и физического неустранимого износа, данный метод рассмотрен подробно выше. Если физический устранимый износ рассчитан, то нет необходимости учитывать факторы, которые были учтены при расчете физического устранимого износа, еще раз, оценивая неустранимый износ. Формула метода срока жизни имеет модифицированный вид, когда физический устранимый износ уже определен:  
[image: ], 					(3.8)
где 	Ифиз.ну – износ здания физический неустранимый, ден.ед.; 
	Vпвоcпр – полная стоимость воспроизводства (или полная стоимость замещения);
	Ифиз.устр – износ здания физический устранимый, ден.ед.; 
	Тфакт – эффективный возраст здания; 
	Тн – срок физической жизни здания. 

Нормативный метод

	Нормативный метод используют для расчета физического износа или физического неустранимого износа. Если физический устранимый износ рассчитан, то нет необходимости учитывать факторы, которые были учтены при расчете физического устранимого износа.  Определение физического износа идет с использованием разбивки здания по компонентам. Величина физического износа оцениваемого объекта определялась на основании «Правил оценки физического износа» ВСН 53-86(р).
	Суммарный физический износ определяется по формуле (5.9), когда определены веса конструктивных элементов и величины физического износа данных конструктивных элементов.   
Пример 3.5. 
	В таблице 3.5 приведен пример оценки износа отдельных конструктивных элементов здания экспертным методом.  
Таблица 3.5 - Оценка физического износа нормативным методом   
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Расчет физического износа здания в целом будет осуществляться по формуле:  
[image: ], 					(3.9)

где 	Ифиз i – физический износ отдельного i-ого конструктивного элемента (%); 
	Ii – удельный вес i-ого конструктивного элемента;  
	n – число конструктивных элементов оцениваемого здания.  
	Решение
	Расчет физического износа здания приведен в таблице 6. 
	Таблица 6 - Расчет физического износа
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Экспертный метод расчет физического износа

	Самым точным и наиболее трудоемким способом является экспертный. Он предполагает создание дефектной ведомости и определение процента износа всех конструктивных элементов здания или сооружения. Функциональным устареванием называют снижение стоимости имущества, связанное с несоответствием конструктивных и планировочных решений, строительных стандартов, качества дизайна, материала изготовления современным требованиям к этим позициям.  
	Величина устранимого функционального устревания определяется как разница между потенциальной стоимостью здания на момент его оценки с обновленными элементами и его же стоимостью на дату проведения оценки без обновленных элементов.
	Причины функционального устаревания: 
· недостатки, требующие добавления элементов; 
· недостатки, требующие замены или модернизации элементов; 
· сверхулучшения. 
	Недостатки, требующие добавления элементов, – элементы здания и оборудования, которых нет в существующем окружении и без которых оно не может соответствовать современным эксплуатационным стандартам. 
	Устаревание за счет данных позиций измеряется стоимостью добавления этих элементов, включая их монтаж. Функциональное устаревание может быть устранимым и неустранимым. Устранимое функциональное устаревание рассчитывается чаще всего стоимостным методом. 
	Недостатки, требующие замены или модернизации элементов, – позиции, которые еще выполняют свои функции, но уже не соответствуют современным стандартам (счетчики для воды и газа и противопожарное оборудование). Устаревание по этим позициям измеряется как стоимость существующих элементов с учетом их физического износа минус стоимость возврата материалов, плюс стоимость демонтажа существующих и плюс стоимость монтажа новых элементов. 
	Стоимость возврата материалов рассчитывается как стоимость демонтированных материалов и оборудования при использовании их на других объектах (дорабатываемая остаточная стоимость).  Сверхулучшения – позиции и элементы сооружения, наличие которых в настоящее время неадекватно современным требованиям рыночных стандартов.
	Устранимое функциональное устаревание в данном случае рассчитывается по формуле:   
[image: ], 				(3.10)
где 	Уфун.устр – функциональный устранимое устаревание; 
	V дем – стоимость демонтажа сверхулочшений; 
	V зам. – стоимость элементов, которые будут заменять сверхулучшения (иногда нет необходимости в замене); 
	Vсверхул - стоимость воспроизводства сверхулучшений, на которой будет основываться цена их реализации (не всегда возможна их реализация).  
	Примером сверхулучшений может служить ситуация, когда собственник объекта вносил какие-либо изменения для собственного удобства не адекватные с точки зрения типичного пользователя, например, перепланировка полезной площади помещений под использование, обусловленное увлечениями владельца или родом его занятий.
	Устранимое функциональное устаревание в подобной ситуации определяется текущей стоимостью затрат на приведение измененных элементов к их первоначальному состоянию. Кроме того, понятие сверхулучшений тесно связано с сегментом рынка недвижимости, где одни и те же улучшения могут быть признаны как соответствующими конкретному сегменту, так и избыточными с точки зрения типичного пользователя.
	В таблице 3.7 приводится пример расчета устранимого функционального устаревания стоимостным методом. 
Таблица 3.7 -  Пример расчета устранимого функционального устаревания
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Неустранимое функциональное устаревание вызывается устаревшими объемнопланировочными и/или конструктивными характеристиками оцениваемых зданий относительно современных стандартов строительства. 
Признаком неустранимого функционального износа является экономическая нецелесообразность осуществления затрат на устранение этих недостатков. Кроме того, необходим учет сложившихся на дату проведения оценки рыночных условий для адекватного архитектурного соответствия здания своему назначению. 
В зависимости от конкретной ситуации величину функционального устаревания или неустранимого функционального устаревания может определяться следующими способами: 
· на основе потерь в арендной плате; 
· на основе избыточных эксплуатационных затрат; 
· на основе парных продаж;  
· экспертным методом. 
Для определения необходимых расчетных показателей (величины арендных ставок, ставки капитализации и др.) используют рыночные данные. При этом отобранные аналоги не должны иметь признаков выявленного у объекта оценки неустранимого функционального устаревания. Кроме того, общий доход, приносимый имущественным комплексом в целом (зданием и землей) и выражающийся в арендной плате, необходимо соответственно разделить на две составляющие. 
Для выделения части дохода, приходящегося на здание, можно использовать метод инвестиционного остатка для здания или метод распределения стоимости земельного участка и общей цены продажи имущественного комплекса. 
Ниже приведен пример расчета функционального устаревания (табл. 3.8). 













Таблица 3.8 -  Расчет функционального устаревания на основе потерь в арендной плате
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	Расчет неустранимого функционального устаревания может быть произведен на основе избыточных эксплуатационных затрат для поддержания здания по причине данного неблагоприятного фактора. 
	Рассмотрим пример расчета функционального устаревания на основе избыточных операционных расходов в таблице 3.9.  
Таблица 3.9 -  Пример расчета функционального устаревания на основе избыточных операционных расходов
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	Внешнее (экономическое) устаревание – обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: местоположения, рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т.п. 
	Хотя внешнее устаревание чаще является неустранимым, иногда оно может «самоустраниться» из-за позитивного изменения окружающей рыночной среды. 
	Для оценки внешнего устаревания могут применяться следующие методы: 
· на основе потерь в арендной плате; 
· на основе избыточных операционных расходов; 
· на основе парных продаж; 
· экспертный метод. 
	Оценка внешнего износа на основе потерь в арендной плате и на основе избыточных операционных расходов производится аналогично расчету функционального износа данными методами, рассмотренными выше. В случае оценки внешнего износа необходимо выявить потери в арендной плате, вызванные признаками внешнего износа или избыточные операционные расходы, вызванные признаками внешнего износа. Внешний и функциональный износ могут быть определены на основе парных продаж. Рассмотрим пример определения внешнего износа на основе ценовой информации по недавно проданным аналогичным объектам (парным продажам). Объекты парной продажи отличаются друг от друга только выявленным и соотнесенным к объекту оценки внешним износом.   
	Пример 10 Необходимо оценить внешнее устаревание, вызванное снижением инвестиционной привлекательности офисного здания по причине переноса в непосредственной близости от него химического завода в рамках программы вывода производственных предприятий из центра города Москвы. На рынке недвижимости выявлена парная продажа объектов А и В аналогичного назначения. Стоимость земельного участка в данном районе составляет около 25% общей стоимости типичной недвижимости. Расчет внешнего износа методом парных продаж в таблице 3.10.  
Таблица 3.10 -  Пример расчета внешнего устаревания на основе парных продаж
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	Износ и устаревание может быть рассчитан в процентном выражении и в стоимостном выражении, в зависимости от выбранного метода.  
	Определение внешнего и функционального устаревания экспертным методом - аналогичная информация может быть запрошена у экспертов-специалистов привлеченных к оценке (риэлторов), которые могут сообщить о тенденциях снижения цены под влиянием факторов, относящихся к внешнему и функциональному устареванию. Тогда, со ссылкой на источник информации оценщик  в отчете приводит уже величину снижения стоимости из-за нахождения промышленного предприятия в непосредственном окружении объекта оценки на уровне 6%.  
	
	Если все виды износа рассчитаны в денежном выражении, то следует использовать формулу затратного подхода. 
	Если были рассчитаны различные виды износа и устареваний в стоимостном и процентном выражении, то стоимость объекта капитального строительства рассчитывается по формуле:
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где  	Vокс– стоимость объекта капитального строительства, ден. ед.; 
	Зсозд – затраты на создание объекта капитального строительства, ден.ед.; 
	ПП- прибыль предпринимателя, ден. ед.; 
	Ифиз устр – износ физический устранимый, ден. ед.;  
	Уфун устр – устаревание функциональное устранимое, ден. ед.; 
	Ифиз.ну – износ физический неустранимый, отн.ед.; 
	Уфиз.ну – устаревание функциональное неустранимое, отн.ед.; 
	Увн – устаревание внешнее, отн.ед.  
	При определении износа и устареваний самое важное выявить признаки, которые снижают стоимость здания. Физический износ присутствует у большинства зданий, однако для современных зданий в крупных российских  городах зачастую отсутствуют внешнее и функциональное устаревания. В таком случае формула упрощается до следующего вида: 
[image: ],			 (3.12)
где  	Vокс– стоимость объекта капитального строительства, ден. ед.; 
	Зсозд – затраты на создание объекта капитального строительства, ден.ед.; 
	ПП- прибыль предпринимателя, ден. ед.; 
	Ифиз устр – износ физический устранимый, ден. ед.; 
	Ифиз.ну – износ физический неустранимый, отн.ед..




Вопросы к промежуточной аттестации по дисциплине «Оценка недвижимости»

1. История развития оценочной деятельности
2. Субъекты и объекты оценочной деятельности
3. Требования, предъявляемые к юридическому лицу, которое занимается оценочной деятельностью 
4. Права оценщика
5. Обязанности оценщика
6. Правовые нормы оценки и регулирование оценочной деятельности в РФ
7. Типовые правила профессиональной этики оценщиков
8. Этапы проведения оценки недвижимости
9. Содержание договора на проведение оценки недвижимости
10. Содержание задания на оценку объекта недвижимости
11. Характеристика видов стоимости объекта оценки
12. Источники информации, необходимой для проведения оценки
13. Виды затрат на сбор и обработку информации, необходимой для проведения оценки
14. Согласование результатов оценки
15. Понятие и принципы составления отчета об оценки
16. Формы составления отчета об оценки
17.  Содержание отчета об оценки
18. Последовательность проведения анализ рынка недвижимости при определении стоимости объекта.
19. Группа принципов оценки недвижимости, основанных на представлениях пользователя
20. Группа принципов оценки недвижимости, связанных с рыночной средой
21. Группа принципов оценки недвижимости, основанных на представлениях пользователя
22. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования объекта
23. Основные положения доходного подхода к оценке недвижимости
24. Основные положения метода капитализации доходов
25. Расчет ожидаемого чистого операционного дохода
26. Договора аренды и арендные ставки
27. Расчет действительного валового дохода
28. Классификация операционных расходов
29. Определение коэффициента капитализации с учетом возмещения капитальных затрат
30. Расчет коэффициента капитализации методом рыночной выжимки
31. Расчет коэффициента капитализации методом связанных инвестиций
32. Метод дисконтирования денежных потоков
33. Преимущества и недостатки затратного подхода
34. Индексный метод
35. Метод стоимости воспроизводства
36. Метод сравнительной единицы.
37. Метод разбивки по компонентам (поэлементный метод)
38. Метод количественного обследования (сметный метод)
39. Методы расчета затрат
40. Виды износа объекта недвижимости 
41. Основные принципы и этапы сравнительного подхода
42. Классификация поправок
43. Последовательность внесения поправок
44. Поправки на качество прав для объектов-аналогов и объекта оценки
45. Поправки на условия финансирования
46. Поправки на условия продажи
47. Поправки на условия рынка
48. Поправки на местоположение
49. Поправки на физические характеристики
50. Поправки на экономические характеристики
51. Поправки на наличие или отсутствие необходимых, или желательных элементов сервиса
52. Классификация единиц сравнения для объекта-аналога и объекта оценки 
53. Метод сравнительного анализа продаж
54. Метод валового рентного мультипликатора
55. Экономические принципы определения стоимости земельных участков, основанные на представлениях пользователя.
56. Экономические принципы определения стоимости земельных участков, обусловленные процессом использования земли.
57. Экономические принципы определения стоимости земельных участков, связанные с рыночной средой.
58. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования объекта недвижимости.
59. Использование общепринятых подходов при определении стоимости земельных участков.
60. Использование затратного подхода при определении стоимости земельных участков
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Приложение А

ВАРИАНТ 1

Теоретические вопросы:
1. Международные стандарты оценки недвижимости
2. Развитие рынка жилой недвижимости в России за последние два года (общий анализ и тенденции)
3. Особенности оценки коммерческой недвижимости
Решение задач:
Задача 1
На рынке недвижимости выявлена парная продажа объектов А и В аналогичного назначения. Стоимость земельного участка в данном районе составляет около – 20% общей стоимости типичной недвижимости. Разница в стоимости за счет физических различий А и В отсутствует. Определить процент внешнего устаревания на основе имеющихся данных, вызванный снижением инвестиционной привлекательности офисного здания по причине наличия в непосредственной близости от него промышленного предприятия
Задача 2
Необходимо определить стоимость объекта недвижимости с потенциальным валовым доходом 45000 д.е. В банке данных имеются сведения о недавно проданных аналогах:
Аналог 1: ПВД - 33000 д.е.; Цена продажи - 200000 д.е.
Аналог 2: ПВД - 30000 д.е.; Цена продажи - 220000 д.е.
Аналог 3: ПВД - 40000 д.е.; Цена продажи - 350000 д.е.
Задача 3
Определить рыночную стоимость объекта недвижимост методом дисконтирования денежных потоков.
	№ п/п
	Показатели
	Прогнозный период
	Пост прогнозный 4-й год

	
	
	1
	2
	3
	

	1
	Общая площадь объекта, м2
	80
	80
	80
	80

	2
	Арендная ставка, д.е./2м в квартал
	50
	58
	43
	43

	3
	Потери, %
	12
	11
	7
	7

	4
	Расходы собственника
	

	4.1
	Коммунальные платежи
	1450
	1320
	900
	900

	4.2
	Расходы на заработную плату
	250
	290
	285
	285

	4.3
	Амортизация
	150
	120
	180
	180

	4.4
	Расходы на финансирование 
	220
	255
	265
	265



Ставка капитализации равна 13 %.
Ставка дисконтированияравна 7 %.
Задача 4
Номинальная ставка – 8 %, годовой темп инфляции – 2,5%. Рассчитать реальную процентную ставку (%). Результат округлить до целых процентов.



ВАРИАНТ 2
Теоретические вопросы:
1. Этапы оценки недвижимости и их отражение в процессе оценки
2. Развитие рынка торговой недвижимости в г. Ростове-на-Дону за последние два года (общий анализ и тенденции)
Физический и моральный износ недвижимости. Методы его компенсации
Решение задач:
Задача 1
Стоимость улучшений составляет 1000 д.е. Физический износ составляет 12%, функциональное устаревание составляет 4%, внешнее устаревание составляет 2%. Сколько составляет стоимость улучшений с учетом накопленного износа
Задача 2
Определить стоимость объекта оценки, если объект-аналог придан за 3000 д.е. и от оцениваемого объекта он имеет четыре основных отличия: 
1. Местоположение лучше объекта оценки на 5 %
2. Условия финансирования лучше оцениваемого объекта на 15 % 
3. Экономические характеристики хуже оцениваемого объекта на 8 %
4. Физические характеристики объекта недвижимости хуже оцениваемого объекта на 14%
Значения округлить до целых чисел.     
Задача 3
Рассчитать величину годового чистого операционного дохода. Общая площадь здания – 1200 м2, площадь недвижимости, предназначенная для сдачи в аренду – 1000 м2, годовая ставка арендной платы – 250 д.е. за 1 м2, потери – 10%, прочие доходы – 5000 д.е. 
Расходы собственника (за год): расходы на управление 30000 д.е., коммунальные платежи – 45000 д.е., расходы на рекламу – 15000 д.е., расходы на охрану – 10000 д.е., амортизация – 15000 д.е.
Задача 4
Требуется оценить массив земли общей площадью 300 соток, который застройщик планирует разделить на 15 участков, площадью 25 соток каждый. Предполагаемая цена продажи одного участка 2 000 д.е. Схема продажи участков в течение 1 года – 4 участков, в течение 2 года – 6 участка, в течение 3 года – 5 участков. При этом будут иметь место издержки, представленные в таблице. Ставка дисконтирования для данного типа инвестиций - 8%.

	Наименование издержек
	д.е.
	Период расходов

	Планировка, расчистка, инженерные сети, проектирование
	4000
	Первый год

	Управление, охрана, контроль
	200
	Ежегодно

	Накладные расходы и прибыль подрядчика
	500
	Первый год

	Маркетинг
	1200
	Ежегодно

	Текущие расходы (налоги, страхование)
	400
	Ежегодно

	Прибыль предпринимателя
	1000
	Ежегодно





ВАРИАНТ 3
Теоретические вопросы:
1. Ценообразование на рынке недвижимости
2. Развитие рынка коммерческой недвижимости Ростовской области за последние два года (общий анализ и тенденции)
3. Особенности определения стоимости земель сельскохозяйственного назначения
Решение задач:
Задача 1
Расчитайте функциональное устаревание на основе имеющихся показателей
	Показатели
	Средние показатели по аналогам
	Показатели по оцениваемому объекту

	Площадь помещений, сдаваемая в аренду, м2
	180
	180

	Рыночная арендная плата, руб./м2 в год
	35000
	25000

	Коэффициент потерь, % от ПВД
	12
	20

	Операционные расходы, руб. м2
	400
	400

	Ставка капитализации, %
	10
	10

	Доля земельного участка в стоимости объекта, %
	20
	20



Задача 2
По данным рынка недвижимости был выявлен среднегодовой прирост цен в размере 25 % год. Выявлены цены по сопоставимым объектам, по всем отличающимся характеристикам по аналогам и объекту оценки поправки внесены кроме поправки на время продажи. Рассчитать поправки на время продажи оцениваемого объекта недвижимости (дата проведения оценки – декабрь 2019): Аналог 1: Время продажи – 6 месяца назад; Аналог 2: Время продажи – 2 месяцев назад; Аналог 3: Время продажи – 9 месяца назад
Задача 3
Определить рыночную стоимость объекта недвижимост методом дисконтирования денежных потоков.
	№ п/п
	Показатели
	Прогнозный период
	Пост прогнозный 5-й год

	
	
	1
	2
	3
	4
	

	1
	Общая площадь объекта, м2
	50
	50
	50
	50
	50

	2
	Арендная ставка, д.е./2м за полугодие
	120
	100
	145
	130
	130

	3
	Потери, %
	12
	11
	7
	8
	8

	4
	Прочие доходы
	500
	600
	450
	450
	450

	4
	Расходы собственника
	

	4.1
	Коммунальные платежи
	2500
	2300
	2800
	3700
	3700

	4.2
	Расходы на заработную плату
	600
	800
	800
	700
	700

	4.3
	Амортизация
	200
	200
	200
	200
	200



Ставка капитализации равна 12 %. Ставка дисконтированияравна 8%.
Задача 4
Определить стоимость земельного участка пашни. Если:
1.	Площадь земельного участка 2 га
2.	Средняя урожайность пшеницы в районе размещения:	оцениваемого участка составляет 10 ц/га; рыночная цена 1 центнера пшеницы - 150 д.е.
3.	Затраты на выращивание 1 центнера пшеницы в этом районе - 80 д.е.
4.	Прибыль предпринимателя 25 % от затрат на выращивание продукции.
5.	Затраты, сопряженные с собственностью на землю 5 % от затрат на выращивание продукции. 
6.	Уровень доходности пашни - 6%.
7.	Риск, связанный с возделыванием земли собственником – 4%.
ВАРИАНТ 4
Теоретические вопросы:
1. Федеральные стандарты оценки
2. Рынок земельных участков в Российской Федерации за последние два года (общий анализ и тенденции)
3. Виды поправок методы их расчета и внесения (сравнительный подход к оценке недвижимости)
Решение задач:
Задача 1
Стоимость улучшений составляет 20000 д.е. Физический износ составляет 25%, функциональное устаревание составляет 8%, внешнее устаревание составляет 6%. Сколько составляет стоимость улучшений с учетом накопленного износа.
Задача 2
Определите рыночную стоимость 1 кв.м. объекта оценки, рассчитанную методом сравнения продаж на основе рыночных данных. Округление значений производить до 2-х знаков после запятой.
	Характеристики
	Аналоги

	
	1
	2
	3
	4

	Скорректированная цена, д.е./м2
	15,00
	6,00
	18,00
	11,00

	Количество внесенных поправок
	5,00
	2,00
	9,00
	3,00



Задача 3
Площадь недвижимости – 1100 м2, в т.ч. предназначенная для сдачи в аренду - 1000 м2. Рыночная ставка арендной платы – 250 д.е. в год за 1 м2. Коэффициент потерь – 23%, расходы собственника: коммунальные платежи – 116500 д.е., расходы на управление – 10500 д.е., амортизация – 23000 д.е., резерв затрат капитального характера – 15000 д.е. Рассчитать чистый операционный доход.
Задача 4
Площадь земельного участка – 3 га. Арендная плата - 10 д.е./кв.м. в квартал. Потери от недополучения арендной платы 2% от потенциального валового дохода. Расходы, связанные с арендой 5 д.е./кв.м. в год. Ставка капитализации - 4 %. Определить стоимость права на заключение договора аренды.




ВАРИАНТ 5
Теоретические вопросы:
1. Основные факторы влияющие на стоимость недвижимости
2. Исследование рынка недвижимости России за последние два года (общий анализ и тенденции)
3. Методы определения коэффициента капитализации
Решение задач:
Задача 1
Рассчитайте функциональное устаревание на основе имеющихся показателей
	Показатели
	Средние показатели по аналогам
	Показатели по оцениваемому объекту

	Площадь помещений, сдаваемая в аренду, м2
	100
	100

	Рыночная арендная плата, руб./м2 в месяц
	1100
	1000

	Коэффициент потерь, % от ПВД
	15
	20

	Операционные расходы, руб. м2
	350
	300

	Ставка капитализации, %
	8
	8

	Доля земельного участка в стоимости объекта, %
	25
	25



Задача 2
Определить стоимость объекта оценки, если объект-аналог придан за 100000 д.е. и от оцениваемого объекта он имеет четыре основных отличия: 
1. Местоположение лучше объекта оценки на 5 %
2. Условия финансирования лучше оцениваемого объекта на 4 % 
3. Экономические характеристики лучше оцениваемого объекта на 9 %
4. Физические характеристики объекта недвижимости лучше оцениваемого объекта на 11 % 
Значения округлить до целых чисел.     
Задача 3
Определить рыночную стоимость объекта недвижимост методом дисконтирования денежных потоков.
	№ п/п
	Показатели
	Прогнозный период
	Пост прогнозный 5-й год

	
	
	1
	2
	3
	4
	

	1
	Общая площадь объекта, м2
	50
	50
	50
	50
	50

	2
	Арендная ставка, д.е./2м в год
	300
	280
	270
	290
	290

	3
	Потери, %
	14
	12
	9
	10
	10

	4
	Прочие доходы
	1000
	1100
	1200
	1150
	1150

	4
	Расходы собственника
	

	4.1
	Коммунальные платежи
	3500
	3700
	3000
	3100
	3100

	4.2
	Расходы на заработную плату
	500
	600
	700
	500
	500

	4.3
	Расходы на управление
	450
	300
	200
	400
	400



Ставка капитализации равна 14 %.
Ставка дисконтированияравна 9 %.
Задача 4
Объект недвижимости был продан за 900 тыс.  руб., потенциальный валовый доход (ПВД) составляет 600 тыс. д.е. в год, потери составляют 15% от ПВД, расходы, связанные с эксплуатацией объекта 300 тыс. д.е. Необходимо рассчитать ставку капитализации (%). Результат округлить до целых процентов.



ВАРИАНТ 6
Теоретические вопросы:
1. Земельный участок как объект оценки
2. Рынок промышленной недвижимости России за последние два года (общий анализ и тенденции)
3. Оценка жилья, особенности и применяемые методы оценки
Решение задач:
Задача 1
Определить стоимость объекта недвижимости. Стоимость земельного участка – 7000 д.е. Полная восстановительная стоимость объекта капитального строительства 20000 д.е. Прибыль предпринимателя 1000 д.е. Хронологический возраст 35 лет, типичный срок физической жизни – 100 лет. Функциональный износ - 20 %, внешний износ - 5%
Задача 2
Определить стоимость объекта оценки, если объект-аналог придан за 500 д.е. и от оцениваемого объекта он имеет четыре основных отличия: 
1. Местоположение лучше объекта оценки на 1 %
2. Условия финансирования лучше оцениваемого объекта на 20 % 
3. Экономические характеристики лучше оцениваемого объекта на 10 %
4. Физические характеристики объекта недвижимости лучше оцениваемого объекта на 5 %
Значения округлить до целых чисел.     
Задача 3
Рассчитать величину чистого операционного дохода. Площадь здания, предназначенная для сдачи в аренду – 1500 м2, месячная ставка арендной платы – 40 д.е. за 1 м2, коэффициент потерь – 20%, операционные расходы – 35% от потенциального валового дохода.
Задача 4
Стоимость расположенного на земельном участке здания - 4500 тыс. д.е., оставшийся срок экономической жизни здания 30 лет. Норма возмещения капитала определяется по прямолинейному методу. Ставка дохода на инвестиции (ставка капитализации для земли) - 15 %. Чистый операционный доход от единого объекта недвижимости - 1500 тыс. руб. Определить рыночную стоимость земельного участка методом остатка для земли.




ВАРИАНТ 7
Теоретические вопросы:
1. Этапы жизненного цикла объектов недвижимости
2. Рынок загородного жилья России за последние два года (общий анализ и тенденции).
3. Влияние экологических факторов на стоимость недвижимости
Решение задач:
Задача 1
Определить суммарный физический износ объекта недвижимости на основе имеющихся данных.
	Конструктивные элементы здания
	Оценка физического износа, %
	Удельный вес в общей стоимости, %

	Фундамент
	11
	12

	Стены и перегородки
	20
	8

	Перекрытие
	22
	20

	Кровля
	10
	8

	Полы
	18
	7

	Проемы
	11
	10

	Отделка
	10
	14

	Санитарно-технические и электротехнические устройства
	5
	14

	Прочие работы
	4
	7

	Итого 
	100



Задача 2
Определите рыночную стоимость 1 кв.м. объекта оценки, рассчитанную методом сравнения продаж на основе рыночных данных. Округление значений производить до 2-х знаков после запятой.
	Характеристики
	Аналоги

	
	1
	2
	3
	4

	Скорректированная цена, д.е./м2
	15,00
	6,00
	18,00
	11,00

	Количество внесенных поправок
	5,00
	2,00
	9,00
	3,00



Задача 3
Рассчитать годовой чистый операционный доход. Площадь недвижимости – 1050 м2. Рыночная ставка арендной платы – 25 д.е. за 1 м2 в месяц, коэффициент потерь– 27%, прочие доходы – 15000 д.е., операционные расходы – 150000 д.е., в т.ч. амортизация – 25000 д.е., расходы на управление – 20000 д.е., затраты на рекламу – 15000 д.е.
Задача 4
Безрисковая ставка – 6%, срок экспозиции объекта оценки 6 мес., премия за риск инвестиций в объект недвижимости 2%, премия за инвестиционный менеджмент – 4%, эффективный возраст – 25 лет, полный срок службы – 60 лет. Норму возврата на капитал необходимо определить методом Инвуда. Рассчитать ставку капитализации. Результат округлить до тысячных долей процента.




ВАРИАНТ 8
Теоретические вопросы:
1. Деятельность саморегулируемых организаций оценщиков в России
2. Рынок гостиничной недвижимости России за последние два года (общий анализ и тенденции)
3. Преимущества и недостатки сравнительного подхода к оценке недвижимости
Решение задач:
Задача 1
Определить стоимость объекта недвижимости. Стоимость земельного участка – 4000 д.е. Полная восстановительная стоимость объекта капитального строительства 10000 д.е. Прибыль предпринимателя 2000 д.е. Хронологический возраст 40 лет, типичный срок физической жизни – 90 лет. Функциональный износ - 10 %, внешний износ - 2%.
Задача 2
По данным рынка недвижимости был выявлен среднегодовой прирост цен в размере 6 % год. Выявлены цены по сопоставимым объектам, по всем отличающимся характеристикам по аналогам и объекту оценки поправки внесены кроме поправки на время продажи. Рассчитать поправки на время продажи оцениваемого объекта недвижимости (дата проведения оценки – декабрь 2018): 
Аналог 1: Время продажи – 7 месяца назад
Аналог 2: Время продажи – 12 месяцев назад
Аналог 3: Время продажи – 3 месяца назад
Задача 3
Определите коэффициент недозагрузки объекта недвижимости. Оцениваемый объект представляет собой коттедж, состоящий из 8 квартир, на основе ретроспективных данных было выявлено, что на протяжении 2 лет по двум квартирам не перезаключался договор аренды. Средней срок экспозиции на рынке квартир составляет 2 месяца.
Задача 4
Ставка доходности инвестора - 15%, в том числе безрисковая ставка доходности - 7%, остаточный срок экономической жизни - 30 лет. Рассчитать коэффициент капитализации. Норму возврата капитала рассчитать методом Хоскольда. Результат округлить до тысячных долей процента.



ВАРИАНТ 9
Теоретические вопросы:
1. Понятие недвижимости в России и за рубежом (сравнительный анализ)
2. Рынок офисной недвижимости Ростова-на-Дону за последние два года (общий анализ и тенденции)
3. Особенности оценки уникальных объектов недвижимости
Решение задач:
Задача 1
Рассчитайте затраты на создание объекта недвижимости площадью 200 м2 на основе имеющийся информации:
1. Стоимость 1 м2 площади типичного сооружения на базовую дату – 9000 руб./м2
2. Коэффициент, учитывающий имеющееся несоответствие между оцениваемым объектом и выбранным типичным сооружением – 1,0
3. Коэффициент, учитывающий регион, где построено здание – 1,2
4. Коэффициент времени, учитывающий изменение стоимости строительно-монтажных работ (СМР) в период между базовой датой и датой на момент оценки – 1,4
5. Коэффициент, учитывающий НДС – 1,18.
Задача 2
Необходимо определить стоимость объекта недвижимости с потенциальным валовым доходом 200 д.е. В банке данных имеются сведения о недавно проданных аналогах:                                   
Аналог 1: ПВД - 100 д.е.; Цена продажи - 800 д.е.                  
Аналог 2: ПВД - 300 д.е.; Цена продажи - 1200 д.е.                              
Аналог 3: ПВД - 500 д.е.; Цена продажи - 1000 д.е.                                
Значения округлить до целых чисел.     
Задача 3
Оцениваемый объект состоит из 10 складских помещений, на основе ретроспективным данных, было выявлено, что на протяжении 4 лет только по двум складским помещениям были зафиксирован случай, когда арендатор не выполнил своих обязательств по оплате одного квартала. Определите коэффициент неуплаты арендных платежей.
Задача 4
Требуется оценить массив земли общей площадью 400 соток, который застройщик планирует разделить на 20 участков, площадью 22 соток каждый. Предполагаемая цена продажи одного участка 2 500 д.е. Схема продажи участков в течение 1 года – 6 участков, в течение 2 года – 5 участка, в течение 3 года – 9 участков. При этом будут иметь место издержки, представленные в таблице. Ставка дисконтирования для данного типа инвестиций определена в 6%.
	Наименование издержек
	д.е.
	Период расходов

	Планировка, расчистка, инженерные сети, проектирование
	3000
	Первый год

	Управление, охрана, контроль
	100
	Ежегодно

	Накладные расходы и прибыль подрядчика
	350
	Первый год

	Маркетинг
	1000
	Ежегодно

	Текущие расходы (налоги, страхование)
	200
	Ежегодно

	Прибыль предпринимателя
	900
	Ежегодно





ВАРИАНТ 10
Теоретические вопросы:
1. Виды стоимости недвижимости и их использование в оценке
2. Функционирование российского ипотечного рынка за последние два года.
3. Методы оценки земельных участков 
Решение задач:
Задача 1
Какова общая стоимость офиса, определенная с помощью затратного подхода, если стоимость участка земли составляет 480 тыс. д.е., полная стоимость воспроизводства здания офиса – 1500 тыс. д.е., накопленный износ здания – 20% от восстановительной стоимости, прибыль предпринимателя 30% от восстановительной стоимости объекта недвижимости.
Задача 2
Определить стоимость объекта оценки, если объект-аналог придан за 200 д.е. и от оцениваемого объекта он имеет четыре основных отличия: 
1. Местоположение уступает оцениваемому объекту на 18%
2. Условия финансирования лучше оцениваемого объекта на 9% 
3. Экономические характеристики лучше оцениваемого объекта на 2%
4. Физические характеристики объекта недвижимости хуже оцениваемого объекта на 14%
	Значения округлить до целых чисел.     
Задача 3
Рассчитать стоимость объекта недвижимости с чистым операционным доходом 135000 д.е., если известны следующие данные по аналогичным объектам недвижимости:
	№ п/п
	Объект
	Чистый операционный доход, д.е.
	Цена сделки, д.е.

	1
	Альфа
	153000
	750000

	2
	Бетта
	750000
	1500000

	3
	Вега
	125000
	850000

	4
	Гамма
	145000
	700000

	5
	Дельта
	165000
	350000


Задача 4
Срок жизни объекта недвижимости 40 лет. Ставка доходности инвестиций составляет 4% годовых. Определить коэффициент капитализации здания с учетом возврата капитала равными выплатами. Результат округлить до тысячных долей процента.
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© CTAZIH IHKIA PHIHKA HEABIAHMOCTH,
© COOTHOIeHHS CHIPOCA W TpEIOKEHHS HA ONHHBACMOM DETHOHATBHOM CEIMeHTe PIHKA
‘HeJIBIKHMOCTH

Tipmsep 3.2. OLeHHBACMEI 0GBEKT COCTONT 13 5 OQHCHBIX G710KOB 10 40 KB.M. KaKIBI, Ha
OCHOBe PRTPOCHIeKTHEHEIM AAHHBIX, GBUIO BHABICHO, UT0 HA NPOTKSHHN 3 I1eT B CPETHEM IO TPeM
GII0KaM He Iepe3aKTIOTAOT JOTOBOP RS, CPeaHHi CPOK SKCTOHINH KA PHHKE ODHCHEIX GIIOKOB
110 40 KB.M. COCTABIAeT 1 Mecsl. OpeXelHTe Kod)MHINT He03ArPYIKH 005EKTA HEABMANMOCTH.

Pemenme. Hcnomsaye dopayay (3.5), IpH 5ToM IOACTABIARM BCe CPOKI B MECAAX, a A7

TMEII 06BEKTA HEABMANMOCTH, IO KOTOPHIM He [Iepe3akIiouaeTcs J0ToBOp apeasl 3/5 =
Kan=(0.6-1)/ (12+0,6 - 1) = 0,048 nm 4.8%
OtBer. KodHINeHT Heo3arpy3Kil 065EKTA HEABMAMMOCTH Pasek: 4,8%

6.

OUeHIHK ZelaeT NONpABKY Ha MOTepH TpH CGOpe IATeRel, AHATHIPYA PETPOCHIEKTHBRYIO
HEQOPMALIIO [0 KORKPETHOMY 0GBEKTY ¢ NOCTEAYFOMIM IPOTHOAPOBAHMEM AAHHOR AMHAMHKI Ka
[epCUeKTHBY (B 3ABHCHMOCTH OT [ePCIeKTHE PAIBHTHSL ~KOHKPETHOO CeTMeRTA pBIHKa
HeNBHAMMOCTH B PETHORe)

K, =t G6)
n =T

e

Kaap — K03OHIHEHT TOTepb 0T HeA0CG0pA APEHIHBIX ILIATeRel [0 0GBEKTY.

Tt ~ KOMIMRCTBO MECAIIeE, 33 KOTOpBIe Ke GBLI0 NOTY¥eHa apeRIHas ILIATA O apeRAATOpa 10
i-My ZoroBOpY apeRIL;

Tc; — CPOK ASCTBHS i-TO JOTOBOPA APEHIEL;

11 — KOIIMECTBO JOrOBOPOB apeREL, KOTOPbIE BELABI OLCHIHK [0 ONSHHBACMOMY 0BBeKTY
HeABHAMMOCTIL

TIpuvep 3.3. OneHuBAeMBIi 06BKT COCTONT H3 4 ODHCHEIX 6710KOB M0 40 KB.M. KaKIBLE, Ha
OCHOBE PeTPOCIIEKTHBHSIM JAHHEIX, GBLI0 BEIBICHO, UI0 HA IPOTUKSHMH 3 €T TOTBKO 110 OXHOMY
670Ky 6ELT 3aQHKCHDOBaH CTYHal, KOTAA aPEHIATOP He BHIOTHIL CEOMX 0OS3aTeTsCTB N0 OITaTe
QAHOTO KBapTaTa, OnpezennTe K03 dHINEHT HOVILIATE APSHAHBIX IIATexRel

e ERCE TR RN IR - EARE MR AR
KOTOpaid  3aBHCHI OT CICAyOLHX (aKIopoB
KTHB DasBHTHA DEHOHA; CTAIHH LHKIA DPHIHKA
i [PSITOKCHHA HA OLCHHBAGMOM PETHOHATBHOM

TIpumep 2
Oo(hHCHBIX GI0KOB 0 40 KB.M. K&/K/IBIH, HA OCHOBE
[HO. UTO Ha MPOTAACHHH 3 JET B CPEHEM IO TPEM
e1. CpETHHIT CPOK SKCTIO3HIIMH Ha PBIHKE O(GHCHBIX
Onpenernte ko3 dHIHEHT Heq03arpy3KH 06BeKTa

moTeps NpH cGope IUTaTeAed, AHATH3HPYA
KOHKDETHOMY ~ O0BEKTYy ¢  IOCTEYIOIIHM
fia [epCreKTHBY (B 3aBHCHMOCTH OT IICPCIICKTHB
{IBIUKHMOCTH B PETHOHE)!

{Ipuvep 3

oHCcHBIX §:10K0B 0 40 KB.M. KakIblil, HA OCHOBE

HO, UTO Ha MPOTAKEHHH 3 €T TOMBKO M0 OTHOMY
apeHIaTop He BBITIOTHHT CBOHX 00A3aTeTbCTB MO
(HIIMEHT HeYIITaTE apEHIHBIX IITaTeKel

e [

TIpuvep 4

OUPHURASTCS HEKHTIOA MOMANIEHUA OAREKT OTHACHTCS K _ahucHOl HeTRmamMOCTH

Crparuna:3vs 4 | Uncro cros: 1153 | <5 pyccunit
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€ Ryan — KOXPOHUHEHT KamHTanH3aLKH,
Riox xan — CTABKA JIOX0/1a HA KaMUTa
Riopss nossp — HOPMA BO3BPATA KANHTANA
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7 OrntepalmoHHEIe pacXoEL Pyo. 5 ron 929 230 K
7.1._| VCHOBHOIOCTOMRHSIE PACKOREL PY6. B TOX 236 530
7.2. | VeuoBHO-TepeMeRRIe pacxoasL, pyb. B roa 580 700
73. | Pacxomst na savemenyte, py6. 5 rox 112 000
. B UnCTHIE ONEPANMORMEIA X0X0X, PYO. B Henomssyem gopuyxy (3.8)
rox UOT=2 654 750-929 23
8 1725520
N TUHCTHI ONCPAIMOREH ZOXOX OLCHHBACMOTO OOBEKTA HeBHAHMOCTH pABEH
- 1 y6u1edi B rox
N Onpezeenne CTABKA KAIHTATH3AMHH. TABKH KANHTATH3AIHH
CTaBKa KANNTATH3AINH — 5T0 CTABKA, IPHMeEHSeMAS I NPHBEICHHS IOTOKA JOXOZOB K
- MHOM CyMMe CTOMMOCTH. C SKOHOMMECKOH TOSKH 3PEHH, CTABKA KANHTATH3AIIAH OTPAKACT HOPMY . MPHMeHAeMat 114 MPHBEIEHIT IOTOKA J0X0I0B K
- IOXOTHOCTH HHBECTOPA C YIETOM PHCKOB 0GBEKTA H BOIMOKHOTO HIMCHEHIS CTOHMOCTH 0GBEKTA B

01 TOUKH 3peHHA, CTaBKa KalHTATH3alHH OTPaKaeT

N Gyaymen K
[CKOB 00BEKTd H BO3MOKHOI'0 H3MEHEHHA CTOHMOCTH

B JaHHOM MeTofle CTABKA KANHTATH3AINMH 1% TEKYIIEro [10X01a GIeT KOCBEHHO YIHTHBATS
ctenyrome GakTopst

 6e3PHCKOBYIO 10XOTHOCT, CYMECTBYIOIYIO HA PHIHKE; aITHH 1714 TEKYIIEro 10Xo71a Gy aeT KOCBEHHO
'KOMIICHCAITHIO 33 PHCK BIOKeHHS B HEXBHAHMOCTS,

- . o

KOMITEHCAINIO 33 HIKYIO THKBHAHOCTS TBYIOIIYEO HA PBIEKE; =
N © KOMIICHCAITHIO 32 HHBECTHIHOHHBI MeHe LKMeHT; S
o * IOmpaBKY Ha NPOTHOSHpYeMOe MOBHINEHHe ILTH CHIUKEHHE CTOHMOCTH AKTHEA B HEABIAHMOCTD:

HOCTB;
Ti MEHEUKMEHT:
Pacem cmaski KanumaTU3aLUU 6 PANKAX MeMO0a NPAMOR KANUMATSaUNH BBIITIEHHE HTH CHIDKEHHe CTOHMOCTH aKTHEA
- OCHOBHIBASICh HA PHIHOYHBIX JAHHBIX MO HIeHaM MPONAK H 3HAYEHHI THCTOTO OMePAHOHHOTO
N 710X071a COTIOCTABHMIX 06eKTOB HETBHKHMOCTH, MOKHO BITHCTHTS K0HITHEHT KATHTATHIAHH ~
PAMKAX MeT0JA NPSMOit KANNTATH3ALIH
1 2 NoI
o R==-3 E G9) < K 3 it
- PR 7 FHBIX 110 IICHAM MPOJAX H 3HAYCHHIT WHCTOTO
OGBEKTOB HETBHAHMOCTH, MOKHO BBIYHCIHTD
‘e NOI; — SHCTSIii OnlepaITHOHHE I 0X01 i-T0 06LeKTa-AHATOra;

o 23 <
7 {Ipuvep 5
B 1 1 CTOHMOCTh O8BEKTa HeABHAHMOCTH C TOIOBBIM
N 20 pyGeif, eci HMEIOTCA JaHHBIE N0 aHATOTHIHBIM
N v 1 o6BekTam .
= Trors OGBeRT °
- ORasaTeTH b1 T o T ETNEY And hd

S pycomnii = &

- - o = = ) 9 Rt





image11.png
3.4. MeTol IHCKOHTHPOBAHNS! ICHEKHBIX IOTOKOB
B cooreercrsmm ¢ mymkrom 23 1) ®CO No7 «OmeHka HEQBHAHMOCTH»  METOX
HCKOHTHDOBAHHA JCHEKHEIX TIOTOKOB NPHMEHACTCA [UTA OLHKH HETBICKEMOCTH, TeHepHPYIOMeH
HTH COCOBHOM TeHEPHPOBATS MOTOKH JOXOOB C MPOH3BOTLHON JHHAMAKOR HX HIMEHEHHA BO
BpEMeHH MyTeM JHCKOHTHDOBAHHA HX [0 CTABKE, COOTBOTCTBYIOMeH JOXOTHOCTH HHBECTHIHH B
AAToTYI0 HEAERINOCTS
Merox mckorTHposammx memexmXx motoxos (IUTTT) MOSEOTIET ONEHMTS CTOHMOCTS
HEABHXHMOCTH Ha OCHOBE TeKyIeH CTOHMOCTH TPOTHOSHPYMEIX JISHEKHBIX TIOTOKOB H TeKymeH
CToMMOCTH Gy yTIel TDOTAKH B KOHIIe TIPOTHOSHOTO TepHOTa (PeBepcH).
Pacuer cTomvocTs 0bbexTa HeTBIKINMOCTH MeToA0M JUITT MPOH3EOAHTC o opMyTe:
5 E Ve 629
= A+7)Y  A+n)"
IAie V— TeKymas CTORMOCTS 0BeKTa HeABHAHMOCTH:
CF, — emesxssrit TOTOK mepHoma j-To roza;
j — TIOPAKOBEL HOMep TO7Ia IPOTHOSHOTO MepHOAa:
+ - crassa muckomTHpoBaL
Vterm — cTomMOCTS ToCTe TysomIER TPOTWKH (DEBEPCHH) B KOHIE MPOTHOSHOTO TEPHOTA:
1 AT TaROCTS FpoTHOHORD RepHOTA, 1.

Anropur pactera cromvocTa measmAmMocTH Merozon JTIL
1. Onpeaeaenue nporHosHOTO MEpHOAR.
2. TIporHOSHpOBaRHE ECTHTHH ACHEAHBIX MOTOKOE OF 05BEKTA HEABIAMMOCTH A1 K0T
nporsozsoro roza.

3. Pacuer cTomMoCTH pepepcH

4. Pacser craBKi AMCKORTApOBARIE
5. OnpeReIeHEE CTOMMOCTH 05BEKTA HEABMAINOCTE

Onpenenenne nporsosHoro nepoza.
Onpezeneime POTHOIHOTO MEPHOAA IABHCHT OT oGheMa MHQOPMANMH, AOCTATOSHOH ATi
0IrocpodHEX mporsozoe. TIATEIEHO EEINONHEHHSHI NPOTHO: MOBOMAET MPEACKAIATE XAPAKTED
HIMEHOHHA ICHEXHBIX NOTOKOR Ha Gonee OMrmA cpo. JYMIETRHOCTE NDOTHOIHOTO mepHOTa
OIpeZeTIeTCA NPOAOTKUTETSHOCTNO CTATHH HECTAGHTSHEIX [ICHEKHHIX NOTOKOE ONCHHEAEMOTO
OGBeKTa HeBIKMNMOCTH.

B MesxayHapoaHo# OLeHOHOM NPAKTHKE CPENHAT EETITHHA IPOTHOHOTO Hephofa 5-10 e,
B pOCCHACKON NpPaKTHKE THONMHON BETHIHHON MPOTHOHOTO IEPHOAA ABIAETCA IEPHOR
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BHS OD@B- PASOTA C TAGTMUA... Pacter cromoctn ofexra exmEAMOCTII
[IXTI 746 |BCTA AV3A PASM CCHN PACC PELIE BWA KOHCTPYKTOP MAKET Oners .. - @ Tloxasatems Tiporrosssii Tlocmporsios
T 2 3 4ron
ﬁ Caibri - # Temeant notor, T py0 8 | F8866 33268 30074 6251
- A fox
B ) R ¥ =2 [P S — NoI - JB1- O
E 4 F-A-ma- KA O-f - - 2 [ Texymax cromocts | 48866/ 53268/ SO0T AT,
o o . sl . aeneran norosos (40D, | L= |1 162
pbep o6 Lpnd = 6. Saas 4002|3056
e T e D TR
Pl =
] Ty
Tabauua - PacueT CTOMMOCTU 0B BEKTA HEABUKMMOCTH 3. | Cromvocts. ‘Tposanm 6245,1/0,182=
o Tipord omam  » ome =343138
o Hoxasarenn 2 pporsosaore  nepnosa
n/n 1 (cromioers, peseperm)
1 | [lenenii n0ToK, Toic.pyd. 8 roA, 1886,6 53 Qs
2 Tekyulasa CTOMMOCTb [IeHEeXHbIX NOTOKOB Viem = 901 R
T Texyman CromioT RN
ROt 6. Fapanny 20187
2 r = :
4. A+r)
‘ S Pamowan _cromiocts | (42715 7407027 3045,6) 7 220187 =
- ok memmmamiocts, | =35 2061
pacommama erozon
N CKORTHpORAA ACKEATI:
Tozokos, THe.pyb. (dopuyma
326)
3. MeToa KAIHTATH3ANMH IO PACTE e
. 2 b P PHHOYHA CTOHMOCTH OOBEKTA HEABDKMMOCTH, PACCTHTAHHA® B pAMKAX MeTOqd
o PICKOHTHDOBAHTIA AEHEARSIX TOTOROR, COCTABTAT ORpYTERo 35 206 000 pytinit.
B cootserctsim ¢ mymkrom 23 1) OCO N7 3.5. OcuoBi HOOTeHO-HUBeCTHNNONHOTD aHATHIA
B KAalHTATHAUHH 10 DACYETHBM MOJEIM NPHMEHAETC Bee Gomuee o mBCIOpS IPINICRIOr B QECTI B pumTe
. MHBECTHIBIORKX TIDOCKTOR, CRMMHHMX ¢ HETBIKIDMOCTSIO. ECTH OBCCTEReRieN T0TTOPOTIOr0
TCHEPHPYIOIICH PEry/APHEIC IOTOKH JAOXOZOB C OXHZIA¢ AOITOBOFO OGA3ATETHCTE BHCTYTIAET B KATECTE SATOTa HHBECTHPYeMHIt KTHE AMIINKA, TO TAKOH
B KanHTamHsamus —TakHX — JOXOZ0B NPOBOAHTCA IO kpemT Haskmacen AmoTewnM. HbMeHHO Taxas (GopNa KETHTOBGRNA HaHbOTCe TTIFEA ATA
e oy A CACT0K, CBmUNEL ¢ nepezall TP Ha HEABWAINOCTS, W HAEGOTee TOTIOTTTETIHA 131
NFHIISAHA HCKOB 13 KPETITOPOE.
AT SCH G " = . HAepec K ACTOTSIOBNITO 3ACNHOTO KATHTATA B4R C TeX, 70 MPH OMPEACTERHA

JETOBMIX MCHOTSIOBME KPETTA YBTHTHBIET AOXOTS €10 TOTYSATET, TAK KaK
—— ” = 34 3paGOTANA C_TOMOIO STEX CDEICT B pasNepe, MpESMIIOEN YITAEHHSE
Pagounicron il {1 0 & oo VBETIHBa€T cobCTREHHAI KATHTAT HHBECTOPa, eCTH OTAZTA Ha Bech MBeCTHpOBAMHSi Kamran V|
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N 3. | Cromocts ‘TpogakH 6245,1/0,182=
Texymas okt B xomme =343138
CTOHMOCTh nporsozsoro neproza
" (Cromiocrs  pesepern)
©THHHIIBL Viem).
THC. py6.
M (peBepcHn)) V=90 R
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B nporHosHoro nepuoaa B ConTHpOBaLR ZeHORA
K (CToumocTb  peeepcui) noroon, e 35 (opayma
(Veerm), TIC. PYE. Vierm = )
N 4OM,.1/R Orser.
4. | Texywan  croumocts PSBOWHA  CTOMMOCTS  OGBEKTA  HETHLKHMOCTH, PACCITANNI B POKX  METOma
R HCKORTHPOBAA JeHEAHBX TIOTOKOB, COCTABTAET OKPYTAERHo 35 206 000 pytinei
o pesepcun , pyb.
5. 3.5. OcHOBLI HNIOTeTHO-HHBECTHIHORHOTO AHATNIA

Bee Gomimee THCI HHBECIOOR NDHBIEKAOT SaeMiHe CPEICTEA B DASEHTHE

HHBECTHIOHHAIX. IDOEKTOR, CBAYHHA C HETBIAIDIOCTHO. ECTH OGECTEeHie J0TTOCpOTHOro

JOTITOBOrO 0GS3TETHCTEA BHICTYTIAET B KAMECTB 3ATOra HHBECTHDYMbIii AKTHE 3A€MIHK, TO TaKo#

. KpEIT HASHEAETCH MIOTETHAD FIMEHHO Takas GOpMa KpEIHIOBAHHT HAHGOTee THINIHZ ATA

K CRETOK, CBAIAMHMX C Tepeiateli NPAB HA HETBIKNNOCTS, H HAMOOTee pEATONTHTET:NA -3

MHHIMISALIH PHCKOB 713 KDETHTOPOB.

_— e - HiTepec. K MCMOTROBNO 39ENMHOTO KATNTAT CETSA C TeM, W10 IPH ONPIEIEHHSX

wmEmGe 0 e B s=——i——2 &= JCIORHAX HCHOTSIOBALHE KDEZMTA YBETHMHEAET AOXOTS €10 MOTVYATENS, TaK Kak

- Ty — — = 1746 39paCOTANAT C_TIOMOIIO THX CPICTB B PAsMepe, NPERMIAOMEN yITaveRHse ®
S || B | aounii cron Wb & ope s VBETHIMBGET COGCTREHHSI| KATHTAT HHBECTOpA, eCTH OTIA% H3 BECH HHBECTHPOBAHHEH] KamiTan
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H OLICHHBAEMOTO ODBEKTA.

K AeHEKHEM NONpaEKaM, EHOCHMEIM K HIEHE DOTAHHOTO 0G5EKTa-QHATOTa & LTOM, CIEAYeT
OTHECTH MNONpABKH HA HANHMHE HIH OTCYICTEHE JOTONHHTEIBHEX VIydIIeHHH (CKIaCKHX
NIPHCTPOCK, CTOAHOK ABTOTpANCNIOPTa H TIp.)

Pacter u BRecenme monpazox.

Jl1n pactieTa  BHCCCHHA TIOMPAROK HCIIOTEIYCTCA MHOACCTEO PATHTHBIX METOAOR, CPEAN
KOTOPEIX MOHO EEUICTHTS CIIeIEOIIE:

* MTOZH MapHHIX MO

® OKCHepTHBI MeTOT:

® CTaTHCTHTeCKH MTOX;

 CTOMMOCTHOH MeTOZ.

Memoo napmer: npodasc. TlapHSis IpOATKAMH ABIOTCA POAKH ABYX 0GBEKTOE, KOTOpEIE
NOSTH BACHTHTHS, 32 HCKTOTCHHEM K2KOFO-THGO ofHOTo mapaerpa. Memmo aTor mapaverp
OUCHIIIX AOTACH OUCHATS, STOGH BHECTH NIPABTSRYI0 MONPABKY. DTOT METOX IPHMEHACTCA B TOM
CTyIa¢, KOrAa CCTh BOIMOAHOCTS HIOA0OPATS NapHBIE PO, 10 OWCHS JaCTO NPEACTABIACT COGO
Somsmmyio croAHOCTS.

Urobs! NOTYTHTS BETHTHHY HONpAEKH (KOPPEKTHPOBKH) & TIDOLCHTHOM BHPAKCHHA METOTOM
"MapHALX MPOAAK, HEOGXOMMO IPHMEHNTS CTEAYIOMYIo GOpMYIY:

o o Homewor

- @1

re I1 - ompaska (KOPPEKTHPOBKa) B MPOICHTHOM BEPKEHHR;
Lloxz xxa ou — TeHa 0B5eKTa MapHolf MPOARK, PasTHIEOMAACA XaPAKTEPHCTAKA ¥ KOTOPOTO
CooTeTCTEYeT OneRHEaENOMY 0GBEKTY;
Lonm xxa 2 — I€HA 0OBEKTA NAPHOH MPOJAKH, PATHIAKMAACA XAPAKTEPHCTHKA Y KOTOPOTO
COOTBETCTBYeT aHATOTITTHOMY OBBEKTY.

TUrobs! MOTYSNT: BeTHMHY MONDABKH (KODPEKTHDOEKN) B CTOMMOCTHOM BBPEACHIN,
DIPIMEHACHYIO K CTOMMOCTH OGBEKTa B LIETOM, METOAOM NpHBIX NPOTEK, HEOGTOTIMO NPHMCHHTS
caeayiomyio dopyyIy

1= owsenos~Homssaane @2

re IT - nonpaska (KOpPEKTHPOEKE) B CTOMMOCTHOM BHIDAKCHHIL,

45
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BepoATHas neHa NPOTEAT OUSHHBASMOTO 05BEKTa PACCTATBIEICTCA 1o GopMYTe:

V =IIB,,-MBP, = IIBT,, P > ! } .
m S IBL,

Iz V/— RepOATHAZ [IeHa MPOJAKH OLEHHEIEMOTO OGBEKTA;
ITBJT,;~ panogofi (ReACTEHTETHHEH) JOXO OT OLEHHEARMOTO 0GBEKTa;
MBP, — ycpeAHEHHEL MyISTHILTHKATOP BAIOBO PEHTHI 10 AHATOTAM;
]~ mena mpoa i-To COMOCTABHMOTO aHATOra:
IIBJ] ;- IOTeHUHATS HE BATOEOH AOXOA i-TO COMOCTABHMOTO AHATOTa,;
1~ KOTHECTEO OTOBPAHHED AHATOTOE.

Tipusep 4.6. HeofXomMMo OUEHHTS CTOMMOCTE 00BSKT2 HCABWKNMOCTH, TOTCHIMATHHE
£a7080f A0%03 OT KoToporo onemEactes & 550 000 pybici. Ha cerienTe pHEKa HOABMATMOCTH, K
KOTOpOMY MPHHATICANT OGBEKT OCHKH, GBUTH HOTYICHS! CISIYIONIAE CECACHNA, TPEACTABTCHNSIE B
TaGmame 4.17

Tabmama 4.17
Hexoausie xanumte
Tlena npoaax, pyo. TIBA, pyoaed s rox
3500 000 630000
4200 000 750000
4500 000 790000

Pemene. VCpeHEHHBI MO aHATOraM MyTBTHIUTHKATOD BATOBOH DEHTH PaCCIHTEIEAEM IO
Gopyze (4.7).

MBP = (3500/630 + 4200/750 + 4500/790): 3 =5,62.
PaccumTaes CTOMMOCTS OGBEKTa HEABHIXHMOCTH Ha 0CHOBE hopMyst (4.7)
V' =550000 + 5,62 =3 091 000 pybnet

OrTser. PHOTHAT CTOMMOCTS OGBEKTA ONEHKH, PACCIHTANEAT METOZOM BATOBOH DERTEL,
pazsa 3 091 000 py6eit
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HeobxommMO:

1. TmaTeTsHO NPOBCPHTE HCHOTSIOBANHBIC AT DACICTA JQHHSIC MO CONOCTABHMEDM
PO H HX CKOPPEKTHPOBAHHEIE BeTHIHL.

2. TIposecTn cOrIAcORAMME CKOPDEKTHPOBAHHEIX EGIHYHE COMOCTABHMELX NPOJEE MYTeM
PacHIeTa cpeAHeRIBeMERHOf (CPeAHEAPABMETIECKOR) BeTHMHSL

HanGomsmuii Bec NPHCEAMBACTCA CKOPPEKTHPOBAHHSIM BSTHTHHaM LEH TeX OTOBDAHHBIX
HATOTOB, K KOTOPSIM BEOTTHCH MCHBIIC KOTHISCTEO M BeTHHNA mompasok. Hmawe rozops,
HaUGOTSIITT BeC MPH CONIACOBAHMN PE3YTBTATOR KOPPEKTHPOBOK OYIYT HMETh Te aHATOTH, KOTOPHIC
HauGOIee CONOCTABMMSI C OUCHHEBASMED 00BCKTOM.

VaeTBHEI BeC MOAET GBITE PACCTHTAH HA OCHOBAHHM KOTHTCCTEA BHECCHHEIX TIOTDAEOK, TaK
KAK KAXIQA BHCCCHHAZ NONPABKA CHIKAST TOWHOCTE pacieros. IlosTomy mambonee bmmaant
amaToraM, K KOTOPENM GBITO BHCCSHO MEHMMATOHOS JHATCHHC TOMPAEOK, HYAHO TpHCEAWEATS
‘HaHBOMBIIHIT YAETBHE Bec.

VaesHELe Beca MOFYT GAITS paccuHTamEI o Bopye:

e

YABSC — yACTSHEH BeC NOTYCHHOTO 3HAMEHHA CKOPPEKTHPOEGHEOH LHEI eMEHHIE
cpassermz anazora;

D - KOTHYECTEO BHECCHHMX NONDAEOK B CTOMMOCTH i-TOTO CONOCTABHMOTO OGBEKTa,
H3MEHHBIIH €10 CTOHMOCTE.

PacciuTanHan OUCHINHKOM CPEJHERSECINCHHAS BETMTHHA GyACT SBIATRCA B GOTBMHHCTEE
CIydacE HTOTOEOH BepoATHOM LeHOH NPORQAH OLEHHEAEMOTO OBBEKTa, KOTOPAT MOKET GHTE
OKpYyTIeHa B AOUYCTHMEIX IEZTaX & KaI0M KOHKDETHOM CTyac.

Tipmmep 4.5.
Ha 0CHORE HMerOmecs HEDOPMALHHE © CKOPPEKTHPOBAHHEIX EHAX AHATOTHHELX OGBEKTOR H
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*  OIpeaeseHue CTOUMOCTH obbeKTa HEJIBUKUMOCTH KaK CyMMbI CTOMMOCTH IIPpaB Ha 3eMelIbHbII
Y4acTOK U CTOMMOCTH 00BEKTOB KAlUTATLHOTO CTPOUTEIILCTBA.

B coorserctBun ¢ mynkrom 24 @CO Ne7 «OrieHka HeIBHKMMOCTHY» ISl LieJeil onpesieNeHus
PBIHOYHOH CTOMMOCTH OOBEKTa HEJBIKMMOCTH C HCIIONB30BAHHEM 3aTPATHOTO TOJX0JIa 3eMeNbHBII
YYacTOK OIICHMBACTCS KaK HE3aCTPOCHHBIH B TIPENONOKEHMH ero Haubornee 3ddexTuBHOrO

HUCII0JIb30BAHMA.
Baszosast opMyI1a 3aTpaTHOrO MOIX0/A K OLEHKE HEIABIKMMOCTH HMeeT BHIL:
V= Vi + Vo (5.1)
rie
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V — croumocTh 00beKTa HEBUKHUMOCTH;

V;y —CTOHUMOCTb 3€MEJIBHOTO y4acTKa,
Vuxc — CTOMMOCTh OOBEKTOB KaITUTAIBHOTO CTPOHUTEIIBCTBA, PACTIOI0KCHHBIX Ha 3€MEIIBHOM

ydJacTke.
TIpu 5TOM CTOMMOCTB 0GBEKTOB KAITHTaIBHOTO CTPOUTEILCTBA PACCYUTHIBACTCS 110 (hopMyrie:
Vore = Beosa 1T - 1 (5.2)

e

Voke — CTOUMOCTh OOBEKTOB KAIMUTAILHOTO CTPOMTENBCTBA, PACIOIOKEHHBIX HA 3eMEIbHOM
y4acTKe;

3cosx — 3aTPATHl HA CO37aHHME (BOCIPOM3BOICTBO WM 3aMEIICHHE) OOBEKTOB KAMUTANLHOIO

CTPOUTEIIBCTBA;
TIIT — npuOBLTB MPEIPUHUMATEIIST;
W — ¢pusnueckuii u3HOC U ycTapeBaHus.
Ha ocuoe 1. 24 5x) PCO Ne7 «OleHKa HeIBHKHMOCTH» 3aTPaThl Ha CO3JlaHHE 00BEKTOB
BXOIAIIMX B COCTaB,

KamuTaJIbHOTO  CTPOUTEIIECTBA  OMNPEACIAOTCA KaKk CymMMa H3JCPKCK,
CTPOUTEIILHO-MOHT@XKHBIX Pa0OT, HEIMOCPEJICTBCHHO CBS3aHHBIX C CO3JAHHEM 3THX OOBEKTOB, H
U3AEPIKEK, COMYTCTBYIOLIUX HX CO3JAaHHIO, HO HE BKIIIOYAEMBIX B COCTaB CTPOUTEIIbHO-MOHTAXKHBIX
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racuaem sampam Hu COSUUHUE OUBERMUE KUNUMUW/IbHOCO CIMPORMEJIbCmed nov VuHHom
CReyuAnU3UPOBANHBIX COOPHUKOE

MeTo1 cpaBHMTEJILHON €IMHMIBI NPENOJAracT PAacyeT 3aTpaT Ha CO3/aHHE OOBEKTOB
KalMTalbHOr0 CTPOMUTEILCTBA HA OCHOBE CTOMMOCTH CTPOUTEILCTBA Cpa.BHPlTCHLHOﬁ CIUHUILIBI (1 MZ,
1 MS) AHAJIOTHYHOrO  3JaHMA. CToMMOCTh C‘paBHPITeHLH()ﬁ C/IMHULIBI aHaJiora JIOJDKHa OBITH
CKOPPEKTHPOBAHA HAa NMEIOIIMECS PA3/IMUMs B CPABHUBAEMBIX 00BEKTAX (MIIaHUPOBKA, 060PYI0BaHHUE,
IpaBa COOCTBEHHOCTH U T.}:[.).

B kauectse npuMepa pacCMOTPUM pacyeT CTOMMOCTH o0OBeKTa HEJBMKUMOCTH, KOrja B
Ka4yeCTBE CPABHUTENLHOM €IMHHIIBI BHIOPaHA CTOMMOCTS | M IUTOWAH 31N,

eosa =C1 M* * Serp - Ku* Kper * Ky Koo (5.3)
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CpaBHUTENLHOM em/IHHleI, paBbl 9 184 174 pyoust.

Pacuem 3ampam Ha co30anue 00veKma KanumManbHo20 cmpoumenbcmeda no OanHbIM
cmpoumenbHblx Komnanui
MeTOll pazénmm M0 KOMIIOHEHTAM OTJIMYACTCS OT NMPEIABIAYILIECIO TEM, YTO CTOUMOCTh BCCTO
3/1aHUs paccqmbmae'rcn Kak CyMMa CTOHMOCTﬁﬁ €ro OTAC/ILHBIX CTpOlflTCJ'lele KOMIIOHCHTOB -
(yHIAMEHTOB, CTEH, IEPEKPBITHH M T.IL, ONPEENeHHAs 110 PAacUeHKaM CTPOMTENIbHBIX KOMIIAHUI,
aeﬁc’rsy}omﬂx Ha pbIHKE. CTOUMOCTH KaXKJ10r0 KOMITOHEHTA MOJTYy4ar0T UCXOAA U3 CYMMBI IIPAMBIX U
KOCBEHHBIX 3aTPaT, HEOOXOIMMBIX ISl YCTPOHCTBA CIMHUIBI 00BeMa 1o (hopmyrie:

Beoa =[Z Vi~ Ci ] Koy, (54)
i
7€ 3cosz — 3aTPaTHl HA CO3JaHHE (BOCTIPOM3BOICTBO MIIM 3aMEIICHNE) 0OBEKTOB KAIIUTAIBHOTO
CTPOHTEIBCTBA;
V; — 00beM j-ro KOMIIOHEHTa;
C j — CTONMOCTb €IMHUIIBI 00BEMa;
Ky — xodbduument, yuuTHIBarOIMH HMEIOMIEECs HECOOTBETCTBHE MEXKTY OICHHBACMBIM

[CXC) ECXE) 28 Eo——®

9 1EE=3 a6 e B
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m JInst paccMOTpEHHOTo BhILIe npuMepa (opucHOro 31anus B MockoBckoit 0671actu r. Mprtaim
Kiacc B) mpumeHsercs BenuuMHa IpUOBLIN 3aCTPOMIIMKA Ha ypoBHE 24,5%.

5.4. OnpeneneHne H3HOCA ¥ YCTapeBaHUIi 00bEKTOB KAMMTAILHOIO CTPONTEIHCTBA

B cootsercrun ¢ mynkrom 24 ®CO Ne7 «OreHKa HEIBHXHMOCTH» CTOMMOCTH OOBEKTa
KaIUTAIHOTO CTPOUTENBCTBA PACCUATHIBACTCS IIYTEM CYMMHPOBAHIS 3aTPAT HA CO3AHHE OOBEKTOB
KarnuTajabHOIO CTpOMTeﬂl:CTEa H l'lpl/l6]:l.ﬂl4 HpeﬂﬂpMHﬂMaTeﬂﬂ W BBIYMTAHUSA UX tbuzuqecxoro H3HOCA U

ycTapeBaHHi.
Vore = (Beosa T — U (5.5)
e
Voe — CTOUMOCTh 0OBEKTOB KAIMUTAIGHOTO CTPOUTEIBCTBA, PACIONOKEHHBIX Ha 3eMEIbHOM
ydacTke;
3cosn — 3aTPAThl HA co3/laHME (BOCTIPOM3BOJICTBO MIIM 3aMEIIeHHE) OOBEKTOB KalUTalbHOTO
CTPOUTEIIBCTBA;

TIIT — npuOBLTB MPEIPUHUMATEIIS;
W — ¢pusnueckuii u3HoOC M ycTapeBaHus.
Ha ocuoBe 1. 24 u) ®CO Ne7 «OueHKa HEJBHKUMOCTHY» BEIMYMHA M3HOCA U yCTapeBaHMIt
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el
(L] H3Hoc u ycrapeBaHus
&

| l

Duzmseckmin nsHoc DyHKUMOHaNLHOe BHeluHee
* yCTPaHNUMBbIi ycTapesaHvie (3KoHOMMYeCKoe)
* HeYCTpaHUMbIit + yCTpaH1Moe ycrapeBaHve
* HeyCTpaH1Moe KaK npasuro,
HeycTpaH1Moe 0

Puc. 5.2. Knaccupukauus H3noca 00beKTOB HeIBHKHMOCTH
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Bpemst

Puc. 5.1. Ilepuodsi scusnu 30anus u xapaxmepusyioujue ux

oyenounvle nokazameni

OnpefienieHne H3HOCA 3AHAIT METOZOM CPOKA JKH3HH OasHpyeTcs Ha JKCIEPTH3E CTPOCHHI
OILICHUBAEMOTO OOBEKTA M NPEINOIOKCHNH, 4TO 3(PEKTHBHBIH BO3PACT 0OBEKTa TAaK OTHOCHTCSA K
Tl/ll'll/l‘lHOMy Cpol(y 3KOHOMM'—ICCKOﬁ JKHU3HH, KaK HaKOHﬂCHHlﬂﬁ M3HOC K CTOUMOCTH BOCHPOPBBO}:ICTBa
(3aMelLeHs) 31aHusL.

Tlokazatem dusHIeckoro m3Hoca, 3GHCKTHBHOTO BO3PACTa M CPOKA SKOHOMIUCCKON KUZHH
HAXOJUITCS B ONPE/ICIICHHOM COOTHOLICHHH, KOTOPOE MOXKHO BBIPA3UTh (hOPMyIIoi

W= (Tyy/Ty) - 100%, (5.6)

rae U —usnoc, %.;

T,y — 2 eKTHBHBIH BO3pacT, ONpeeNseMbIii SKCIEPTOM Ha OCHOBE TEXHHYECKOTO COCTOSHHUS 0
JNIEMEHTOB M 3/1aHUS B 11ETIOM;

T, — THIIHYHBI CPOK (PH3NUECKOM KU3HH.

Dusnyeckuii U3HOC MOXKHO paccunTaTh KakK JUIsl OTACIBHBIX 3JIEMCHTOB 3J1aHUSA, TaK WU JUIs
o ©O 5 /" 2 HHO——®

& a lPEE T
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I5) = JPPORIABHBIA BUSPALT, ULPCAC/ICMBIA IRUIICPIUNM Ha UUHUBS 1CARACURUI U VU T U
JNIEMEHTOB M 3/1aHUS B 11ETIOM;

T, — THIIHYHBI CPOK (PH3NUECKOM KU3HH.

DusMuecKuii U3HOC MOKHO PACCUMTATh KaK JUISl OTJACTBHBIX SIEMEHTOB 3IaHHA, TaK M I
3faHus B uenoM. [l MpHOMMKEHHBIX PAacyeToB M3HOCA BO3MOJKHO HCTOJB30BATh YMPOIICHHYIO

dopmyny:
W= (Tpar / T) - 100%, (5.7)

1€ Taxr — XPOHOIOTHYECKHIT BO3pACT.

Tlpumenenne Gopmyssr (5.7) akTyaabHO TpPH pacueTe MPOLEHTHBIX MONMPABOK HA M3HOC B
CpaBHHBAacMbIX OOBEKTaX (METOJ] CPABHUTEIBHBIX IPOJAXk), KOIJA OLEHINMKY HE IPEACTaBISACTCS
BO3MOXHBIM ~ TIPOM3BECTH OCMOTP BBIODAHHBIX QHAOTOB IS  ONpEJeNeHHs IoKasaTeneid,
HCTIONB3yeMbIX B (hopmyre (5.6).

JlaHHBIA METOJ pacdera W3HOCA NMPUMEHHM JUIS MAacCOBOI OLEHKH, HPH OLEHKE OOBEKTOB
HEJIBIDKMMOCTH B COCTAaBE aKTUBOB IPEANPUATHS P OLICHKE NPEANpPUATHS (OH3Heca).

HenocraTkoM NpHMEHEHHS METO/IA CPOKA JKM3HH U1 OLICHKH HAKOILUICHHOTO M3HOCA SIBJIACTCS
HAJIMYHEe TOJIBKO OXHOrO (AaKTOpa, KOTOPBIH ONpEAeNsieT BEIMYHHY H3HOCA (COOTHOLICHHE

S dexTHBHOr0 _Bo3pacTa ¥ )u3Nyeckoil KH3HN). CTPAHEHHS JIAHHOI'O _ HEeJIOCTaTKa.
@O 6 /1 e
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IPPCKTHBHBIM BO3PACT OMPE/ICIICH OLCHIINKOM B COOTBETCTBHH
00BEKTOB OLICHKH, JIaHHBIC JUIsl PacyeTa H3HOCA IIPUBE/ICHBI B Tabmiue 5.4.

C TEXHUYCCKUM COCTOAHHEM

L Tabnuna 5.4.
¥ Jlannple 110 OlleHMBaEMbIM CKJIAJIaM
HaunmenoBanue | MnBentapusni | Fox XpoHonornyeckuii | IpdexTHBHLIH
nomep BTH TOCTPOKHM | BO3PACT, JieT BO3pAcCT, JieT
31aHue CKIana 3276 Jlur.b 1993 21 15
31aHue cKiIana 3276 Jlur.b1 1989 25 20
3ytanue cknana 3276 Jlur.52 1992 22 25

Pemenne.

Jlns pacueta M3HOCA OLIGHMBAGMBIX CKIJOB HCHoib3yeM ¢opmyny (5.6), HOCKONBbKY
3¢ eKTUBHBI BO3PACcT OCHOBAH HA OCHOBE TEKYLIETO COCTOSHHS 0OOBEKTa, IIPOBECHHBIX PEMOHTHBIX
padoTax, CTENCHH SKCIUTYaTalliH U T.1.

Pesynbrare! pacueros B Tabmmue 5.5.

TaGnumna 5.5.

l'[pnmegpacqe'ra H3HOCA METOAOM CPOKA KHU3ZHH

S 18.11.2015




image26.png
aia HpEBEAtEES UREERE T L Rt e AT A

D{{eKTHERBIII BOSPACT OMPEACTIEH OUEHIIHKOM B COOTECTCTRHH C TEXHIICCKHM COCTORHHEN
OGLEKTOR OUHKH, AQHHEIE T4 PACTETa HIHOCA IPHECICHS! & TabamIte 5.4.

Tabmama 5 4.
Jlanmsie o oneRmBaeMBIM cKIaxaM
Hanvenonanne | Husentapastii | Tox Xpomoaormeckuit | SpdexTaBmLii
novep BTH | moctpoiixn | sospacr, zer Bo3pacr, et

Spanne cxmaza | 3276 Jtarh | 1993 21 15

Saanme cxiaza | 3276 Jlarhl | 1989 25 20

Saamne cxmaaa | 3276 tarh2 | 1992 2 25

Pemenne.

1 pactera M3HOCA ONCHMBACMBIX CKIATOB HCmomssyeM opnyry (5.6), mockomsky
2(beKTHEHEI BOPACT OCHOBAH Ha OCHOBE TEKYIIETO COCTORH ODBEKTa, TIPOBCACHHBIX PEMORTHELX.
PaBOTaX, CTeNeHH FKCITyaTaNMH 1 T.

PeayasTatst pacieros & Tabmane 5.5

Tabmama 5.5
Tipmytep pacuera mamoca metoaom cpoxa wmamn
Hanvenosanne | Hmmentap- | Cpox S¢dexrunnni | Hanoc, %
muii momep | gmamseckofi | mospact, aer | H=(To/T:)100%
amnm, et

Spanne comaza | 3276 Marb | 50 5 30%

Spasme craza | 3276 Marbl_| 50 20 40%

Spasne cxraza | 3276 Marb2_| 50 25 50%

Pacuem gpuzunecxozo uzmoca cmoumocmubi nemodox

Cmouocmoil Memod 3aKTIOIACTCA B ONPEACTICHMH 3ATPAT HA EOCCTAHOBICHHE YTCMCHTOR
sammii H coopyxennii. CTOMMOCTHOH METOX NpHMEHASTCA A7A OMPETeTeHHA YCTPAHHMOTO
HrICCKOrO 1 YCTPARMNOrO (YHKIHORATEHOFO H3HOCA.

Tipmyiep pacticTa GH3MTICCKOro H3HOCA CTOMMOCTHEIM METOOM NPHEEACH & Tabmme 5.6.

Tabmama 5.6
Tpmytep pacuera ycrpammyoro gmameckoro mamoca
Saesentar Tloamas cynma 3atpat ua | OGkeKTHEHO He0BXOAMMEIE
3xanns Co3xamme eMenTa, pybeii [3aTpaThI Ha pesonT, pybueii|
Dymaavent 920000 184000
[P p— 200000 20000
cncresst
Cantexmia 1 sogonposox 120000 36000
Sreprocactena 210000 73500
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Hbli HoMep | dm3mdeckoii | Bospact, mer | M=(Tsy/To)-100%
m, ter

Saamme icraza | 3276 Jlarh, 15

3namie cicraza | 3276 Jlarbl_| 5 20

3aamne cicraza__| 3276 Jlarb2 25

Pacuem gpuzunecxozo uzmoca cmoumocmubi nemodox

Cmouocmoil Memod 3aKTIOIACTCA B ONPEACTICHMH 3ATPAT HA EOCCTAHOBICHHE YTCMCHTOR

sammii H coopyxennii. CTOMMOCTHOH METOX NpHMEHASTCA A7A OMPETeTeHHA YCTPAHHMOTO
HrICCKOrO 1 YCTPARMNOrO (YHKIHORATEHOFO H3HOCA.

Tipmyiep pacticTa GH3MTICCKOro H3HOCA CTOMMOCTHEIM METOOM NPHEEACH & Tabmme 5.6.
Tabmama 5.6
Tpmytep pacuera ycrpammyoro gmameckoro mamoca
Saesentar Tloamas cynma 3atpat ua | OGkeKTHEHO He0BXOAMMEIE
[Et— coazamme IeMenTa, py6:te |3aTpaThl Ha pevonT, pybaei

Dysaament 920000 184000
TloseMsle 1 mHxeHepHEIC| 200000 40000
ccrens
Canrexamxa  sozonposo 120000 36000
Breprocucrena 210000 73500
Beero 1450000 333500

Verpammisii pramrcckuii HaoC o AAHKBMM TabmmIe: 5.5 pasen 333 500 pyGueit.

(CTOHMOCTHOI METOZ MO3BOIAET PACCHHTATE (HIHTECKH YCTPAHHMEIL HIHOC SIEMEHTOE H
SAHES B UETOM B CTOMMOCTHOM EsipaermH. [lockomsky pacter HiHOCA IPOHIEOIMICA Ha OCHOBE
PasyMHBIX (aKTHECKIX 3aTpaT Ha JOBICHHE HIHONICHHEIX JIEMEHTO A0 (PAKTHYECKH HOEOTO
COCTOMHIEY, PE3YIETAT MO AGHHOMY TOAXOAY MOKHO CTHTATH AOCTATOMHO Towmene. Hemoctaria
MeTOma — OOF:aTeTEHAY ACTATHIANEA H TOTHOCTS DACICT aTPaT Ha NPOEEACHHE PEMOHTA
H3HOMEHHEIX 1EMCHTOE J1aHHA.
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(CTOHMOCTHOI METOZ MO3BOIAET PACCHHTATE (HIHTECKH YCTPAHHMEIL HIHOC SIEMEHTOE H
SAHES B UETOM B CTOMMOCTHOM EsipaermH. [lockomsky pacter HiHOCA IPOHIEOIMICA Ha OCHOBE
PasyMHBIX (aKTHECKIX 3aTpaT Ha JOBICHHE HIHONICHHEIX JIEMEHTO A0 (PAKTHYECKH HOEOTO
COCTOMHIEY, PE3YIETAT MO AGHHOMY TOAXOAY MOKHO CTHTATH AOCTATOMHO Towmene. Hemoctaria
MeTOma — OOF:aTeTEHAY ACTATHIANEA H TOTHOCTS DACICT aTPaT Ha NPOEEACHHE PEMOHTA
H3HOMEHHEIX 1EMCHTOE J1aHHA.

MeTox CpOKa H3HA NPHMEHSCTCH /U1 PACTeTa BHIIECKOTO H JHIHIECKOrO HEYCTPAHIMOTO
MiHOCA, AGHHBIE MTOR paccMoTpeH MOApobHo Esmme. Ecmm mumieckii yCTpamMMBUE HIHOC
PACCIMTAN, To HET HEOGXOHMOCTH YIHTHEATS (BAKTODH, KOTOpHE GBI YATEHS! MpH pactere
maecKoro yCTpaHMMOro HiHoOCa, ele pas, OLEHHMEAR HEyCTpamMMGIE HaHoC. POpMyTa MeToZa
CpOKa KHIHH HMeeT MOAHQHUHDOBAHHEIA BHA, KOTAA QHIHYECKHH YCTPAHHMEIR H2HOC Ve
onpeaere:

Mg/ (Vi ~ g yerp) = Touse / T 68

126 Vg sy~ M3HOC 370817 H3MTICCKH HYCTPARNMEIH, JCH.CA.;
Vitzoemy ~ HOTHAZ CTOMMOCTS EOCTIPOMIEOACTEA (HITH NOTHAT CTOHMOCTS SAMETCHI);
Hlgucsyerp — H3HOC 37AHHA HIHTICCKHH YCTPAHHMBIH, ACH.cA.3

Tgaee — 2 pexTHEHEH EO3PACT JTAHHS:

[ IS M u——

‘HopMaTHBHEIH MeTOx.

Hopyarusmsifi MeTOX HCTOTSSYIOT A7 PactieTa (UIMICCKOro HIHOCA HITH (HIMIECKOrO
HeycTpammioro maoca. ECIH QHIMIecKMii YCTPAHHMSI HIHOC PACCTHTAH, TO HOT HEOGOTHMOCTH
VHTBIBATS GAKTOpHI, KOTOPBIC GBUTH Y¥ITSHE! NIPH PACIETe (HIMIECKOTO YCTPANIMOTO H3HOCA.

Onpexenchme Guamiccroro HHOCA MAST C HCUOTSIOBAMHEM pAIOMEKH SAGHEA 1O
KoMToHeHTaN. BeTHTHEA $HIFIECKOTO H3HOCA OUCHHEACMOTO O0BCKTa ONPEACTATACE Ha OCHOBAHIH
Jlpasm1 onemwm gumuricckoro mamoca» BCH 53-86(p). Cysapmsit gumraccxmi mamoc
onpeaeaneTca Mo opyyae (5.9), KOTA2 ONPEACTCHSI Beca KORCTPYKTHEREIX 7€MEHTOR H BCTHTHHEL
H3ICCKOrO MIHOCA AHHEIX KOHCTPYKTHEHBIX J1CMCHTOR.
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TAE Mgy — HSHOC 3NAHHA PHIHICCKHH HEYCTPAHHMEIH, JCH.CAL..
Vitzoemy ~ HOTHAZ CTOMMOCTS EOCTIPOMIEOACTEA (HITH NOTHAT CTOHMOCTS SAMETCHI);
Hlgucsyerp — H3HOC 37AHHA HIHTICCKHH YCTPAHHMBIH, ACH.cA.3

Tgaee — 2 pexTHEHEH EO3PACT JTAHHS:

[ IS M u——

‘HopMaTHBHEIH MeTOx.
Hopyarusmsifi MeTOX HCTOTSSYIOT A7 PactieTa (UIMICCKOro HIHOCA HITH (HIMIECKOrO
HeycTpammioro maoca. ECIH QHIMIecKMii YCTPAHHMSI HIHOC PACCTHTAH, TO HOT HEOGOTHMOCTH
VHTBIBATS GAKTOpHI, KOTOPBIC GBUTH Y¥ITSHE! NIPH PACIETe (HIMIECKOTO YCTPANIMOTO H3HOCA.
Onpexenchme Guamiccroro HHOCA MAST C HCUOTSIOBAMHEM pAIOMEKH SAGHEA 1O
KoMToHeHTaN. BeTHTHEA $HIFIECKOTO H3HOCA OUCHHEACMOTO O0BCKTa ONPEACTATACE Ha OCHOBAHIH
Jlpasm1 onemwm gumuricckoro mamoca» BCH 53-86(p). Cysapmsit gumraccxmi mamoc
onpeaeaneTca Mo opyyae (5.9), KOTA2 ONPEACTCHSI Beca KORCTPYKTHEREIX 7€MEHTOR H BCTHTHHEL
H3ICCKOrO MIHOCA AHHEIX KOHCTPYKTHEHBIX J1CMCHTOR.

Tpmmep 5.3.
B Tabaume 5.7. NpHBCAcH NpHMep ONCHKH HIHOCZ OTASTEHEIX KOHCTPYKTHBHEIX S1CMEHTOR
37AHNA KCTIEPTHBN METOAOM.

Tabmama 5.7
Onenxa gmamteckoro namoca HOPMATHEREI MeTOZOM
Koncrpysrumnsie | Xapaxtepncruca Bumenunie sedexTni | Onenxa
a%eMenTh 31anuA | MaTepuaioR KoncTpyKTHEROrO uameckoro
axamms anementa mmoca  mo
BCH-5386p, %
ynaavent KeaesobeTonmsit Tipmmaxn 30
HepaBHOMEpHOR  OCATKH.
HesmaTHTCTBHE
TpemuHEL
Cremmt B pynenepe——y T}
neperopoz cuipocts cTen
Thepexprrmne Keaesoberonnsie e | Tpemmmsr & cTaimax, | 30
Memme TpemHs
Kposan Pymonmas Obmmii_msnoc, wemme | 20
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Koncrpysramanie | Xapaxteprcraa Brnmaenumie Aeextsl | Onenxa
ateMenTh 31anuA | MaTepuaioR koncTpyKTHEROrO mameckoro

3namms aemenTa m3moca o
BCH-5386p, %

TospexgcHnA
fiE— Crupasme nosepxsocTs & | 30
xo0BBIX MecTax
Orommsic Fofusic | Oxommmie — rmwm mer, | 10
pa— amepn: | pasr menpasms, oxpacka
uremaTse & nopaKe;
Jlsepn — monoTHa BHOHE
e —
Oraema yaymensas mrysatypsa | Jactimoe  ocemamme
C  BHICOKOKAYECTEGHHOH | MITYKaTypKH
oxpackoit
Casmrapro-texsn- | Llentpasioe oTomienne, | OB MHOC, MIOTAHA
secxue 1 | perTamm, MecTavm  moBpemAcHa;
TEKTPOTERHIICCKAE | BOAOTPORO, BofompoRoR — Memme
yeTpoiicTea KaHaTHIANHA, ‘ToBpeRACHE
anextpoocsemenme Tpybonpozoza
Tipome Oroctsn Tpemmms 0
paborst
PacieT QUIIEcKoro MIHOCA IAANMA B HET0M 6YACT OCYIIECTRIATACA 1o GOpMYe
n
g =¥ [ Hgmi 1] 69
1
Vlgne i~ hramtccRai HIHOC OTACTBHORO i-0FO KOHCTPYKTHEROFO a1eMerTa (%);
T — yAeTbHEL BeC i-OTO KOHCTPYKTHEHOTO 37eMeHTa:
1~ THC0 KOHCTPYKTHEHBIX 271CMEHTOR OICHHEASMOTO SAQHHA

PacteT guairieckoro Haoca 3AANNA NPHBEACH B TabTme 5.8
Tabmama 5.8
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TospexgcHnA
Tomst fiE— Crupasme nosepxsocTs & | 30
xo0BBIX MecTax
Tlpoesst Orommsic Fofusic | Oxommmie — rmwm mer, | 10
pa— amepn: | pasr menpasms, oxpacka
uremaTse & nopaKe;
Jlsepn — monoTHa BHOHE
e —
Oraema yaymensan mrysatypka | actimmoe  ocemante | 20
C  BHICOKOKAYECTEGHHOH | MITYKaTypKH
oxpackoit
Cammrapro-texsn- | Llentpasioe oTomienne, | Obmii msoc, msomams | 30
secxue 1 | perTamm, MecTavm  moBpemAcHa;
TEKTPOTERHIICCKAE | BOAOTPORO, BofompoRoR — Memme
yeTpoiicTea KaHaTHIANHA, ‘ToBpeRACHE
anextpoocsemenme Tpybonpozoza
Tipome Oroctsn Tpemmms 0
paborst
PacieT QUIIEcKoro MIHOCA IAANMA B HET0M 6YACT OCYIIECTRIATACA 1o GOpMYe
n
g =¥ [ Hgmi 1] 69
i=1

Vlgne i~ hramtccRai HIHOC OTACTBHORO i-0FO KOHCTPYKTHEROFO a1eMerTa (%);
T — yAeTbHEL BeC i-OTO KOHCTPYKTHEHOTO 37eMeHTa:
1~ THC0 KOHCTPYKTHEHBIX 271CMEHTOR OICHHEASMOTO SAQHHA

PacteT guairieckoro Haoca 3AANNA NPHBEACH B TabTme 5.8

Tabmama 5.8
Pacuer duameckoro mamoca
Koncrpysrasanie Vaeawmuiii | Paxtaeckait | Join  Guamieckoro  mamoca
aevenTE 3xamms Bec & | pmamteckuii | aremenTa B ofmen dEamTecKoM
obmeit m3mOC m3moce 3xanms, %
crommoctn, | anementa, % | (Vamecan-ta*
% *Hpm3 21-1a)/100
Dyavient 5 30 5
Cremsin T 30 12
neperopomxa
Tlepexprirae 25 30 75
Kpuima u xposax 6 20 12
Tlomst g 30 24

Tlooensr 10 10
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11— HHCIO RKOHCTPYRTHEHBIX 3JICMCHTOE ONCHHEAEMOTO 3/aHHA.

PacteT guairieckoro Haoca 3AANNA NPHBEACH B TabTme 5.8

Tabmama 5.8
Pacuer duameckoro mamoca
Koncrpysrasanie Vaeawmuiii | Paxtaeckait | Join  Guamieckoro  mamoca
aevenTE 3xamms Bec & | pmamteckuii | aremenTa B ofmen dEamTecKoM
obmeit m3mOC m3moce 3xanms, %
crommoctn, | anementa, % | (Vamecan-ta*
% *Hpm3 21-1a)/100
Dyavient 5 30 5
Cremsin T 30 12

neperopomxa
Tlepexprirae 25 30 75
Kpuima u xposax 6 20 12
Tlomst g 30 24
TIpoestst 10 0 1
Orgema 9 20 g
Canmrapro-texamiccrne | 21 30 63
u ameKTpoTeXEWIeCKHE

yeTpotictea

TIpome padotst 2 0 08
uiccxnfi | maHoC 26,7

smanma

Ixenepmsiil nemod pacuem dusuecrozo usHoca

Canen TOMHED! 1 HarGOTee TPYAORMKID CTIOCOGOM ARTATCA IKCnepmieril. OH MpeanonaraeT
co3ganme AedeKTHOM BETOMOCTH H ONpEIEIEHHe MPOLIEHTA HIHOCA ECEX KOHCTPYKTHEHBIX SIEMEHTOR
/AHHS HITH COOPYKERHA.

DYHKIHOHATLHEIM YCTAPERAHMEM HAHEAIOT CHIKEHHE CTOMMOCTH HMYIIECTEA, CEAIARHOS
C HECOOTBETCTBHEM KOHCTPYKTHEBHEIX H ILIAHHPOBOHEIX DEIICHWH, CTPOHTETBHEIX CTAHIApTOE,
KauecTEa qu3aiiHa, MATEPHATA HSTOTOBICHHA COBPEMEHHBIM TPEOOBAHMAM K STHM HOIHITHAM.

e —
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KOTOpBEIX HET B CYMECTBYIOIIEM OKPYXEHHH H O€3 KOTOPEIX OHO HE MOXKET COOTBETCTEOEATH
COBPEMEHHENM KCILTYaTAUHOHHEIM CTAHAapTaM. Y CTAPERaHHE 3a CHET AAHHEIX TIOIHIIHI HIMEPACTCH
CTOMMOCTEIO Z05ABTCHIS 2THX 31CMEHTOR, BKTIONa HX MOHTEK.

DYHKIHORATEHOS YCTADEBAHHE MOKST OBITh YCTPAEMBNM H HEYCTAHHMENM. YCTpammMoe
YHKIHORATEHOE YCTapeRaNHE PACCTHTBACTCA JAME BCETO CTOMMOCTHEIM MTOOM.

He0CTaTKH, TpeOYIOMMAE 3aMCHB! M MOACPHIAINH SICMCHTOR, — HOSHINH, KOTOPHE eIIe
BSIOTHAOT CEOH (BYHKIWH, HO YAC He COOTETCTEYIOT COBDEMCHHEIM CTAHAGpTaM (CICTIHKH A12
O M raza H OPOTHEOMOXApHOE 060PyAORanHe). VCTapeEanue o STHM NOIMINMAM HIMCPACTCH Kak
CTOMMOCTS CYIIECTEYIOIIIX JTEMEHTOR C YICTOM HX JHIMECKOTO HIHOCA MHNYC CTOMMOCTS BOIEDATa
MATCPHATOR, ITIOC CTOMMOCTS ACMOHTAXA CYMECTEYIONIX H ITOC CTOMMOCT MOHTEA HOBEIX
aeyenToR. CTOMMOCTS BOIEDATa MATEDHATOR PACCTATHIBACTCA KK CTOMMOCTS ACMOHTHPOBIHHEIX
MaTepHATOE B OGOPYAOFAHHA NpH HMCHOTSIORAHMH MX Ha ADYTHX OBBeKTax (ZopabaTeizaenas
ocTatommas cTom0CTS).

ChepxyTy<meR:s — TOSMIME H SICMCHTEI COOPYACHHA, HATHTHC KOTOSX B HACTOAIEe
BPOMA  HCATCKBATHO COBDMCHHEDM TpEOOBAHHAM DBIMOSHBIX —CTAHIZpTOE. YcTpammioe
yHKIHORATEHO YCTapeBaNHE B AQHHOM CTYIac PACCIHTSIBASTCH o JOPAYTC:

Vpyerp =V e+ Vane = (Verepmya) (5.10)

126 Vigymyery— GYHKIHORATE MBI YCTPANIMOE YCTapeBaRHE
'V 20— CTOHMOCT ACMOHTAXA CEEPXYIOTMEHH;
Viax — CTOMMOCT 27ICMCHTOE, KoTopsic GYAYT 3aMCHATS CBEPXYITyTNeHHA (HHOTZa HeT
HeobxommMOCTH B 2avexe).

Vesepmyz - CTOHMOCTS BOCHPOH3EOACTEA CBEPXYJTyTIICHHH, Ha KOTOPOH GYACT OCHOBBIBATBCA
Iiea HX peaTHIAIMT (He BCETA BOSMOAHA HX peaTHIams).

TIpmepoM CBepXy-Tymenni MOXET CYHTS CHTVAIINA, KOFa COBCTBEHHHK 0BBeKTa BHOCHT
GO MIMeHeHHS A% COBCTECHHOTO YAOGCTEA He @ICKEATHBIE C TOSKH 3PCHHS THIHSHOTO
TOMB30BATENA, HANDHMED, TEEILTAHHPORKA MOTE3HON IUIOMANH MOMEMIEHHI [0 HCTIONBIOBAHHE,
0BYCIOBICHHOE VEICHCHNAMM BIQTETEIR HAH POAOM €ro 3aHATHA. YCTpasmMOe QYHKUHORATsHOE
ycTapepanme B MOZOGHOH CHIVAUHH ONPEXENASTCH TEKYIIEH CTOHMOCTEIO 3aTpaT Ha NPHECACHHE
H3MEHEHHEIX J7IEMEHTOR K HX IEPEOHATATEHOMY COCTORHHIO.

KpoMe TOro, OHATHE CBEPXYTyIIeHH TECHO CBA3AHO C CETMEHTOM PHIHKA HETBHKHMOCTH,
Ife ONMH H Te Xe YIyINCHHA MOTYT GHTS NPHSHAHSI KAK COOTECTCTEYIONIMH KOHKDETHOMY
CerMeHTY, Tax H H3GHTOTHEIMI C TOYKH 3PCHIA THIHTHOTO NOTB30EATEIL

KaxHe;
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Kpoe Toro, NOHATHE CEEDXYMYSIIeHHH TECHO CEAIHO C CETMEHTOM DHHKA HEABHAHMOCTH,
Ife ONMH H Te Xe YIyINCHHA MOTYT GHTS NPHSHAHSI KAK COOTECTCTEYIONIMH KOHKDETHOMY

CorMeRTY, Tak  HSSHITOTHEIMH C TOMKH SpeHIA THIHVHOTO TOTS30BATETA

B Tabamme 5.9. NpHBORMICA NPAMEp PACTCTa YCTPAHEMOrO GYHKIMOHATEROTO YCTAEBAHHA

CTOHMOCTHEIM METOZOM.

Tipmytep pacuera ycrpammvoro gymKnmoRaBHOro ycTapenamns

Tabmama 5.9

Toxazaren

[Beamuma,
py6aei

SaTpaTh! Ha HEOGXOMIMEI PEMORT H OTACTRY
‘TOMeImeH#ii IO MPEATIONATaeMOe HCTIONB0BaHHE

250000

R ppr——
cncTena KoRmIHOMpoRa

130000

3aTpaTh Ha ACHOTHEHHE OTCYICTEYIOIINX SIEMEHTOR: YCTaHOEKA
|oxparsof crcreys: EnaeoRaboerms

1250000

CIORMOCTS YCTpaHHMOTO BYHKIHORATEHOTO
mmoca — scero

630000

Heycrpammios  QyHKIMOHATSHOT yCTApeBaHHS  BHRSIEASTCH

YeTapesmnim  obBexmo-

IUTaHHPOROMHENH F/HITH KOHCTPYKTHEHBIMH XapakTepHCTHKAMH OLICHHEAEMBIX 31AHHH OTHOCHTEIEHO
COBDEMCHHEIX CTHAAPTOR CTpOMTETeCTEa. IlpHINaKOM HEYCTPAHMMMOTO (YHKIMORATEHOTO HIHOCR
ABIICTCA IKOHOMIHCCKSA HCIGTECOOOPAHOCTS OCYMCCTRACHEA JATPAT HA YCIPAHCHHE STHX
HeocTaTkos. Kposie TOro, HeoGXOMM YICT COMBIINXCA Ha AQTY NPOBCACHHS OUCHKH HHOTHES
YCIOBH AT aEKBATHOTO aPXHTEKTYPHOTO COOTRETCTEHA IAHHA CEOEMY HAIHATEHHIO.
B 3QBHCHMOCTH OT KOHKPETHOH CHTYAIMH BeTHTHHY (YHKIHOHATEHOTO YCTADEEAHMS HIH
HeYCTPAHIMOTO §YHKIMORATSHOFO YCTapSRAHHA MOKET ONPEASTATECA CICAYIOMHNA CHOCOBaE

Ha oCHORE HOTepE E aperAHON mIaTe;
Ha OCHORE H3GHITOYHEIX FKCITYATAIHORHEX 2aTPaT;
Ha OCHOBE MapHAIX MPOTAK:

SKCTIEPTHED METOZOM.
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CPERARUE At

HEOGXOTMO COOTECTCTEGHHO PasiciHTE Ha ABE COCTARATOMME. [1A BHIICICHHA 9acTH AOXOTa,
PEXOAAIErocH HA AGHHE, MOKHO HCHOTBIORATS METOA MHBCCTHIMORKOTO OCTATKa AT JAQHIA T
METOA PACIIPENeTeHHA CTOHMOCTH 3EMEIBHOTO YHACTKA H OOMel LEHS! IPOJKH HMYIIECTECHHOTO
KoMmTexca. B HICKe NpHBSACH NPHMEp PacieTa PYHKIMOHATSHOFO yeTapepamm (1a61. 5.10).

‘Tabmma 5.10.

Pacter dymKmionabRoro ycTapenanns Ha 0cHOBE NOTEpE B apeRaNofi NAaTe

Tloxasarern Cpeonue Hoxasameu no
noxasamenu | ouenusaemany
o anazozan obvexmy

Togobar aperanar mwrara (Cap), pyb.ar 15 000 13 500

Tlzomaz, caasacsia » aperay (). 37 80 30

Kosdmment moteps o1 Hegosarpysxa (K, % of 3% 5%

BI

Onepammontte pacxomst (OP), pyo AL 3000 3000

Crapka  xamTaTaamim,  pacciTaRHan | METOAGM 16% 16%

‘phtHonHOf sxcTpasmm (R), %

JTloTn 3eMeTEHOTO YIACTKR B CTOMMOCTH O6BEKTa 5% 5%

negemxivocta (dzy). %

TloTeHnHATS e BaTOBO A0XOA, PY6.5 TOA 1200000 1080000

TIBI=Cap 'S

TleAcTBNTe ToHE Ban0BO AOXOR, PYG. B 10X 1020000 518000

IBI=IBI: (1-Kn)

ncTElf OnepaIHORKS AOXOR, PY6. B 10X 780 000 678000

4O =JIB]T- OP

CIOMMOCTS 0BBeKTa HEABHAMMOCTH, DY, 7875000 4257500

V=UOIR

CromocTs 2anms, py6. 3656250 3178125

Vaa=V +(1-day)

[————————— (3656 250 - 3178125) 1 3656251
0,13 mm 13%

PacieT HeyCTPaHIMOro GYHKUHOATHOTO YCTApCRANNA MOAST GAITh NPOHIBCACH HA OCHOBE
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pHXOZAMErocs Ha IaKHe, MOKHO HCIOTEIORATS METoX HHEECTHIHORHONO OCTATKA AR 3AAHHS MK
METOA PACIIPENeTeHHA CTOHMOCTH 3EMEIBHOTO YHACTKA H OOMel LEHS! IPOJKH HMYIIECTECHHOTO
KoMmTexca. B HICKe NpHBSACH NPHMEp PacieTa PYHKIMOHATSHOFO yeTapepamm (1a61. 5.10).
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Tabmama 5.1
TIpusiep pacieTa GyHKIHORATEHOTO YCTADRANAS HA OCHORE HIGHITOTHAIX ONIePAMORREIX

pacxozon

Pacuernne moxasatetn Cpeonue [Moxasamenu no
noxasamenu ouenusaenomy
\no anazoean o6vexmy

Tomosan apenas nzata (Cap), py6. /A 15000 15000

Tlnomans, caaBaemas 140 40

5 apesy (S), 3

[Kosdpmmment moteps or memosarpysku|15% 15%

onpedeeHHEL MO CPEAHEPEIHOTHEN IaHHEIM|

(Kn). % ot IIBJT

Oneparmuonnzre pacxost (OP), py6 /Al 3000 4000

Craexa  kammrammammn,  paccamrammaz|16% 16%

seTozoM pemoTHO# sxcTpaxm (R), %

Torn sememsHoro yaactka B cTomMocTH|25% 25%

o6sexta HegpmxmMocTH (day), %

ToTennmams el BatoBOH JoXOZ pyd. B roz(600 000 600 000

BT = Cap S

TleficTenTeEHEI BaTOBOH A0XOA, Pyo. B roa|510 000 510 000

JB1=TB- (1-Kn)

UHcTsii onepamomHBIH A0XOX, Py6. B roa|390 000 350 000

UOzI = IBJI - OP

Cromvocts ofBekta mememxkuMocTH, pyb.|2 437 500 2187 500

V=UO[/R

CromMoCTS 37aHHA, PYD. 1828130 1640625

Van=V +(1-dsy)

DynximonaTsHOe ycTapesanze, % (182813-164062.5)/182813=0,10 wmm 10%

Buemmee (3KOHOMHYECKOE) YCTApeBaHHe — OBSCICHEHHE OOBEKTA, OBYCIOBICHHOE

HETATHEHEIM 10 OTHOMEHMIO K OGBEKTY ONCHKH BIMAHMEM BHEIIHEH CPETH MECTOMOTIOKEHHT,
PHHOYHO} CHTYAITHE, HAKTATSIEAEMEIX CEPEHTYTOR Ha OTIPETETERHOE.
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H3HOCOM.

Tipmvep 5.4. Heobxommio ONCHWT: BHCMHGE YCTAPeRANHS, BEBAHHOC CHITKSHHEM
"HHEECTHIHOHHOH NPHEMEKATETEHOCTH OYHCHOrO 3AaHMA 10 MPHSHHE MEPEHOCA B HETIOCPEACTECHHOM
GTUIOCTH OT HETO XUMIGCKOTO 3aBOAA B PAMKAX NPOTPIMME BHIEOAA TOHIEOACTECHHEIX
npeanpuATHit H2 newTpa ropoga Mockest. Ha peMke HeABIKIMNOCTH BEITBICHA NapHAR TPOATED
obnextor A 1 B amatormmoro mamauchmi. CTOMMOCTE 3CMCTSHOTO YIACTKA B AGHHOM paiioHe
cocTaBnzeT OKOMO 25% OBIICH CTOMMOCTH THHYHOF HCABIKIMOCTH. PactieT BHEmHEro mIHoca
MeTOZ0M NapHEDX NpoAaE & Tabmme 5.12.

Tabmama 5.12
Tipmyiep pacera BHemmero ycTaperauns Ha OCHORE NAPHLIX NPOATE
Tloxazaren Beawnma
Tlena nponax® obsexta A, HaxoAmmeroca BAaieke of | 7 500 000
KPYTHEIX MPOMBIIIIEHHEX NIpe NpHATHI, py61eit
Tlema npomasm obsexta B, maxoasmeroca sommad | 6900 000
KPYIHEIX MPOMBITIITEHHEX NpeNpHATHH, py6ei
Lema npoxaxm saamms obmexta A, pybmed (zoms | 7500000%0,7
seMemsRoro yuacTxa - 25%, foma samma 75%).
Tlena npozain saanms obsexta B, pybuch 690000070,
Pasmmma, & To wmcae: 35 000
© B cTomMOCTH 3a CHeT QUIWISCKEX pawmrud | 0
obmexron A n B, pybucii
B CloMMOCTH, ERBaEHAA GIWIOCTIO Bemegoro | 430 000
prEKa, pyoTeit
Tloteps cromvocts, cemsammas ¢ mammmmes gaxropa | 430 000
remmero namoca, py6aei
Bremmee ycrapesanue, %, 450 000/7500000=0,06 sz

6%

smoc 1 yeTapesamie MOKET GHITh PACCTHTAR B NPOHCHTHOM BHPEKCHHN 1 B CTOMMOCTHOM
BAPKCHIH, B 3ABHCHMOCTH O ESIOPANHOTO METOAA.

Onpezetenne BHemEero I $YHKINOHATLHOrO YCTAPEBARNS JKCNEPTHEIM MeTOZOM
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BEIDLKEHHH, B 3BHCHMOCTH OT BEIODAHHOTO METOZa.

Onpezetenne BHemEero I $YHKINOHATLHOrO YCTAPEBARNS JKCNEPTHEIM MeTOZOM

Amatormmas  MHQOPMAINA MOKET OAT SaNpONH Y  9KCTePTOB-CHEHMATACTOR
IPUETETCHNBX K OLCHKE (PHAITOPOE), KOTOPEIE MOTYT COOGNIHTS O TeHICHIHAX CHICKCHHS LEHI 110
BTATEHEM GAKTOPOE, OTHOCAIINXCA K BHENHGMY H (YHKIMOHATsHOMY ycTapemammo. Torma, co
CCBITKOR Ha HCTOYHHK HHGOPMAUHH OUSHITHK B OTHeTe MPHEOJHT YK BETHUHHY CHECKSHHT
CTOMMOCTH M3-3 HaXOAZCHEA NPOMBIIICHHOTO NPEANIPHATHA B HENOCPCACTEGHNOM OKDYACHEH
obnexTa omexs Ha yposHe 6%,

Ecan Bee BHTH H3HOCA DACCTHTAHBI B ACHEKHOM BHPEKCHHH, TO CTEAYeT HCTOTEIOBATH
bopmyty saparsoro nomxona (5.2).

EcTn G PACCYHTAHE! pasTHYHEIe BHAE H3HOCA W YCTApEBAHHA B CTOMMOCTHOM H
IIPOTIEHTHOM BEIDAKEHHH, TO CTOHMOCTS OGBEKTA KAIHTATHHOTO CTPOHTETECTE PACCIHTEIEACTCA TIO
bopmyre:

Vore =(Beoa* TI) = sy = Vapmsen)* (1-Hlgm)* (1Y ) (1 = Vi, (5.11)

rae

Voee— CTOHMOCTE 0GBEKTa KAHTATEHOTO CTDOHTETHCTES, ACH. €110

o5z — 3ATPATH HA CO3TAHHE O6BEKTA KANHTATEHOFO CTPOHTETECTEA, CH &1

TITI- npHGELTS MpeATpHHIMATETA, JeH. e1.0

Mg yerp — H3HOC QHIHHECKHI YCTPAHHMEL, JeH. €15

Vb yers ~ YCTDEBARME (PYHKIHORATEHOE YCTAHHMOE, ACH. €A.;
Wgucsny — H3HOC HIHTCCKHIE HEYCTPAHHMBI, OTH.CA.;

'V g — YCTADEBARTIE PYHKIMOHATEHOE HEYCTDAHIMOE, OTH 1
Ve yeTapesanme sHemHCe, OTH.CA

Tlpn ompejenesmm H3HOCA H YCTapesammfi CaMOe PXHOE EEIEHTS NPHIHAKH, KOTODHE
CHIBAIOT CTOMMOCTS 37amH:. PH3HYIECKH H3HOC IPHCYTCTEYET Y GOTBIIMHCTE S1aHHH, OIHAKO AT
COBpEMEHHEIX 3/1ali £ KPYIHBIX POCCHACKITX

TOpOAEX 3a9ACTYIO OTCYTCTEYIOT BHENIeE H (YHKIMOHATEHOE yeTapepamia. B Takou caysae
(ODPMYIIa VIIPOIAETC 10 CIeAVIOMEro BHAA:
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Anarormimas  WHQODMANMA MOXET GMT GANpONEHa Y  IKCHCPIOB-CHEUMATHCTOR
IPUETETCHNBX K OLCHKE (PHAITOPOE), KOTOPEIE MOTYT COOGNIHTS O TeHICHIHAX CHICKCHHS LEHI 110
BTATEHEM GAKTOPOE, OTHOCAIINXCA K BHENHGMY H (YHKIMOHATsHOMY ycTapemammo. Torma, co
CCBITKOR Ha HCTOYHHK HHGOPMAUHH OUSHITHK B OTHeTe MPHEOJHT YK BETHUHHY CHECKSHHT
CTOMMOCTH M3-3 HaXOAZCHEA NPOMBIIICHHOTO NPEANIPHATHA B HENOCPCACTEGHNOM OKDYACHEH
obnexTa omexs Ha yposHe 6%,

Ecan Bee BHTH H3HOCA DACCTHTAHBI B ACHEKHOM BHPEKCHHH, TO CTEAYeT HCTOTEIOBATH
bopmyty saparsoro nomxona (5.2).

EcTn G PACCYHTAHE! pasTHYHEIe BHAE H3HOCA W YCTApEBAHHA B CTOMMOCTHOM H
IIPOTIEHTHOM BEIDAKEHHH, TO CTOHMOCTS OGBEKTA KAIHTATHHOTO CTPOHTETECTE PACCIHTEIEACTCA TIO
bopmyre:

Vore =(Beoa* TI) = sy = Vapmsen)* (1-Hlgm)* (1Y ) (1 = Vi, (5.11)

rae

Voee— CTOHMOCTE 0GBEKTa KAHTATEHOTO CTDOHTETHCTES, ACH. €110

o5z — 3ATPATH HA CO3TAHHE O6BEKTA KANHTATEHOFO CTPOHTETECTEA, CH &1

TITI- npHGELTS MpeATpHHIMATETA, JeH. e1.0

Mg yerp — H3HOC QHIHHECKHI YCTPAHHMEL, JeH. €15

Vb yers ~ YCTDEBARME (PYHKIHORATEHOE YCTAHHMOE, ACH. €A.;
Wgucsny — H3HOC HIHTCCKHIE HEYCTPAHHMBI, OTH.CA.;

'V g — YCTADEBARTIE PYHKIMOHATEHOE HEYCTDAHIMOE, OTH 1
Ve yeTapesanme sHemHCe, OTH.CA

Tlpn ompejenesmm H3HOCA H YCTapesammfi CaMOe PXHOE EEIEHTS NPHIHAKH, KOTODHE
CHIBAIOT CTOMMOCTS 37amH:. PH3HYIECKH H3HOC IPHCYTCTEYET Y GOTBIIMHCTE S1aHHH, OIHAKO AT
COBpEMEHHEIX 3/1ali £ KPYIHBIX POCCHACKITX

TOpOAEX 3a9ACTYIO OTCYTCTEYIOT BHENIeE H (YHKIMOHATEHOE yeTapepamia. B Takou caysae
$opMyTa YIpomaeTCA 0 CTeAVIOMero Bua:

Vore S(Beonat TID ~ Hgrsvem) * (1M [€23)]

ze
Vxs CTOMOCTS 06eKTa KANHTATHHOTO CTPOHTRITECTE, ACH. €5

S.osq — 3QTPATEL HA CO3TAHHE 06BEKTA KATHTATSOTO CTPOHTETECTE, AH.L.
TIT1- npHGELTS IpeANpHEMMATETS, ACH. €4.5

Wgue yorp — H3HOC HIMHECKHI YCTPAHHMELH, JCH. €10

Hlgucsmy — H3HOC HIHCCKHMI HeyCTPRHIMBIA, OTH.CA.

Jl17 ONpEACTCHNA CTOMMOCTH O6BEKTA HGTBHATMOCTH X0 MIH MOCTE PACTSTa CTOMMOCTH
06BeKTa KAIHTATEHOT CTPONTETECTE ONPEACTIAIOT CTOMMOCTS 2EMETSHORO YIacTRa. B cooTBeTeTRmA
¢ mymxron 24 ®CO Ne7 «OneHKa HEABIAMMOCTID) 411 Hedel ONPEACTCHNA PHEOTHOR CTOMMOCTH
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TIRBECTOp PACCMATPHBACT OOBEKT HENBHAMMOCTH B BHAC HA00pA OYAYMIEX NPEHMYWECTS H
OICHHBACT ero MPHBIEKATETSHOCTS ¢ OSHINI TOTO, KAK ACHEKHO® BHPAKCHHe STHX OYAVIIX
[IPEHMYIIECTB COOTHOCHTCS! ¢ LIEHOH, IO KOTOPOI 0BeKT MOAET GBITh IPHOGpRTeR

MeToX AMCKORTHPOBAMIA ACHAHBIX TOTOKOB NPHMEHASTCH, KO 00BEKT HeABIKEMOCTH
HAXOZUTCA B CTAXMI AOXOOB C HECTAGIIBRBIMH TeMIAMH H3MereRHs. [IpH HCIOTb30BAHNH MeTOAa
IHCKOHTHPOBAHIS ACHEHBIX NOTOKOB AOXOX 0T IPEATOMATASMOr0 HCHIOTb30BAHMS HeABMAMMOCTH
PACCTNTHIBACTCS Ha HECKOTBKO IPOTHOIHBIX IeT I YHHTHIBACTCH BHIPYWKa OT IePEpONAKH 00beKTa
HeNBHANMOCTI B KOHIIE IPOTHO3ROTO IEpHOA.

MeTox AMCKORTHPOBAHHA AeREAHBIX noTokos (M) Golee clOMKeH, ACTATeR 1 MOIBOLAET
OICHNTS OGBEKT, B CIyWae NOTYSeHHS OT HerO HeCTAOMIBHBIX ACHOAHBIX MOTOKOB, MOASTHPYSL
'XapAKTepHbIe epTH X NOCTYILICHIL

Tpmuensercs meron JUIIL xoraa

o mpeamonaraeTcs, Wro GYIyINHe AeHeKHbIe NOTOKH GYAYT CYMECTBRRHO OTTHYATBCS OT

TeKYIIIX ACHEAHBIX TIOTOKOB;
* OBBEKT HeABMAMMOCTH CTPOHTCS;
* OBBEKT HeABMAMMOCTH TOTBKO S0 IOCTPOSH ITH BBEACH B ACHCTBHE.

3.2. MeTon mpsivoif KANATATH3ANAH

B cooTsercTsHE ¢ myHKTOM 23 B) ®CO Ne7 «ONEHKA HEZBHAHMOCTH) METOX NPSMOF
KATNTATH3AIAH TPHMEESAETCS U OUEHKH 005EKTOB HeJBIKHMOCTH, He TPeGYIOMAX SRATHTETBHBIX
KAINTATBHEIX BIOKSHAT B HX PEMOHT HIH PeKOHCTPYKIHO, QAKTHIECKO® HCIIOTB3OBAMHE KOTOPHX
COOTBETCTBYeT HX HamGOTee 5)(EKTHBHOMY HCTOT30BAHMI. ONpEleeHHe CTOHMOCTH 0GBEKTOB
HIBHAWMOCTH ¢  HCHONG3OBAHNGM JAHHOTO MeTOZA BBIIONHSACTCS ~NyIeM JeleHHT
COOTBETCTBYIOIIETO PHEKY TOZOBOrO JOX0AA OT 0GBEKTA HA OGIIYH0 CTABKY KANHTATH3AINH, KOTOpAs
IIDH 5TOM OIpeleNfeTCs HA OCHOBE AHATH3A PHHOWHSIX ZAHHBIX O COOTHOUIEHHSX JOXOXOB H LeH
0BBEKTOB HeJBHAHMOCTH, aHATOTHYHEIX OLICHHBACMOMY 00BEKTY.

MeTox mpsMON  KANNTATHALMH OCHOBAH HA [NPSMOM IpeOODAIOBAHHN HCTOTO
omepamorzoro oxoza (Net Operational Income mm coxpamerso NOI) B CTOHMOCTS myTeM
eTIeHNA eT0 KA 0BIIYHO CTABKY KamHTamH3amiH (R)

Ba308as GOPMYTa MeTOAA MO KATHTATH3ALIH HMeeT CIeAYiOMRE BRI

@.1)

Iie V ~ CTOHMOCTS 065eKTA HeABAHMOCTH;
R — 06Imas CTABKA KANHTATH3ALAN;
'NOI ~ 9HCTSII OTTepAHONHI Z0X0X

17

X0 K OI{eHKe HeIBIKHMOCTH

. KOIla CYMIECTBYeT NOCTOBEPHad HH(bopMarmA,
€ 0XO7bl, KOTOpble OGBEKT OILEHKH CIOCOGEH
M OLIEHKH Pacxofisl. [IpH MpHMeHeHHH 10XO0HOTO
y GyOyIIHX J0XOJOB H PAcX0JOB H MOMEHTBI HX

) ©®CO Ne7 «OreHKa HEIBHAHMOCTH» B DaMKax
OCTH MOJKET ONPENSIATECA

i

/KHBIX [I0TOKOB;

€THBIM MOTETAM,

PSAMOiE KANNTATH3ALIH

[{DCO No7 «OueHKa HeABIKHMOCTHY» METOI MPAMOH
HKH OOBEKTOB HEIBHAHMOCTH, He TpeGyrommHX
B HX DEMOHT HITH DEKOHCTPYKITHIO, (aKTHIecKoe
k HauGoee 3 )EKTHBHOMY HCIIOTb30BAHHIO
HEJBHAHMOCTH C HCIIOTb30BaHHEM JaHHOTO MEeTOa
VIOIIEro PEIHKY TOJ0BOTO J0X07da OT 00beKTa Ha
§7 TPH 3TOM OMNpelenAeTcA Ha OCHOBE aHATH3A
0B H IIeH 00BEKTOB HeIBIKHMOCTH, aHATOTHYHBIX

OCHOBaH Ha NPAMOM NPEOGDA3OBAHHH UHCTOTO
Income mH cokpamerHo NOI) B CTOMMOCTB TyTeM
e (R).

KaITHTATH3AIHE HMEET eIy FOTIHi B

{Ipuvep 1

MemeHHe (KTace B), obmeit miomaneio 230 M2 Ha
0 aHATOTHIHBIM O(HCHBIM MOMEIICHIAM (IaHHBIE B
T BBLABIICH CPEIHEPBIHOUHBIH IHAA30H MOTEPh OT

TIeq03al Py 3KH - 5-1070, AHAITA30H 0Tepb OT HeA0CO0pa apeHAHbIX ILTaTekel cocTapneT 0-1%

Ormamamira raTaRAl TATANIIIATL HLE PATARAN TATAT I TARATRITATL ML RATARAN TATAT AT

TpanmE: 1S3 | Unoto 10815 | < pycait

T 2 = = = =

o

A

73

B« o »




image2.png
MBI =5 x Gy




