
 100 

ГЛАВА 5.  
МЕТОДЫ ОЦЕНКИ СТОИМОСТИ МАШИН,  

ОБОРУДОВАНИЯ И ТРАНСПОРТНЫХ СРЕДСТВ. 
 
 

Машины, оборудование и транспортные средства – это важнейшие элементы 
бизнеса, то есть процесса, который позволяет хозяйствующему субъекту полу-
чать прибыль (доход). Стоимостная оценка любой составляющей бизнеса осно-
вывается на учете количества, качества и продолжительности тех выгод, которые 
данные объекты будут производить в течение определенного времени. Оценщик, 
изучив рыночную информацию, пересчитывает эти выгоды в единую сумму, ко-
торая называется текущей стоимостью объекта. Поскольку процедура оценки 
бизнеса носит во многом субъективный характер (это признано всеми практи-
кующими оценщиками), то и в основе оценки любого элемента бизнеса также 
лежит субъективный подход. 

При стоимостной оценке машин, оборудования и транспортных средств ис-
пользуются хорошо известные и отработанные подходы к оценке: имуществен-
ный (затратный), сравнительный (рыночный) и доходный, а также методы и тех-
нология оценки. Визуальный осмотр этих объектов позволяет добиться доста-
точно высокой степени объективности при оценке их физического состояния; 
стоимостная оценка любого объекта связана с квалификацией и позицией оцен-
щика, а кроме того с поставленной перед оценщиком задачей. 

При имущественном (затратном) подходе к стоимостной оценке объекта в 
первую очередь учитываются затраты на его создание и реализацию. Этот под-
ход часто используется при определении рыночной стоимости машин, оборудо-
вания, транспортных средств, технических устройств специального назначения 
либо уникальных объектов. В основе всех методов, которые применяются при 
затратном (имущественном) подходе к оценке объектов, лежит расчет затрат на 
производство, то есть себестоимость изготовления технического устройства. 

При сравнительном подходе к оценке технического устройства учитываются 
сложившиеся рыночные цены купли-продажи на аналогичные объекта, а основ-
ной принцип, используемый оценщиком в этой ситуации – это сопоставление 
объектов. Если на рынке имеется точный аналог объекта оценки, то это облегча-
ет задачу оценщика. Если нет точного аналога, то подбирается примерный ана-
лог, который продается на вторичном рынке. Если вообще нет вторичного рынка 
этих изделий, то для сравнения подбирается новый аналогичный объект, в тех-
нические характеристики которого вносятся соответствующие поправки на тех-
ническую сопоставимость и на условия продажи. Очевидно, что такой подход к 
оценке требует больших объемов рыночной информации и применения адекват-
ных методов сопоставления объектов. Другими словами, оценщик должен иметь 
обширную и постоянно обновляемую базу данных по многим видам основных 
производственных фондов. 

В основе доходного подхода к оценке машин, оборудования и транспортных 
средств лежит методология оценки бизнеса, Суть этой методологии заключается 
в следующем. Вначале рассчитывается чистый доход от эксплуатации имущест-
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венного комплекса (то есть предприятия), затем на его основе либо определяют 
стоимость имущественного комплекса в целом, а из нее выделяют стоимость от-
дельных элементов (объекты недвижимости, машины, оборудование, транспорт-
ные средства и т.д.); либо определяют доход от функционирования имуществен-
ного комплекса (предприятия) и из него выделяют доход, полученный с помо-
щью отдельных элементов этой производственной системы, а уже затем (на ос-
нове этих долей дохода) определяют стоимость объектов недвижимости, машин, 
оборудования, транспортных средств и т.д. 
 

5.1. Методы расчета стоимости машин и оборудования, основанные на 
имущественном (затратном) подходе к оценке 
 

Ранее уже отмечалось, что имущественный (затратный) подход – это подход 
к определению рыночной стоимости объекта на основе его восстановительной 
стоимости с учетом физического, функционального (морального) и внешнего 
(экономического) износа. Известно также, что восстановительная стоимость 
оцениваемого объекта – это стоимость воспроизводства этого объекта в совре-
менных условиях. Понятие «стоимость воспроизводства» содержит ряд условно-
стей. Во-первых, оцениваемые объекты никто не собирается создавать заново (то 
есть оценка носит абстрактный характер); во-вторых, если бы эти объекты и соз-
давались заново, то при их создании использовались бы новые современные ма-
териалы и технологии; в-третьих, чем старше оцениваемый объект, тем больше 
условностей и допущений. 

Практика расчета стоимости на воспроизводственной основе хорошо извест-
на, особенно в России, где до наступления рыночной реформы все цены на ос-
новные производственные фонды устанавливались только методами, основан-
ными на затратном подходе. Основу расчета составляли издержки производства, 
то есть себестоимость создания объекта оценки.  

Экономическая категория «себестоимость» отражает выраженные в денеж-
ной форме текущие затраты на производство и реализацию основных производ-
ственных фондов. Алгоритм расчетов стоимости оцениваемых объектов с пози-
ций имущественного (затратного) подхода можно выразить следующим образом: 

расчет прямых затрат на создание объекта, то есть стоимостная оценка затра-
ченных материалов, сырья, топлива и энергии, инструмента, заработной платы 
производственного персонала и т. д.; 

расчет целевых сбытовых и управленческих расходов, косвенных затрат по 
оплате труда работников; 

расчет прибыли создателя оцениваемого объекта;  
расчет налогов, акцизов; 
расчет транспортных издержек по доставке к месту монтажа объекта; 
расчет затрат на такелажные работы, издержки производителя по монтажу, 

сборке, подключению и пуску оборудования и других технических устройств; 
расчет косвенных затрат на выбор и покупку оборудования, лицензионные 

платежи и налоги, плата за разработку плана установки и т.д. 
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расчет потерь в стоимости оцениваемого объекта в результате физического, 
функционального (морального) и внешнего (экономического) износа. 

Очевидно, что наиболее сложным и трудоемким этапом при определении 
стоимости оцениваемого объекта с позиции затратного подхода является опре-
деление себестоимости его создания. Существуют в основном два метода опре-
деления себестоимости: метод прямой калькуляции и блок методов целостной 
оценки (параметрические методы – корреляционного моделирования, удельных 
экономических показателей и экспертных оценок). Суть метода прямой кальку-
ляции заключается в том, что анализируются все нормы экономических показа-
телей по каждой конкретной отрасли народного хозяйства и сравниваются с ре-
ально осуществленными затратами на производство оцениваемого изделия. Этот 
метод требует анализа большого объема информации, но дает наиболее точные 
результаты. Суть параметрических методов заключается в установлении связи 
между себестоимостью объекта оценки, его техническими параметрами и харак-
теристиками. Эти методы, как правило, громоздкие в применении и не отлича-
ются особой точностью.  

После определения себестоимости изготовления оцениваемого объекта или 
его аналога любым методом можно рассчитать восстановительную стоимость 
объекта. В зависимости от информации, которой обладает оценщик, можно вос-
пользоваться следующими методами для определения восстановительной стои-
мости машин, оборудования, транспортного средства или других технических 
устройств: 

методом расчета восстановительной стоимости объекта по цене объекта-
аналога; 

поэлементным (поагрегатным) методом расчета восстановительной стоимо-
сти; 

методом, основанным на анализе и индексации затрат; 
методом расчета, основанным на использовании укрупненных нормативов 

затрат. 
Рассмотрим практику использования этих методов более подробно. 
5.1.1 Расчет восстановительной стоимости машин и оборудования, транс-

портных средств, других технических устройств по цене объекта-аналога. Ис-
пользуя рыночную информацию, оценщик подбирает объект-аналог, похожий на 
объект оценки по конструкции, используемым при его производстве материалам, 
технологии изготовления изделия и т. д. При этом рыночная цена объекта-
аналога должна быть известна оценщику. Следует отметить некоторую специ-
фику подбора объекта-аналога. Дело в том, что объект-аналог может иметь со-
всем другое назначение, чем оцениваемый объект; объект-аналог может приме-
няться в других отраслях народного хозяйства, чем оцениваемый объект; объект-
аналог должен пользоваться спросом на рынке и иметь известную оценщику ры-
ночную цену. При таких условиях выбора объекта-аналога профессиональные 
оценщики считают возможным предполагать, что себестоимость объекта-
аналога примерно равна себестоимости создания оцениваемого объекта. 
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Полную себестоимость изготовления объекта-аналога можно определить по 
формуле: 
 

   
 Нпр1

ЦаналогаКрНпр1Ндс1огаСполн.анал



   

  

 
(5.1) 

где: 
Цаналога  – рыночная цена объекта-аналога, включая НДС; 

Н .дс  – ставка НДС; 

Нпр  – ставка налога на прибыль; 

Кр  – показатель рентабельности, то есть доля чистой прибыли и торговой 
наценки по отношению к цене. 

Самое сложное в использовании этой формулы заключается в определении 
показателя рентабельности (Кр), так как он во многом зависит от рыночного 
спроса на объект-аналог. Практика показывает, что 

Кр= 0,25 - 0,35, когда повышенный рыночный спрос;  
Кр = 0,10 - 0,25, когда средний рыночный спрос;  
Кр = 0,05 - 0,10, когда малый рыночный спрос. 
Полную себестоимость оцениваемого объекта можно рассчитать по формуле: 
 

аналог  Q
QогаСполн.аналСполн    

  

 
(5.2) 

где: 
С полн. аналога – полная себестоимость изготовления объекта-аналога; 
Q – масса конструкции оцениваемого объекта; 
Q аналога – масса конструкции аналога; 
С полн. – полная себестоимость оцениваемого объекта. 
Восстановительная стоимость (S восст.) оцениваемого объекта рассчитыва-

ется по формуле: 
 

 
 КрНпр1

СполнНпр1
S восст 

   
  

 
(5.3) 

где: 
Н .пр  – ставка налога на прибыль; 

С .полн – полная себестоимость оцениваемого объекта; 
К .р  – показатель рентабельности. 
Если оценивается объект, который не пользуется спросом на соответствую-

щем рынке, то стоимость объекта принимается равной себестоимости, то есть 
стоимость равна себестоимости его изготовления. 

В качестве примера использования метода расчета восстановительной стои-
мости технического устройства рассмотрим решение следующей задачи. 
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Задача № 1 
Определить восстановительную стоимость специального аквариума, аналога 

которому на рынке нет. Габаритные размеры аквариума 150020001800 мм. 
Действующие ставки: НДС – 18%, налог на прибыль – 24%. Коэффициент рен-
табельности на данный вид продукции – 0,25. 

Решение. 
Наиболее целесообразным в данном конкретном случае является затратный 

подход к оценке объекта и поскольку в условиях задачи других исходных дан-
ных нет, то определить восстановительную стоимость изделия можно, используя 
рассмотренный выше метод расчета. 

В качестве объекта-аналога можно выбрать обычный стеклянный шкаф, ко-
торый используется в медицинских учреждениях. Его размеры, как правило, 500 
4002000 мм., рыночная цена – 3000 рублей. 

Принимаем коэффициент рентабельности для стеклянного медицинского 
шкафа – 0,25, поскольку этот вид продукции пользуется спросом на рынке. 

Себестоимость изготовления шкафа (С полн. аналога.) определяется по фор-
муле 5.1. 

Подставляя числовые значения в формулу (5.1), получаем: 
 

    руб1651
24,01

300025,024,0118,01





огаСполн.анал   
  

 

 
Полную себестоимость изготовления аквариума получаем путем корректи-

ровки полной себестоимости изготовления стеклянного шкафа на разницу в га-
баритных размерах сопоставляемых объектов: 

 

рублей 222005,22288
2000400500
1800200015001651 











Сполн   
  

 

 
Восстановительную стоимость объекта рассчитываем по формуле (5.3) 
 

 
  .S восст рублей33082

25,024,01
2220024,01





   
  

 

5.1.2 Расчет восстановительной стоимости машин и оборудования поэле-
ментным (поагрегатным) методом. Поэлементный (поагрегатный) метод рас-
чета восстановительной стоимости технических средств используется в том слу-
чае, когда оцениваемый объект состоит из нескольких агрегатов и рыночные це-
ны на них уже известны, сборка технических агрегатов несложна и может быть 
выполнена самим потребителем. Примером могут служить оценка стоимости 
компьютеров по их собираемым частям, оценка стоимости поточной линии, ко-
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торая состоит из нескольких единиц универсального оборудования и т. д. Техно-
логия использования поагрегатного метода такова: 

1. Составляется перечень основных частей оцениваемого объекта (устройст-
ва, блоки, агрегаты и т. д.), которые могут быть приобретены отдельно. 

2. Оценщик собирают ценовую информацию по каждой части объекта оцен-
ки, то есть рыночные цены комплектующих узлов. 

Собранные сведения о ценах отдельных частей объекта используют для рас-
чета полной себестоимости объекта оценки в целом, используя формулу:  

 
  элементовЦК соб1Спол    

  

 
(5.4) 

где: 
Цэлементов – это суммарная стоимость комплектующих изделий объекта, 

которая рассчитана по рыночным ценам; 
К .соб – коэффициент, который учитывает собственные затраты изготовителя 

(обычно составляет 30-40% от общих затрат). 
Затем оценщик определяет восстановительную стоимость объекта оценки (S 

восст), как и в предыдущем методе, по формуле (5.3). 
Рассмотрим практику расчета восстановительной стоимости машин, обору-

дования, транспортных средств и других технических устройств, используя по-
элементный метод расчета, на примере решения следующей задачи. 

 
Задача № 2. 
Используя поэлементный (поагрегатный) метод расчета, определить восста-

новительную стоимость специальной электросварочной установки, состоящей из 
электросварочного агрегата, металлической конструкции, ограждающей рабочее 
место сварщика, прожектора (мощного светильника). Исходные данные для рас-
чета: 

Габаритные размеры специальной установи, мм – 200012002500 
Общая масса конструкции, кг  – 405 
Потребляемая мощность, кВт  – 2,5 
Ставка налога на прибыль  – 0,24 
Однородными объектами для каждой составной части электросварочной ус-

тановки являются: 
функции электросварочного агрегата могут с успехом выполнять четыре пе-

реносные установки для термической резки металлов, стоимость четырех таких 
установок составляет: 53004 = 21200 рублей; 

металлическая конструкция, ограждающая рабочее место сварщика, пред-
ставляет собой металлический шкаф, масса которого около 230 кг. Цена 1 кг хо-
лоднокатаного стального листа равна 800 руб. Следовательно затраты на металл 
составляют: 800   230 = 184000 рублей; 

к этой сумме прибавляем еще стоимость двух квадратных метров стекла и 
получаем: 184000 + 300 = 184300 рублей; 

прожектор аналогичен светильнику ЛПО 2x40, цена которого 5000 рублей. 

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 106 

Суммарная стоимость однородных объектов составляет: 
 

21200 + 184300 + 5000 = 210500 рублей.  
 
Решение. 
Полная себестоимость специальной электросварочной установки (коэффици-

ент собственных затрат принимаем – 0,4) составляет: 
С пол = (1+0,4)   210500 = 294700 рублей  
Восстановительная стоимость специальной электросварочной установки (при 

показателе рентабельности 5%) составит: 
 

 
 

  .руб315453
05,024,01

29470024,01










КрНпр1

СполнНпр1
S восст   

  

 

 
5.1.3 Расчет восстановительной стоимости машин, оборудования методом 

анализа и индексации затрат на их изготовление. В оценочной практике для 
расчета восстановительной стоимости машин, оборудования, транспортных 
средств, других технических устройств довольно широко используют метод ин-
дексации затрат на их создание. Сущность метода заключается в том, что балан-
совую, первоначальную или любую другую стоимость оцениваемого объекта с 
помощью корректирующих индексов (коэффициентов), утвержденных Госком-
статом Российской Федерации, приводят к современному уровню цен. Этот ме-
тод используется, например, при переоценке основных фондов. Особенность 
этого метода состоит в том, что индексированию подвергают не стоимость (це-
ну) объекта в целом, а затраты, из которых складывается его себестоимость. Как 
правило, информация о ценовых индексах ресурсов, из которых изготовлен объ-
ект оценки обычно более доступна, чем информация об основных индексах уже 
готовых изделий, и это облегчает решение проблемы.  

Отталкиваясь от исходной стоимости объекта (S исх) без учета НДС, опреде-
ляют его полную себестоимость по формуле: 

 
 

Нпр1
исх SКрНпр1Сполн




   
  

 
(5.5) 

 
где: 

С .полн – полная себестоимость изготовления объекта оценки; 
Н .пр – ставка налога на прибыль; 

К .р – показатель рентабельности; 

S .исх – исходная стоимость оцениваемого объекта. 
Затем оценщик структурирует себестоимость по экономическим элементам, 

то есть по видам ресурсов, расходуемых на изготовление объекта оценки. Как 
правило, затраты в себестоимости группируются по элементам (М – материалы, 

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 107 

Э – энергоносители, Т – оплата труда, А – амортизация). Исходные данные по 
этим элементам себестоимости берутся из статистических сборников или из 
данных предприятий изготовителей, то есть из этих источников информации бе-
рется процент роста за какой-то период по конкретному виду используемых в 
объекте оценки материалов, энергоносителей, оплаты труда, амортизации. По 
этим процентам рассчитывается новая себестоимость оцениваемого объекта, так 
как она состоит в основном из этих четырех элементов. 

Если объект оценки, например, изготовлен из черных металлов, то для ин-
дексации затрат на материалы используют индексы цен на продукцию черной 
металлургии. Если в объекте оценки большой удельный вес составляет черный и 
цветной металл, то используют индексы цен, комбинируя их из индексов цен на 
продукцию черной и цветной металлургии. Затраты на энергоносители индекси-
руют по индексу цен на продукцию электроэнергетики. Затраты на оплату труда 
индексируют по величине среднемесячной заработной платы в промышленно-
сти. Для индексации амортизации применяют комплексный индекс. Он объеди-
няет ценовой индекс на продукцию промышленности строительных материалов 
(L стр.м.) и ценовой индекс на продукцию машиностроения (L маш.). Так, на-
пример, органы государственной статистики при разработке коэффициентов для 
переоценки основных фондов применяют следующий комбинированный индекс 
для амортизации: (0,4 Lстр.м. + 0,6L маш.). 

Далее оценщик суммирует проиндексированные затраты и определяет таким 
образом себестоимость объекта на момент оценки. Затем определяет восстано-
вительную стоимость оцениваемого объекта по формуле (5.3). 

Рассмотрим практику расчета восстановительной стоимости машин, обору-
дования, транспортных средств и других технических устройств, на основе ме-
тода анализа и индексации затрат 

 
Задача № 3. 
Балансовая стоимость зубонарезного станка по состоянию на апрель 2004 г. 

составила 365000 руб. Используя метод анализа и индексации затрат, определить 
восстановительную стоимость станка по состоянию на январь 2007 г. Исходная 
структура себестоимости изготовления станка (в процентах) по экономическим 
элементам принята следующей: 

материалы (М) – 48%, 
энергоресурсы (Э) –15%, 
оплата труда с начислениями (Т) – 30%, 
амортизация (А) – 7%. 
Ценовой индекс на исходный момент, то есть отношение цены в апреле 2004 

г. к январю 2004 г. – составляет по данным, взятым из справочников: М – 2,08, Э 
– 2,02, Т – 24,5, А – 2,5. Ценовой индекс на момент оценки, то есть отношение 
цены в январе 2007 г. к цене в апреле 2004 г., составляет по данным, взятым из 
справочников: М – 132,68, Э – 158,4, Т – 894,5, А – 118,47.  

Коэффициент рентабельности изготовления станка – 20%. 
Ставка налога на прибыль – 24%. 
Решение: 
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Определяем полную себестоимость станка на исходный момент по формуле 
(5.5) 

Подставляя числовые значения в формулу, получаем: 
 

 
уб р268947

24,01

3650002,024,01





Cппол  

  

 

 
В соответствии с принятой структурой себестоимости рассчитаем затраты по 

экономическим элементам: 
 

.руб12909548,0268947М   
.руб4034215,0268947Э   
.руб8068430,0268947Т   
.руб1882607,0268947А   

 

 
Зная ценовой индекс на исходный момент и на момент оценки, рассчитаем 

корректирующий индекс по затратам на экономические элементы: 
 
Км = 132,63 :2,08 = 63,76 

Кэ = 158,4:2,02 = 78,4 

Кт = 894,5: 25,5 = 35,08 

Ка = 118,47:2,5 = 47,4 

 

 
Используя полученные корректирующие индексы, рассчитаем затраты по 

экономическим элементам себестоимости на момент оценки: 
 

823109776,63129095М   
31628134,7840342Э   
283039508,3580684Т   

8923524,4718826А   

 

 
Итого полная себестоимость на момент оценки – 15116657 руб. 
Восстановительная стоимость на момент оценки при показателе рентабель-

ности Кр = 10% составит (5.3) 
 

.руб17407060
)1,024,01(

15116657)24,01(





Sвосст.   

 
5.1.4. Метод расчета восстановительной стоимости машин, оборудования, 

транспортных средств и других технических устройств на основе укрупненных 
нормативов затрат. Если есть конструкторская документация на объект оценки 
или если оценщик может получить соответствующую информацию об изделии 
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от фирмы-изготовителя, то появляется возможность рассчитать себестоимость 
изготовления технического устройства и рассчитать его восстановительную 
стоимость по укрупненным нормативам. Такими приемами пользуются в НИИ и 
КБ для технико-экономических обоснований создания новых изделий. Эти мето-
ды могут быть применены и в оценочной практике. Рассмотрим такую возмож-
ность более подробно. 

Прежде всего следует иметь в виду, что «Укрупненный норматив затрат» – 
это показатель расхода какого-либо ресурса на единицу фактора, влияющего на 
стоимость объекта оценки. Примером такого показателя могут служить матери-
альные либо финансовые затраты на единицу массы оцениваемого изделия. В 
разных отраслях промышленности укрупненные нормативы затрат формируются 
по-разному. Это зависит от специфики продукции, технологии и организации 
производства и т. д. Однако есть и много общего в этих методиках. 

Во-первых, укрупненные нормативы рассчитываются по затратам, которые 
составляют около 70% в себестоимости изделия. Во-вторых, фактором, который 
может оказывать влияние на стоимость изделия может быть масса конструкции 
объекта, мощность изделия, размер рабочей площади и другие показатели. В ка-
ждой отрасли народного хозяйства влияющими факторами могут быть разные 
показатели и очень важным является правильный (удачный) выбор этих показа-
телей. В-третьих, для нормативов затрат устанавливаются области применения 
(их классифицируют по группам объектов, по диапазонам влияющих факторов и 
т. д.). 

Рассмотрим методику определения стоимости оцениваемого объекта по ук-
рупненным нормативам себестоимости изготовления, например, нестандартного 
и вспомогательного оборудования, а также средств автоматизации и механиза-
ции. 

Полную себестоимость изготовления любого из названных выше техниче-
ских устройств можно рассчитать по формуле: 

 
SкосвS з.плSкомплS мСполн    

  
(5.6) 

где: 
Sм – затраты на основные материалы; 
S компл – затраты на комплектующие изделия; 
S з/пл – заработная плата основных рабочих при производстве изделия; 
S косв – накладные расходы в производстве. 
Затраты на материалы рассчитываются по формуле: 
 

QS удS м    
  

(5.7) 

где: 
S .уд – удельные материальные затраты, которые приходятся на одну тонну 

изделия (это укрупненный норматив, который рассчитывают путем анализа 
калькуляции на объекты-аналоги);  

Q– масса изделия (объекта) в тоннах.  
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Затраты на комплектующие изделия рассчитываются разными способами: 
если комплектующих изделий мало, то можно рассчитать их непосредствен-

но, используя современные цены на рынке; 
если комплектующих изделий много, то можно рассчитать их по укрупнен-

ным нормативам; 
для станков-автоматов стоимость комплектующих изделий можно рассчи-

тать, воспользовавшись формулой 
 

Nв.в.Sв.в.Sкомпл   
  

 

(5.8) 
где: 

S .в.в – удельные затраты на изготовление и приобретение комплектующих из-
делий, которые приходятся на один «вход-выход»;  

N .в.в – число «входов-выходов» на объекте. 
Число «входов-выходов» подсчитывают по электрической схеме объекта, где 

они встречаются в виде конечных выключателей, кнопок или сигнальных ламп 
электромагнитов и т. д. В зависимости от степени автоматизации рабочего про-
цесса на объекте оценки число «входов-выходов» может колебаться от 10 до 200.  

Затраты на заработную плату рассчитываются по формуле: 
 

Nт.уSтех.уд.S з.пл   

  
(5.9) 

где: 
S .уд.тех – удельная заработная плата на один технологический узел;  

N .у.т – число технологических узлов. 
Косвенные (накладные) расходы не распределяются по статьям калькуляции, 

а рассчитываются в полной сумме. В качестве укрупненного норматива прини-
мается коэффициент (процент) этих расходов к заработной плате основных ра-
бочих. 

Технология применения метода расчета восстановительной стоимости тех-
нических устройств на основе укрупненных нормативов включает в себя выпол-
нение следующих четырех операций. 

1. Собирается информация о трех и более объектах-аналогах (масса, конст-
рукция, группа сложности по степени автоматизации, число технологических уз-
лов и т. д.). 

2. Индексируются затраты на момент оценки изделия. 
3. Рассчитываются укрупненные нормативы затрат. 
4. Рассчитываются себестоимость и восстановительная стоимость объекта по 

нормативным показателям. 
Рассмотрим условный пример расчета восстановительной стоимости отрез-

ного автомата для правки и рубки проволоки (оборудование нестандартное, ана-
логов нет). 
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Задача № 4.  
Технические данные автомата для правки и рубки проволоки: 
масса конструкции автомата – 4,1т. 
группа сложности автомата по степени автоматизации – третья (то есть ос-

новные рабочие процессы полностью, а вспомогательные – частично автомати-
зированы) 

число технологических узлов – 34 
коэффициент рентабельности – 0,15 
Собрана калькуляция для четырех единиц оборудования (ножницы, правиль-

ная установка, резьбонакатной автомат, автомат для штамповки), которые были 
в разное время изготовлены на этом же заводе. По этим объектам собраны те же 
данные, что и для оцениваемого объекта. Калькуляция была индексирована на 
момент оценки (табл. 5.1) 

 
Таблица 5.1.  

Калькуляция и технические данные оборудования-аналога (в долл.) 
 

Статьи калькуляции Ножницы Правильная ус-
тановка 

Резьбонакатной 
автомат 

Автомат для 
штамповки 

1 2 3 4 5 
Основные материалы 280 920 1460 16100 

Покупные комплектующие 
изделия 60 140 420 4200 

Заработная плата основных 
рабочих, включая начисления 340 330 320 1510 

Содержание и эксплуатация 
оборудования 710 580 530 3160 

Общепроизводственные рас-
ходы 350 360 290 1400 

Общехозяйственные расходы 270 280 220 950 

Коммерческие расходы 90 180 110 350 

Итого: полная себестоимость 2100 2790 3350 27670 

Технические данные: 
- масса конструкции, т;. 
- группа сложности по степени 
автоматизации; 
- число технологических узлов 

 
0,43 

2 
 

24 

 
1,5 
1 
 

21 
 

 
2,5 
4 
 

22 
 

 
27,6 

4 
 

93 
 

 
На основе данных таблицы 5.1. рассчитываются удельные и относительные 

показатели рассматриваемых объектов, исходя из которых установлены укруп-
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ненные нормативы затрат (см. табл. 5.2.) 
 

Таблица 5.2. 
Расчет укрупненных нормативов затрат 

 

Показатели Ножницы 
Правиль-
ная уста-

новка 

Резьбона-
катной ав-

томат 

Автомат  
для 

штампов-
ки 

Укрупнен-
ный нор-

матив 

Способ установ-
ления норматива 

1 2 3 4 5 6 7 
Удельные мате-
риальные затра-

ты на1т,$ 

280:0,43= 
651 613 584 583 608 

Среднеарифме-
тическое значе-

ние 

Отношение за-
трат на комплек-
тующие изделия 
к материальным 

затратам 

60:280x100
= 

21,4% 
15.2% 28,7% 26,1% 

От 
15,2%ло 
28,7%. 

Меньшее значе-
ние для первой 
группы сложно-
сти, большее – 
для четвертой 

группы сложно-
сти 

Удельная зара-
ботная плата на 
один технологи-

ческий узел 

340:24= 
14,2 15,7 14,5 16,2 15,1 

Среднеарифме-
тическое значе-

ние 

Отношение кос-
венных (наклад-
ных) Расходов к 
заработной пла-

те (%). 

710+350+2
70+ 

 +90=1420 
1420:340х 
x100 = 417 

424 359 388 397 
Среднеарифме-

тическое 
 значение 

 
Полученные укрупненные нормативы оценщик использует для расчета пол-

ной себестоимости оцениваемого автомата. 
1. Основные материалы: 608 4,1 = 2493 долл. 
2. Покупные комплектующие изделия: 2493   0,244 = 608 долл. (0,244 – это 

норматив для третьей группы сложности). 
3. Заработная плата основных рабочих: 15,1   34 = 513 долл. 
(число основных рабочих соответствует числу технологических узлов). 
5. Косвенные накладные расходы: 3,97   513 = 2037 долл.  
Полная себестоимость объекта: 
 

.долл565120375136082493    
 
Восстановительная стоимость объекта оценки (без НДС) при показателе рен-

табельности 15% рассчитывается по формуле (5.3). 
 

  уб р7041
)15,024,01(

565124,01
Sвосст 




   
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Таким образом, чтобы применять методику расчета стоимости машин, обо-

рудования, транспортных средств и других технических устройств с помощью 
укрупненных нормативов, необходимо накапливать и систематически обновлять 
данные из сферы производства, разрабатывать и систематически обновлять 
стоимостные нормативы. 

 
*** 

Рассмотренные выше методы расчета восстановительной стоимости машин, 
оборудования и других технических устройств с позиций затратного подхода к 
их оценке обладают как достоинствами, так и недостатками. 

Достоинства: 
универсальность методов, то есть их можно применять к любым видам тех-

нических устройств; 
возможность точнее учесть влияние всех видов износа оцениваемого объек-

та, определить страховое возмещение, оценить имущество при его разделе; 
возможность полного использования финансовых и учетных документов для 

решения проблем, связанных с оценкой стоимости, то есть полученные резуль-
таты можно достаточно легко обосновать. 

Недостатки: 
стоимость материальных и трудовых затрат в производстве объектов оценки, 

как правило, завышается,  
расчеты излишне детализированы и поэтому трудоемки; 
затраты могут быть специально искажены на фирмах-изготовителях и могут 

значительно отличаться от среднеотраслевых затрат. 
 
5.2. Методы расчета стоимости машин и оборудования на основе срав-

нительного (рыночного) подхода к оценке. 
 

Особенностями сравнительного (рыночного) подхода к оценке стоимости 
машин, оборудования, транспортных средств и других технических устройств 
являются, с одной стороны, ориентация итоговой величины стоимости на ры-
ночные цены купли-продажи аналогичных объектов, с другой стороны, ориента-
ция на собственные издержки, затраты, результаты работы, то есть все зависит 
от процесса создания объекта оценки. 

Рыночный подход к оценке стоимости объектов наиболее приемлем для тех 
видов технических устройств, которые имеют развитый вторичный рынок (авто-
мобили, многие виды станков, суда, самолеты, другое нестандартное оборудова-
ние). Метод оценки таких объектов базируется на определении рыночных цен, 
которые адекватно отражают «ценность» единицы технического устройства в 
его текущем состоянии. Основной принцип рыночного подхода – это сопостав-
ление объектов оценки с аналогичным либо новым изделием, которое продается 
на вторичном рынке. Очевидно, что такой подход к оценке требует больших 
объемов рыночной информации и применения адекватных методов сопоставле-
ния объектов.  
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Методика организации информационного обеспечения процесса оценки оп-
ределяется самим оценщиком. Как правило, в базах данных, которые лежат в ос-
нове этой информационной системы, представлены в алфавитном порядке фир-
мы-изготовители, описаны методы кодирования данных и основные классифи-
кационные признаки, другие принципы сбора и анализа данных, а также воз-
можности их комбинирования. В такие базы данных вносятся сведения о реаль-
ных рыночных ценах на новые и подержанные технические устройства; о ценах 
прейскурантов фирм-изготовителей (обычно нового оборудования); о ценах ди-
леров; о ценах предложений (оферт), которые получены в результате письмен-
ных или устных запросов оценщиков; фиксируются индексы цен. Для практи-
кующих оценщиков ценность такой информации очевидна, методы обработки и 
анализа известны, а поиск источников и технология сбора необходимых сведе-
ний представляют определенные трудности.  

Ценность цен реальных сделок заключается в том, что они довольно точно 
отражают уровень рыночной цены на конкретный момент времени и дают воз-
можность получить информацию о деталях свершившейся сделки. Этот фактор 
повышает достоверность результатов стоимостной оценки любого объекта. Ис-
точниками получения подобных сведений являются личные связи оценщиков, 
пресса и специальные издания. Цены прейскурантов и каталогов, то есть офици-
ально опубликованная информация, точно отражают тип объекта, комплектацию 
и другие технические параметры. Однако в них не учтены возможные скидки, 
которые могут быть достигнуты в процессе купли-продажи объекта. Поэтому 
ценовые характеристики, полученные из этих источников, могут использоваться 
лишь как базовые цены, в которые следует вносить коррективы и только после 
этого их можно использовать при определении стоимости конкретного объекта. 
На рынке существует еще один вид ценовой информации – это цены оферт 
(предложений о продаже или покупке). Ценность подобной информации в том, 
что она достаточно полно отражает техническую характеристику объекта и ус-
ловия его продажи, но содержит, как правило, завышенные или заниженные це-
ны. Кроме того, получить ее достаточно легко (по запросам, личным связям и т. 
д.), но при этом оценщику необходимо соблюдать определенную тактику пове-
дения. 

Органы государственной статистики регулярно публикуют внутренние и 
внешнеторговые цены на отдельные товары и товарные группы, так называемые 
индексы цен. Использование этой информации может показаться для начинаю-
щих свою карьеру оценщиков самым простым способом решения задач по оцен-
ке. Однако применение индексов цен в оценочной деятельности не всегда при-
водит к положительным результатам. Дело в том, что индексы цен – это относи-
тельные показатели, которые отражают динамику изменения цен за определен-
ный период времени. Они всегда приводятся с указанием базисного года, в кото-
ром значение индекса принимается равным 100. Как известно, индексы цен оп-
ределяются по формуле: 
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 

 


poqi

piqi
J  

  

 
(5.10) 

 
где: 

qi – количество товаров, которые произведены в текущем периоде;  

pp oi , – цены товаров, которые произведены в текущем и в базисном перио-
дах. 

Существуют групповые и сводные индексы цен. Групповые – это индексы, 
которые относятся к одной группе технических устройств, сводные – охватыва-
ют несколько групп. Исчисление групповых и сводных индексов цен произво-
дится на основе «схемы взвешивания», то есть на основе удельных весов отдель-
ных изделий или товарных групп в общей стоимости всех товаров. 

Индексы цен – это важный показатель, который позволяет выявить основные 
тенденции в движении цен. Они широко используются при анализе рыночной 
конъюнктуры. Однако следует иметь ввиду, что индекс цен – это усредненный и 
относительный показатель и поэтому он не может дать точного представления о 
тех изменениях, которые произошли в ценах конкретного изделия. Более того, 
если это групповой индекс, то он может отличаться от индекса цен по конкрет-
ному изделию, которое входит в эту группу. Так, например, изменения индекса 
цен на токарные станки могут отличаться от колебания цен на металлорежущее 
оборудование и т. д. 

Таким образом, официально публикуемые групповые или сводные индексы 
цен не могут быть использованы оценщиками при определении цены на кон-
кретные объекты. Кроме того, существует ряд проблем, которые вообще затруд-
няют применение индексов цен при стоимостной оценке машин, оборудования, 
транспортных средств и других технических устройств. Среди них можно выде-
лить следующие. 

1. Результат оценки, то есть стоимость объекта, зависит от точности опреде-
ления первоначальной себестоимости этого объекта. Оценщику трудно (или да-
же вообще невозможно) получить информацию о стоимости оборудования, ко-
торую использовала фирма-изготовитель для создания оцениваемого товара 
(станка либо оборудования), а также на какие статьи затрат были отнесены фир-
мой-изготовителем расходы в момент приобретения, монтажа или пуска исполь-
зуемого в производственном процессе оборудования в эксплуатацию. 

2. Возникают трудности с поиском подходящего индексного ряда, то есть 
оценщику приходится пользоваться групповыми индексами цен, а они включают 
достаточно широкий диапазон товаров. Например, оборудование для химическо-
го производства может включать изделия из черных и цветных металлов, пласт-
масс, продукцию электромашиностроения, силовую электронику, информацион-
ные технические системы и т. п. В таких ситуациях трудно подобрать соответст-
вующие индексы цен. 

3. Возникают проблемы с определением относительных «весов» (значимости 
факторов) при выделении ценовых индексов. 
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4. Происходит постоянное «устаревание» индексов цен. Эта проблема связа-
на с тем, что индексы отражают общую ценовую динамику, а она зависит от 
многих причин (здесь и общие социально-экономические изменения в стране, и 
положение дел в данной либо смежной отрасли народного хозяйства, и измене-
ние цен на сырье, энергию, труд и т. п.). Особенно на «устаревание» индексов 
цен влияет технический прогресс. Дело в том, что машины, оборудование, 
транспортные средства, которые выпущены сегодня или несколько лет назад, 
очень отличаются по своим техническим характеристикам (даже если это одна и 
та же марка изделия). Так, к примеру, если с помощью индекса определить пол-
ную стоимость воспроизводства старой машины, то есть выяснить ее сегодняш-
нюю стоимость, то может быть допущена ошибка за счет привнесения в старую 
машину новейших технических достижений. Поэтому в мировой практике оцен-
ки считается, что ценовыми индексами можно пользоваться лишь в конкретном 
временном интервале (до трех лет, реже до пяти, еще реже до семи лет и никогда 
свыше десяти лет). Вообще же серьезные западные специалисты считают индек-
сы цен «последним пристанищем оценщика». И тем не менее этот инструмента-
рий по крайней мере в нашей стране достаточно широко используется. 

Ранее уже отмечалось, что в основе рыночного подхода лежит принцип со-
поставления, то есть сравниваются оцениваемый и аналогичный объекты. Этот 
подход реализуется в методе прямого сравнения продаж. Технология исполь-
зования этого метода такова: 

во-первых, подбирается 3-5 объектов-аналогов, сравниваются их технико-
экономические параметры и фиксируются различия;  

во-вторых, зафиксированные различия оцениваются в стоимостном выраже-
нии и вносятся в цену продажи аналога; 

в-третьих, определяется восстановительная стоимость технического устрой-
ства или группы объектов по формуле: 

 

    .Цтов.знЦдопКкомКiК3К2К1
К1 из.ан.

Км.о.
ЦанS 


   

  

(5.11) 

 
где: 

Ц .ан – цена объекта-аналога на момент продажи; 

К .о.м – коэффициент приведения цены аналога к моменту оценки. Этот коэф-
фициент показывает, во сколько раз изменились цены на подобные технические 
устройства с момента продажи до момента оценки аналога. Другими словами, 
это отношение индексов цен на момент оценки и на момент действия цены для 
рассматриваемой группы оборудования;  

К ан.из – коэффициент физического износа аналога за период эксплуатации с 
момента выпуска до момента оценки объекта; 

КККК i321 ....,, – корректирующие параметрические коэффициенты, учиты-
вающие отличия в значениях технических параметров у оцениваемого объекта и 
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у объекта-аналога. 
Рассчитать эти коэффициенты можно по формуле: 
 

n

ан Xi
ХiК 






  

  

 
(5.12) 

 
где: 

XX .ан.ii , – значения i -го параметра у оцениваемого объекта и у аналога; 
n – показатель степени, который характеризует силу связи цены объекта от i 

-го технического параметра. Эту характеристику получают в результате эконо-
мического анализа и построения экономико-математических корреляционных 
моделей зависимости цены (затрат, себестоимости) от технических параметров 
станков, оборудования и т. д. Оценщик может либо сам выполнить корреляци-
онный анализ, либо получить сведения о корреляционных моделях из соответст-
вующих справочников. 

К .ком – коэффициент различия коммерческой привлекательности сравнивае-
мых объектов. Этот показатель рассчитывают с помощью бальной системы, ис-
пользуя формулу: 

 
n

Wi аVi
WiVi

комК 










  

  

 
(5.13) 

 
где: 

Vi – коэффициент весомости i-го свойства; 
WW ia,i – оценка i -го свойства, выраженная в баллах у объекта оценки и у 

аналога; 
n – коэффициент «торможения цены» для фактора коммерческой привлека-

тельности; 
n – 0.9-1.0 (для товаров массового потребления); 
n – 0.5-0.8 (для объектов производственно-технического назначения) 
Ц .доп – цена дополнительных устройств, наличием которых отличаются срав-

ниваемые объекты (эта цена берется на момент оценки); 
Ц .зн.тов – цена товарного знака. 
При подборе аналога предпочтение отдается тем объектам, которые также 

как и оцениваемый объект выпущены тем же изготовителем и в той же стране, 
имеют то же функциональное назначение и квалификационное подобие, а также 
имеют хотя бы частичное технологическое сходство. 

Процедура сравнения осуществляется в два этапа: во-первых, находятся 
(подбираются) объекты-аналоги и, во-вторых, вносятся корректировки (поправ-
ки) в цену аналога. В свою очередь корректировки (поправки) бывают двух ви-
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дов: коэффициентные (относительные), которые вносятся в цену аналога путем 
умножения; и поправочные (абсолютные), которые вносятся в цену аналога пу-
тем прибавления либо вычитания. Таким образом, стоимость технического уст-
ройства (V) определяется по формуле: 

 
V допК пК3К 2К1V аналогаV   

  
 

(5.14) 
 
Vаналога – стоимость объекта -аналога (машины или оборудования); 

КККК n...3,2,1 – корректирующие коэффициенты, которые учитывают отли-
чие в значениях параметров оцениваемого объекта и аналога; 

V .доп – цена дополнительных устройств, наличием которых отличается оце-
ниваемый объект от аналога. 

Целесообразна следующая очередность внесения поправок: вначале вносятся 
поправки на техническую сопоставимость, а затем вносятся поправки к ценам на 
различия в условиях продажи. 

Поправки на техническую сопоставимость. Здесь различают поправки на 
типоразмер сравниваемых объектов (мощность, грузоподъемность, производи-
тельность и т. п.), их комплектацию (наличие дополнительных приспособлений 
и устройств), возраст и качество исполнения изделия, степень физического и 
функционального износа, месторасположение объекта при продаже (на месте его 
использования, на складе дилера и т. п.). 

Рассмотрим наиболее часто встречающиеся поправки на техническую сопос-
тавимость и подходы к их определению. 

1. Объект оценки и аналог отличаются по мощности и по производительно-
сти. 

В этом случае для определения поправки используется группа объектов-
аналогов, у которых рассчитываются соотношения между ценами (затратами на 
изготовление) и техническими параметрами сравниваемых объектов-аналогов, 
то есть используется формула: 

 
 n

N2N1Р2Р1   

  

 
(5.15) 

 
Р1 и Р2 – цены сопоставимых объектов (затраты); 
N1 и N2 – мощность, производительность, иной технический параметр сопос-

тавимых объектов; 
n – показатель степени или коэффициент «торможения цены», который зави-

сит от конкретного вида технического устройства. 
Зная цены сопоставимых объектов (Р1 и Р2) и их технические параметры (N1 

и N2), легко рассчитать, используя формулу (5.15), коэффициент «торможения 
цены». 
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   N2N1lgnР2:Р1lg   

  
(5.16) 

или 
   N2:N1lg:P2:P1lgn   

  
(5.17) 

Естественно, достоверность расчета повышается, если имеется 3-5 объектов-
аналогов. 

Практикующие оценщики широко используют возможности формул (5.15-
5.17) из-за их простоты и достаточно высокой надежности. Хотя следует иметь в 
виду, что зависимость между ценами и техническими параметрами в действи-
тельности имеет более сложный характер, чем это представлено в этих форму-
лах. Чем больше аналогов, тем больше количество значений n. Из многочислен-
ных значений n (если много аналогов) рассчитывается среднеарифметическое 
либо средневзвешенное значение n. Выбранное оценщиком значение n исполь-
зуется для расчета корректирующих коэффициентов  

К1, К2, К3 …… Кi с помощью формулы (5.18) 
 


n

























объекта сравнения для выбранноммощности    показатель

объекта гооцениваемомощности   показательn

N ан

N оц
К ,,1.2,  

 
(5.18) 

 
n – коэффициент «торможения цены», характеризует силу связи цены объек-

та от i-го параметра. Чем больше значение n, тем больше крутизна зависимости 
цены от технического параметра. В частном случае при значении n = 1 получаем 
пропорциональную связь: 

 

Nан
NоцK1    

 
На основе большого статистического материала и специальных исследований 

ученые и специалисты в области ценообразования разработали для ряда изделий 
машиностроения, так называемые, таблицы «торможения цены», данные кото-
рых показывают взаимозависимость показателя степени n от диапазона мощно-
стей технических устройств, применяемых при их изготовлении материалов, 
размеров обрабатываемых изделий, частоты вращения используемых двигателей 
и т. д. 1. 

Так, например, для тракторов средней мощности коэффициент «торможения 
цены» – n = 0,72; экскаваторов – n = 0,8; экструдеров, которые применяются в 
переработке полимерных материалов, – n = 0,6-0,7; для ленточных транспорте-
ров, изготовленных из углеродистой стали, – n = 0,23-0,81, для шнековых транс-
портеров – n = 0,22-0,77 (все зависит от транспортируемых габаритов груза); для 
паротурбинных установок – n = 0,6-0,8; паровых котлоагрегатов – n = 0,7-0,85; 
                                                        
1.Методическое пособие по расчету цен на комплектные объекты. – М. «Экотранс», 1996. 
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электростанций – n = 0,65-0,8; питательных насосов – n = 0,45-0,65; экранные 
пароперегреватели, водяные экономайзеры и трубчатые воздухоподогреватели 
имеют коэффициент «торможения цены» – n = 1,0; электродвигатели – n = 0,7 и 
т. д. Аналогичные исследования для центробежных насосов, изготовленных из 
разных материалов, показывают, что коэффициент «торможения цены» изменя-
ется в зависимости от диапазона мощности сравниваемых изделий (см. Табл. 
5.3). 

Другим важным техническим фактором, влияющим на величину коэффици-
ента «торможения цены», является так называемая «частота вращения». Поправ-
ки, связанные с разной частотой вращения рабочих деталей для технических 
устройств, которые относятся к различным видам техники, представлены: для 
электродвигателей поправка к цене – в таблице 5.4, для двигателей внутреннего 
сгорания – в таблице 5.5, для паротурбинных установок – в таблице 5.6. Приве-
денные в таблицах 5.3-5.6 данные характеризуют простую зависимость цены и 
одного -двух технических параметров сопоставляемых изделий. Современные 
средства труда, как правило, выполняют значительно больше функций или про-
изводят более качественную продукцию, отвечают повышенным эстетическим 
требованиям и т. д. Все это приводит к необходимости увеличивать затраты на 
их изготовление, а значит, и к увеличению рыночной стоимости, то есть на 
стоимость оказывают влияние уже не один-два технических параметра, а гораздо 
больше 

В этих случаях оценщики применяют более сложные математические зави-
симости, которые находят отражение в так называемых моделях цен. Имея эти 
модели и подставляя в них значения технических параметров конкретного изде-
лия, оценщики рассчитывают предварительную (базовую) цену изделия, в кото-
рую затем вносят соответствующие коррективы. 

 
Таблица 5.3. 

Зависимость коэффициента «торможения цены» от мощности горизонталь-
ных центробежных насосов и используемых при их изготовлении  

основных материалов 
 

Диапазон мощностей Показатель степени «n» 
А Б 1 2 3 4 

КВт Л.с. Спец. Сплав Нерж. Сталь Углерод. Сталь Чугун 

0,55-1,47 0,75-2 0,13 0,20 0,08 0,07 
1,47-2,2 2-3 0,30 0,20 0,08 0,20 
2,2-3,68 3-5 0,30 0,40 0,08 0,20 

3,68-5,52 5-7,5 0,50 0,40 0,22 0,20 
5,52-7,36 7,5-10 0,50 0,60 0,22 0,40 
7,36-11 10-15 0,68 0,60 0,22 0,40 
11-18,4 15-25 0,68 0,78 0,22 0,58 

18,4-29,4 25-40 0,86 0,78 0,66 0,75 
29,4-36,8 40-50 0,86 - 0,66 0,75 
36,8-73,6 50-100 0,86 - - 0,75 
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Таблица5.4. 

Взаимозависимость цены и важнейших технических параметров 
электродвигателей (поправка к цене) 

 
Частоты вращения об/мин Диапазон мощностей кВт Цена (в %% от базовой) 

3000 До 100 90 
1500 - 100 
1000 до 1 115 
1000 1- 10 125 
1000 10 - 100 120 
750 до 10 170 
750 10 - 100 150 

 
Таблица5.5. 

Взаимозависимость цены и важнейших технических параметров двигателей 
внутреннего сгорания (поправка к цене) 

 
Частоты вращения об/мин 100 300 600 800 1000 1200 

Цена (в %% от базовой) 130 100 75 68 63 61 
 

Таблица 5.6 
Взаимозависимость цены и важнейших технических параметров паротурбин-

ных установок (поправки к цене) 
 

Частоты вращения об/мин 1500 1800 3000 3600 
Цена (в %% от базовой) 140 130 100 90 
 
Выбор технических характеристик, которые в наибольшей степени влияют на 

цену изделия, как правило, решается экспертным путем. Обычно их число не 
должно превышать количества экспертов-оценщиков, поскольку, как показывает 
практика, большое количество выбранных параметров не увеличивает точность 
анализа (чаще всего используется от трех до семи параметров). Технические ха-
рактеристики, которые используются в математической модели, должны быть 
независимы друг от друга, хотя на практике это очень сложно осуществить, так 
как все агрегаты в изделии функционально взаимозависимы. Если же техниче-
ские параметры сильно зависят друг от друга, то желательно их исключить во-
все. 

Для построения параметрических моделей цен наиболее широко использует-
ся метод корреляционно-регрессионного анализа.2 Суть его заключается в сле-
дующем: по группе объектов-аналогов устанавливается форма связи между 
стоимостным показателем (например, ценой, себестоимостью и т. д.) и техниче-
                                                        

2 Пономарев В.В. Ценообразование в международной капиталистической торговле маши-
нами и оборудованием. – М.: Всесоюзная академия внешней торговли, 1984. 
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ским параметром объекта (например, мощностью, весом, объемом и т. д.), (Рис. 
5.1–5.2). Полученные точки наносятся на график: 

Затем оценщик по своему усмотрению подбирает тип кривой (прямой) линии 
на графике и далее с помощью математической функции определяет плавную 
линию регрессии (в частном случае регрессия может быть и прямой линией).  

Линия регрессии показывает общую тенденцию исследуемой зависимости и 
сглаживает случайные выбросы от влияния побочных факторов. Для отображе-
ния парных корреляционных зависимостей в задачах по оценке машин и обору-
дования чаще всего используются следующие математические функции: 

 
 
 

цена 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                     
                    Технический параметр объекта-аналога 

 
Рис. 5.1. Взаимозависимость цены объекта от его технического параметра. 
 
Линейная  Y = а0 + а1 х1  
Степенная  Y = ао х1 а1 
Показательная Y = ax 

Квадратичная Y = ао+а1х+а2х2; 
есть и другие математические функции. 
В этих формулах: 
Y – зависимый показатель (цена, себестоимость и т. д.); 
Х – технический параметр-аргумент (мощность,  
производительность и т. д.); 
а0, а1, а2, – параметры корреляционной модели. 
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Рис. 5.2 Тенденция взаимозависимости цены объекта от его  
технического параметра. 

 
Если показатель Y зависит от нескольких параметров (Х1, Х2, Х3, ….), то ис-

пользуются множественные корреляционные модели типа: 
Линейный вид Y = а0 + а1 х1 + а2 х2 + …………. + аn хn 
Степенной вид Y = ао х1 а1 х2

а2 хn аn 
Для определения значений а1, а1, а2,……..используются специальные матема-

тические методы.3 
В крупных фирмах этот метод позволяет определять ожидаемые затраты на 

производство новых изделий уже на стадии конструкторских разработок. Для 
этих целей используются зависимости затрат на производство от планируемых 
технических параметров объекта. Особенно это важно при производстве слож-
ного дорогостоящего оборудования (судов, самолетов, крупных энергетических 
устройств и т. п.). Корреляционно-регрессионный анализ используется многими 
фирмами для обработки информации о ценах и параметрах изделий (машин и 
оборудования) с целью определения конкурентоспособность собственной про-
дукции, для установления среднего рыночного уровня цен и т. д. Методика по-
строения экономических моделей, в том числе моделей цен хорошо известна (в 
статистике), но конкретные данные, которые получены с помощью этих моделей 
являются коммерческой тайной.  

Подобные аналитические работы при оценке стоимости машин и оборудова-
ния проводятся в отечественной практике, как правило, с помощью компьютер-
ных оценочных технологий. Большое значение здесь имеет процесс формирова-
ния базы данных. При формировании базы данных, необходимой для расчета 
стоимости изделий, учитывают два важнейших фактора – однородность и пред-

                                                        
3 Ковалев А.П. Оценка стоимости активной части основных фондов (учебно-методическое 

пособие.) – М.: Финстатинформ, 1997. 

цена 

Значение технического параметра объекта-аналога 
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ставительность собранной информации. Однородность информации обеспечива-
ется в том случае, если соблюдается небольшой разброс собранных данных по 
времени, одинаковые коммерческие условия продажи, а также незначительные 
различия в конструкциях сопоставляемых технических устройств и комплекта-
ции этих изделий. И хотя абсолютно одинаковых изделий нет, тем не менее при-
вести информацию, полученную из разных источников, к единому моменту вре-
мени, одинаковым условиям поставки и платежа можно, используя индексы цен, 
курсы валют на соответствующий период времени, учет различий в транспорти-
ровке, учет расходов при переходе от одних условий поставки к другим и т. д. 
Представительность информации обеспечивается в том случае, если для вклю-
чения в математическую модель отбирается информация по ценам и параметрам 
основных фирм, которые производят данный вид технических устройств. 

Поскольку в практической работе оценщик сталкивается с необходимостью 
накопления и обработки информации о разных видах машин и оборудования, их 
классификации, потребительских свойствах и показателях качества, о норматив-
ных сроках службы и физическом состоянии техники, о рыночных ценах и ин-
дексах цен по отраслям и группам изделий, о курсах валют, нормах амортизации 
и т.д., то в этой ситуации без применения электронно-вычислительной техники 
невозможно на современном уровне квалифицированно решать проблему стои-
мостной оценки средств труда. В настоящее время с помощью компьютерных 
технологий производится поиск изделий-аналогов, оценка конкретных объектов, 
разработка математических моделей, которые устанавливают функциональную 
связь между ценами изделий и их техническими параметрами. Все программные 
средства можно разделить на три группы: 

 – справочные системы (базы данных); 
 – инструментальные системы, то есть методики оценки, которые не требуют 

от оценщика самостоятельного заполнения их компонентов всей необходимой 
информацией; 

 – полностью автоматизированные системы на базе методик, которые для оп-
ределения стоимости объекта требуют только ввести сведения о самом объекте 
оценки. 

Таков в общих чертах инструментарий, позволяющий при стоимостной оцен-
ке сравниваемых средств труда использовать поправки на их техническую со-
поставимость. 

Второй вид поправок касается различий в условиях продажи. Главная цель 
этих поправок заключается в том, чтобы привести цены всех найденных анало-
гов к единым коммерческим условиям проведенных продаж. К числу наиболее 
важных и распространенных поправок этого вида относятся поправки на уторго-
вание, на сроки поставки и дату продажи, на серийность поставок и условия пла-
тежа.  

Поправки на уторгование – это, в основном, скидки с первоначальной (завы-
шенной) цены изделия. Размер скидки зависит от величины покрытия коммерче-
ских и валютных рисков, издержек производства и сбыта в период создания из-
делия, возможных ошибок при изготовлении и реализации объекта оценки. В 
каждом конкретном случае определение величины скидки на уторгование требу-
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ет тщательного анализа многих факторов. Поправки на сроки поставки зависят 
от динамики изменения заработной платы за период изготовления изделия, ди-
намики цен на материалы за это время, от длительности производственного цик-
ла, темпов инфляции и т. д. Величина поправок на дату продажи зависит от ин-
фляции и изменений ситуации на рынке. Они определяются с помощью трендов 
и индексов, но с учетом влияющих на изменение цены факторов. В любом слу-
чае оценщик стремится к тому, чтобы даты продажи и момент оценки были 
близки друг к другу. Поправки к цене на серийно выпускаемые изделия учиты-
вают снижение доли затрат на проектирование и оснастку, приходящуюся на 
единицу продукции. Эти поправки, например, для машиностроительной продук-
ции, специалисты предлагают определять по формуле4: 

 
НИСЦ   (5.19) 

 
где: 

Ц – цена технического устройства; 
С – стоимость проектирования и изготовления оснастки; 
И – издержки производства по изготовлению изделия; 
Н – неизменная часть цены (прибыль, амортизационные отчисления, наклад-

ные расходы). 
При серийной поставке изделия на рынок цена может быть подсчитана по 

формуле: 
 

      НИРК 2ИМК1n:СЦ n   (5.20) 

 
Цп – цена с учетом поправок на серийность; 
С – стоимость проектирования и изготовления оснастки; 
п – число машин в серии; 
К1 – коэффициент, который учитывает снижение средней стоимости затрат 

на материалы и комплектующие изделия вследствие серийности; 
М – доля материалов и оборудования в величине издержек производства; 
И – издержки производства по изготовлению изделия; 
Н – неизменная часть цены (прибыль, амортизационные отчисления, наклад-

ные расходы); 
К2 – коэффициент, который учитывает снижение трудозатрат; 
Р – доля затрат на рабочую силу в величине издержек производства. 
Поправки к цене на условия платежа учитывают авансовые платежи, платежи 

наличными или рассрочку, кредит, платежи в смешанной форме и т. д. 
Таким образом, метод оценки стоимости машин и оборудования на основе 

внесения поправок в сравниваемые объекты позволяет учитывать поправки на 
техническую сопоставимость и поправки к ценам на различия в условиях прода-
жи. Вместе с тем, как и все методы оценки, метод прямого сравнения продаж 
                                                        

4 Оценка рыночной стоимости машин и оборудования / Под ред. В. Рутгайзер. – М.: «Де-
ло», 1998. 
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имеет свои достоинства и недостатки.  
Достоинства: 
информационной базой служат рыночные цены, которые доступны и адек-

ватно отражают «ценность» технического устройства в его текущем состоянии; 
рыночная информация достаточно полно отражает техническую характери-

стику объекта и условия его продажи.  
Недостатки: 
рыночный подход к оценке наиболее приемлем лишь для тех видов техниче-

ских устройств, которые имеют развитый вторичный рынок; 
публикуемые рыночные цены не отражают действительные стоимостные ха-

рактеристики технических устройств, 
применение индексов цен не всегда приводит к положительным результатам 

в оценочной деятельности. 
В качестве примера использования сравнительного подхода к оценке произ-

водственных объектов рассмотрим следующую ситуацию (Задача № 5). 
Задача № 5 
Руководство ОАО «Электроприбор» приняло решение определить рыночную 

ставку арендной платы за объекты недвижимости, расположенной на территории 
предприятия (литер «3» и литер «И» в Выборгском районе Санкт-Петербурга, 
данные по этим объектам приведена в табл. 5.) и заключило договор с оценочной 
фирмой «Римад» на проведение соответствующих расчетов по состоянию на 01 
сентября 2006 г. 

Поскольку арендопригодные площади объекта имеют достаточное количест-
во рыночных аналогов, то для определения рыночной арендной ставки был вы-
бран сравнительный подход, в рамках которого использовался метод сравни-
тельного анализа продаж. Данные об отобранных объектах-аналогах и описание 
корректировок приводится в таблицах 5.8 и 5.9. 

Подход к оценке с точки зрения сравнения сделок и предложений по аренде 
основывается на прямом сравнении каждого из оцениваемых типов помещений с 
объектами недвижимости, которые были сданы в аренду или включены в реестр 
объектов, предлагаемых к сдаче в аренду. Рыночная ставка аренды определяется 
ценой, которую заплатит типичный арендатор за аренду аналогичного по качест-
ву и полезности объекта. 

Применение метода сравнительного анализа заключается в последователь-
ном выполнении следующих действий: 

1. Подробное исследование рынка с целью получения достоверной инфор-
мации о всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности. 

2. Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного 
анализа по каждой единице. 

3. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения 
с целью корректировки их арендных ставок или исключения из списка сравни-
мых. 

4. Приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному 
или к диапазону рыночной ставки аренды исследуемого объекта. 

При корректировке ставок аренды объектов сравнения все поправки делают-
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ся от объекта сравнения к объекту оценки. 
В данном конкретном случае выделено девять основных элементов сравне-

ния, которые анализируются в приведенном ниже порядке: 
Корректировки первой группы: 
> Передаваемые права 
> Условия финансирования 
> Условия сделки 
> Состояние рынка  
Корректировки второй группы: 
> Местоположение 
> Физические характеристики 
> Экономические характеристики 
> Характер использования; 
> Компоненты, не связанные с недвижимостью. 
Корректировки первой группы определяют цену аренды объекта сравнения 

на дату оценки при нормальных рыночных условиях и являются базой для ос-
тальных корректировок (второй группы). 

Произведенные корректировки сделаны на основе анализа рыночной инфор-
мации о реальных сделках и предложениях, а так же интервью с экспертами. От-
сутствие в достаточной степени репрезентативной базы по совершенным сдел-
кам аренды зданий и сооружений или помещений в Санкт-Петербурге, Выборг-
ском районе на 2006 г. существенно сказалось на точности проведения коррек-
тировок и, следовательно, оценке стоимости объекта. Это подтверждается и зна-
чительным разбросом значений стоимости квадратного метра после проведения 
всех корректировок (в идеале они должны быть равны). 

Согласно анализу наиболее эффективное использование для оцениваемого 
объекта является использование под производственные и офисные цели. 

 
Таблица 5.7 

Использование объекта 
 

Площадь (кв.м.) Этаж 
 
 

Общая Арендопригодная 
Коэффициент 

функциональности 
(Sарендопригодная / 

Sобщая) 
 

Назначение площадей 
 
 

Литер “3” 
1 2190,2 2190,2 100,00% Производственное с подсоб-

ными помещениями 
2 1938,8 1938,8 100,00% Производственное с подсоб-

ными помещениями 
3 1881,2 1456,5 77,42% Офисные помещения 
4 202,7 122,3 60,34% Офисные помещения 
5 25,2' 0 0,00% Не пригодно для коммерческого 

использования 
6 25,8 0 0,00% Не пригодно для коммерческого 

использования 
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Окончание таблицы 5.4. 
7 26 0 0,00% Не пригодно для коммерческого 

использования 
8 29,2 0 0,00% Не пригодно для коммерческого 

использования 
Итого 6319,1 5707,8 90,33% X 

Литер "И" 
1 789,1 0 0 не пригодно для коммерческого 

использования 
Итого 789,1 0 0 X 
 

Для каждой категории оцениваемых помещений, Оценщик подобрал не-
сколько аналогов, близких по своим характеристикам. В качестве единицы срав-
нения используется ставка аренды за 1 кв. м. арендопригодной площади в месяц. 

При проведении расчетов предполагалось, что оцениваемый объект будет 
сдаваться в аренду целиком, одному арендатору. В качестве единицы сравнения 
используется цена аренды 1 м общей площади. В процессе оценки ставка аренды 
1 м2 объектов - аналогов приводятся к цене 1 м2 оцениваемого объекта через сис-
тему корректировок. В дальнейшем полученные результаты формируют оконча-
тельную рыночную стоимость оцениваемого объекта путем расстановки весовых 
коэффициентов, отражающих точку зрения Оценщика на достоверность инфор-
мации о сделке и правильность произведенных корректировок. 

Оценщик полагает, что указанные величины арендных ставок позволят дос-
таточно легко найти арендатора. Данная арендная ставка будет использована в 
дальнейших расчетах при нахождении валового дохода. 

Оценщик исходил из того, что арендные платежи на каждый месяц будут 
производиться в начале месяца (авансовый аннуитет). 

Расчет рыночной арендной платы за 1 кв. м. общей площади оцениваемого 
объекта производился в несколько этапов: 

1 этап - определение ставки рыночной арендной платы для арендопригод-
ных производственных площадей, расположенных на первом и втором этажах 
здания. 

2 этап - определение ставки рыночной арендной платы для арендопригод-
ных офисных площадей, расположенных на третьем и четвертом этажах (как 
наиболее типичных офисных площадей оцениваемого здания) 

3 этап - определение ставки рыночной арендной платы для здания лит. «И» 
как здания специального назначения и определение ставок для вспомогательных 
помещений. 

4 этап - расчет средневзвешенной рыночной арендной ставки за 1 кв. м. об-
щей площади оцениваемого объекта, с применением корректировки на «опт» 

5 этап - корректировка на величину затрат, необходимых для дальнейшей 
безаварийной эксплуатации объекта. 

Рассмотрим каждый этап более подробно: 
1 Этап - определение рыночной ставки арендной платы для арендопри-

годных производственных площадей, расположенных на первом и втором 
этажах здания литер «3», 
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Первым этапом в определении ставок для оцениваемого объекта, был расчет 
наиболее вероятной рыночной арендной ставки за арендопригодные производст-
венные площади, расположенные на первом и втором этажах здания литер «3», 
после проведения ремонтно-восстановительных мероприятий, соответственно 
находящихся в «нормальном» состоянии. 

Оценщиком было подобрано несколько объектов аналогов подобного вида 
использования -производственного назначения с подсобными помещениями, 
различных площадей, расположенные на разных этажах производственных зда-
ний, находящихся в Выборгском районе Санкт-Петербурга. Подбор аналогов 
производился по данным бюллетеней коммерческой недвижимости, деловой не-
движимости, данных агентств недвижимости, данных базы Оценщика за 2006 
год. 

В таблице 5.8 приведен расчет рыночной арендной платы для производст-
венных площадей оцениваемого здания. 

Описание произведенных корректировок по производственным площа-
дям оцениваемого здания. Оценщик не производил корректировок на права 
собственности, состояние рынка и условия финансирования, в связи с тем, что 
эти характеристики одинаковы как для объектов, выбранных в качестве анало-
гов, так и для оцениваемого объекта. Поскольку предложения по объектам при-
нятым в качестве аналогов, позиционировались в августе - сентябре 2006 года, 
корректировка на состояние рынка также не производилась. Это объясняется 
тем, что заметных изменений (сильно влияющих на величину арендной ставки), 
на дату оценки, на рынке аренды в этот период не произошло. 

1. Корректировка на условия сделки. 
Цена на объекты-аналоги, которые представляют собой объекты, выставлен-

ные в листинг, а не реально сданные в аренду, была уменьшена Оценщиком на 
10%. Эта величина получена из интервью с менеджерами риэлтерских фирм и 
отражает, по их мнению, среднее превышение цен предложения по таким объек-
там над ценами возможных сделок на дату оценки. 

2. Корректировка на состояние здания 
В данном случае Оценщик понимает под состоянием здания: состояние от-

делки, современность здания. 
Определение качественной характеристики состояния отделки производи-

лось на основе градаций состояния зданий, используемых в «Методике опреде-
ления уровня арендной платы за объекты нежилого фонда» (распоряжение Гу-
бернатора Санкт-Петербурга №1291-р). 

Оцениваемое  здание соответсвует нормальному состоянию, объекты-
аналоги находятся в нормальном и удовлетворительном состоянии. 

Величины корректировок были определены экспертным путем на основе 
анализа сделок и предложений по продаже зданий городской недвижимости, ин-
тервью со специалистами риэлтерских фирм, другими оценщиками: намного ху-
же - 5%, хуже -3 %, аналогичное - 0%, лучшее - (-3%), намного лучшее - (-5%). 
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Таблица 5.8 
Расчет рыночной ставки арендной платы за объект производственного назначения 

 

Наименование характеристик Объекты- аналоги 
 
 

Объект оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

Адрес объекта Зеленков пер., 7а, 
лит.З 

Б. Сампсониевский 
пр., 60 

Б. Сампсониев-
ский пр., 68 

Минеральная улица Проспект про-
свещения 

Кондратьевский 
проспект 

Кушелевка, Вы-
боргский район 

Общая площадь объекта, кв. м.  от] 00 до 2000 2200,00 3200,00 1000,00 400,00 6000,00 
Ставка аренды за 1 кв.м. общей 
площади в месяц, $ без учета 

о 4,24 4,24 3,00 5,00 5,93 6,00 

Ставка аренды за 1 кв.м об-
щей площади в год, $ без учета 
НДС 

п 50,85 50,85 36,00 60,00 71,19 72,00 

Передаваемые права Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда 
Условия финансирования авансовые пла-

тежи (период 
от 1 мес.) 

авансовые пла-
тежи (период от 
1 мес.) 

авансовые пла-
тежи (период от 
1 мес.) 

авансовые платежи 
(период от 1 мес.) 

авансовые плате-
жи (период от 1 

мес) 

авансовые пла-
тежи (период oт 

1 мес.) 

авансовые пла-
тежи (период от 
1 мес.) 

Условия сделки Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 
Состояние рынка (дата предложения) текущее текущее текущее Текущее Текущее Текущее Текущее 
Состояние здания Нормальное Нормальное Нормальное Удовлетворительное Нормальное Нормальное Удовлетвори-

тельное Состояние помещений Нормальное Нормальное Нормальное Удовлетворительное Удовлетворитель-
ное 

Нормальное Удовлетвори-
тельное Вход Через проходную Отдельный Через проходную Отдельный 2 входа отдельных Отдельный Отдельный 

Наличие коммуникаций Все Все Отопление Отопление, канали-
зация, водоснабже-
ние 

Отопление, элек-
тричество, 2 те-
лефона, канали-

Отопление, те-
лефон, электри-
чество, охрана 

Электричество, 
телефон 

Возможность парковки Есть Нет Есть Нет Есть Есть Есть 
Местоположение (расстояние до 
метро, м) 

549,00 619,00 687,00 1100,00 480,00 1350,00 1400,00 

Назначение сдаваемых площа-
дей (тип здания) 

Производственное 
с размещением 
администрации 

Под непищевое 
производство, 
склады 

Производственное 
с размещением 
администрации 

Производственно -
складское 

Производственное 
с офисными 

Производственно 
складское 

Производственно- 
складское с раз-
мещением: адми-
нистрации 

Наличие лифта Есть, грузовой Нет Нет Нет Нет Нет Есть, грузовой 
Подъезд авто авто авто авто авто авто авто 
Источник  БСА 329-12-29 БСА 329-12-29 Адвекс, 322-52- 00 Частное, 974-94-

47 
Экотон. 329-36-
00 

АНКОИР 973-
11-94 

Корректировки на 1 кв. м. $ США 
Характеристика объекта Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

Стоимость 1 кв.м./мес. о 4,24 4,24 3,00 5,00 5,93 6,00 
Передаваемые нрава аренда аренда аренда аренда аренда аренда аренда _J 
 

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 130 

Продолжение таблицы 5.8 
Корректировка  0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена, $  4,24 4,24 3,00 5,00 5,93 6,00 
Условия финансирования авансовые 

платежи (пе-
риод от 1 

мес.) 

авансовые пла-
тежи (период от 

1 мес.) 

авансовые пла-
тежи (период от 

1 мес.) 

авансовые пла-
тежи (период 

от 1 мес.) 

авансовые пла-
тежи . (период 

от 1 мес.) 

1 авансовые пла-
тежи (период от 

1 мес.) 

1 авансовые пла-
тежи (период от 

1 мес.) 
Корректировка  0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена. $  4,24 4,24 3,00 5,00 5,93 6.00 
Состояние рынка (дата предложения) текущее текущее текущее Текущее Текущее Текущее Текущее 
Корректировка  0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена, $  4.24 4,24 3,00 5,00 5,93 6,00 
Условия сделки Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 
Корректировка  -0,42 -0,42 -0,30 -0,50 -0,59 -0,60 
Скорректированная цена, $  3,81 3,81 2,70 4,50 5,34 5,40| 
Состояние здания Нормальное Также Также Хуже Также Также Хуже 
Корректировка  0.00 0,00 0,08 0,00 0,00 0,16 
Скорректированная цена, $  3.81 3,81 2,78 4,50 5,34 5,56 
Состояние помещений Нормальное Также Также Хуже Хуже Также Хуже 
Корректировка  0.00 0,00 0,08 0,14 0,00 0,17 
Скорректированная цена, $  3,81 3,81 2,86 4,64 5,34 5,73 
Вход Через проход- Лучше Также Лучше Намного лучше Лучше Лучше 
Корректировка  -0,11 0,00 -0,09 -0,23 -0,16 -0,17 
Скорректированная цена, $  3,70 3,81 2,78 4,40 5,18 5,56 
Наличие коммуникаций Все Также Намного хуже Хуже Хуже Также Намного хуже. 
Корректировка  0,00 0,19 0,08 0,13 0,00 0,28 
Скорректированная цена, $  3.70 4,00 2,86 4,54 5,18 5,83 
Возможность парковки, состояние подъ-
ездных путей 

Есть Хуже Также Хуже Также Также Также 

Корректировка  0,11 0,00 0,09 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена, $  3,81 4,00 2,95 4,54 5,18 5,83 
Местоположение (расстояние до метро м) 549,00 также также Хуже лучше Хуже Хуже 
Корректировка  0,00 0,00 0,09 -0,14 0,16 0,23 
Скорректированная цена, $  3,81 4,00 3,04 4,40 5,33 6,07 
Абсолютная валовая корректировка  -0,43 -0,23 0,04 -0,60 -0,60 0,07 
Относительная корретировка (ОК)  24,35% 13,28% -2,06% 34,24% 34,08% -3,89% 
1/ОК  4.11 7,53 -48,55 2,92 2,93 -25,71 
Вес,%  -7,24% -13,26% 85,52% -5,14% -5,17% 45,29% 
Взвешенная цена  -0,28 -0,53 2,60 -0,23 -0,28 2,75 
Стоимость 1 кв. м./месяц 4,04       
Стоимость 1 кв. м./год 48,43   1   
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3. Корректировка на состояние помещений 
В данном случае Оценщик понимает под состоянием помещений: состояние 

отделки, сделанный ремонт, наличие дополнительного оборудования. 
Определение качественной характеристики состояния отделки производи-

лось на основе градаций состояния помещений, используемых в «Методике оп-
ределения уровня арендной платы за объекты нежилого фонда» (распоряжение 
Губернатора Санкт-Петербурга №1291-р). 

Состояние оцениваемых помещений было принято как «нормальное», объек-
ты аналоги находятся в нормальном и удовлетворительном состоянии. 

Величины корректировок были определены экспертным путем на основе 
анализа сделок и предложений по продаже зданий городской недвижимости, ин-
тервью со специалистами риэлтерских фирм, другими оценщиками, намного ху-
же - 5%, хуже - 3%, аналогичное - 0%, лучше - (-3%), намного лучше - (-5%). 

4. Корректировка на вход 
Оцениваемые помещения имеют вход через проходную. Все объекты-

аналоги характеризуются входом, общим с улицы или отдельным. По мнению 
риэлтеров (управляющая компания «БФА», ЗАО «ВМБ-Траст»), уменьшение 
стоимости при специализированном входе через проходную для производствен-
ных помещений, достигает не более 5%, хотя следует отметить, что для произ-
водственных помещений/зданий удобство входа и проезда через проходную за-
ключается в том, что без специального разрешения управляющего данным объ-
ектом никто не имеет права проходить и проезжать на территорию, есть гаран-
тия сохранности «товара» на складе, на производстве, но тем не менее, многие 
арендаторы при выборе помещений под производственную функцию стараются 
найти помещения имеющие отдельный вход. На основании этого корректировка 
на вход применена: также - 0, отдельный вход - (-3%), 2 и более входов - (-5%). 

5. Корректировка на наличие коммуникаций 
По мнению специалистов рынка недвижимости, наличие всех коммуникаций 

(в том числе наличие телефонных линий) может увеличить стоимость 1 кв. м. 
общей площади в среднем до 10%, в данном случае Оценщик применил коррек-
тировку не превышающую 5%. 

6. Корректировка на возможность парковки, состояние подъездных путей 
По мнению экспертов, нормальное состояние подъездных путей, удобство 

доступа к зданию, места для парковки может увеличить стоимость 1 кв. м. общей 
площади в среднем на 5-7% производственной недвижимости. Условия для пар-
ковки вблизи оцениваемого объекта были определены как «нормальные», со-
стояние подъездных путей «удовлетворительные». 

7. Корректировка на местоположение (расстояние от метро) 
Местоположение - интегральная характеристика, включающая в себя уда-

ленность от центра, престижность места, транспортную доступность. Учитывая 
эти факторы, Оценщик сделал корректировку: намного хуже - 5%, хуже - 3%, 
аналогичное - 0%, лучше - (-3%), намного лучше - (-5%). Величины корректиро-
вок были определены экспертным путем на основе анализа сделок и предложе-
ний по аренде и продаже зданий/помещений различного назначения, а также от-
дельно стоящих зданий. 
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2 этап - определение ставки рыночной арендной платы для арендопри-
годных офисных площадей, расположенных на третьем и четвертом эта-
жах (как наиболее типичных офисных площадей оцениваемого здания) 

Вторым этапом в определении ставок для оцениваемого объекта был расчет 
наиболее вероятной рыночной арендной ставки за арендопригодные офисные 
площади, расположенные на третьем и четвертом этажах здания литер «3», по-
сле проведения ремонтно-восстановительных мероприятий, соответственно на-
ходящихся в «отличном» состоянии. 

Оценщиком было подобрано несколько объектов аналогов офисных помеще-
ний, расположенных в Выборгском районе Санкт-Петербурга, на территории 
промышленных предприятий, а также отдельных офисных помещений. Подбор 
аналогов производился по данным бюллетеней коммерческой недвижимости, 
деловой недвижимости, данных агентств недвижимости, данных базы Оценщика 
за 2006год. 

В таблице 5.9 приведен расчет рыночной арендной платы для офисных пло-
щадей оцениваемого здания. 

Описание произведенных корректировок по площадям офисного назна-
чения оцениваемого здания. 

Оценщик не производил корректировок на права собственности, состояние 
рынка и условия финансирования, в связи с тем, что эти характеристики одина-
ковы как для объектов, выбранных в качестве аналогов, так и для оцениваемого 
объекта. Поскольку предложения по объектам принятым в качестве аналогов, 
позиционировались в августе - сентябре 2006 года, корректировка на состояние 
рынка также не производилась. Это объясняется тем, что заметных изменений 
(сильно влияющих на величину арендной ставки), на дату оценки, на рынке 
аренды в этот период не произошло. 

1. Корректировка на условия сделки. 
Цена на объекты-аналоги, которые представляют собой объекты, выставлен-

ные в листинг, а не реально сданные в аренду, была уменьшена Оценщиком на 
10%. Эта величина получена из интервью с менеджерами риэлтерских фирм и 
отражает, по их мнению, среднее превышение цен предложения по таким объек-
там над ценами возможных сделок на дату оценки. 

2. Корректировка на тип здания. 
В данном случае Оценщик понимает под состоянием здания: состояние от-

делки, современность здания. 
Определение качественной характеристики состояния отделки производи-

лось на основе градаций состояния зданий, используемых в «Методике опреде-
ления уровня арендной платы за объекты нежилого фонда» (распоряжение Гу-
бернатора Санкт-Петербурга №1291-р). 

Оцениваемое здание соответствует нормальному состоянию, объекты анало-
ги находятся в нормальном и удовлетворительном состоянии. 
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Таблица 5.9 
Расчет рыночной арендной ставки для помещений офисного назначении 

Объекты-аналоги Наименование ха-
рактеристик 

 

Объект оценки 
 
 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 
Адрес объекта Зеленков переулок, 

7а 
Б. Самлсониевский 

пр., 68 
Выборгская наб. ул. Смолячкова пр. Луначарско-

го 
Леской пр. Выборгская наб. 

Общая площадь объекта от 10 до 100 от 40 до 140 от 15 до 355 80 97 100 250 
Ставка аренды за 1 кв.м. в ме-
сяц, $ без учета НДС 

о 6,78 14,41 13,56 8,47 7,63 11,86 

Ставка аренды за 1 кв.м. в год, 
$ без учета НДС 

о 81,36 172,88 162,71 101,69 91,53 142,37 

Передаваемые права аренда аренда аренда аренда аренда аренда аренда 
Условия финансирования авансовые платежи 

(период от 1 мес.) 
авансовые платежи 
(период от 1 мес.) 

авансовые платежи 
(период от 1 мес.) 

авансовые плате-
жа (период от 1 
мес) 

авансовые пла-
тежи (период 
от 1 мес.) 

авансовые пла-
тежи (период от 
1 мес.) 

авансовые плате-
жи (период от 1 

мес.) 
Условия сделки Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 
Состояние рынка (дата 
предложения) 

Текущее Текущее Текущее Текущее Текущее Текущее Текущее 

Тип здания Производственное Производственное Административное Производственное Различного Производственное Производственное 
Состояние помещений Отличное Нормальное Евроремонт Требует ремонта Нормальное Нормальное Нормальное 
Вход Через проходную Через проходную Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный, со 

двора 
Отдельный 

Возможность парковки Есть Есть нет нет нет Есть нет 
Местоположение (расстояние 
до метро, м) 

549,00 687,00 818 458 900 715 800 

Назначение сдаваемых площа-
дей 

Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное 
Этаж З и 4 4 и 5 1 и 2 1 2 9 7 
Источник  БИО, 449-45-61 Барокко, 275-83-42 Парадиз, 325-93-85 ЗАО «РФН», 

2345426 
Агентство 22, 327-
44-64 

Динос, 327-37-37 

Корректировки на 1 кв. м. в $ США 
зки на 1 кв.м. в $ США Наименование ха-

рактеристик 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

Ставка аренды за 1 кв. м. в | 
месяц, $ без учета НДС 

? 6,78 14,41 13,56 8,47 7,63 11,86 

Передаваемые права аренда Также Также Также Также Также Также 
Корректировка  0 0 0 0 0 0 
Скорректированная цена, $  6,78 14,41 13,56 8,47 7,63 11,86 
Условия финансирования авансовые платежи 

(период от 1 мес.) 
Также Также Также Также Также Также 

Корректировка  0 0 0 0 0 0 
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Продолжение табл. 5.9 
Скорректированная, цена, $  6,78 14,41 13,56 8,47 7,63 11,86 
Условия сделки Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 
Корректировка  -0,68 -1,44 -1,36 -0,85 -0,76 -1,19 
Скорректированная цена, $  6,10 12,97 12,20 7,63 6,86 10,68 
Состояние рынка (дата 
предложения) 

текущее Также Также Также Также Также Также 

Корректировка  0 0 0 0 0 0 
Скорректированная цена, $  6,10 12,97 12.20 7,63 6,86 10,68 
Тип здания Производственное Также Лучше Также Намного луч-

ше. Также 
 Также 

Корректировка  0,00 -0,39 0,00 -0,38 0,00 0.00 
Скорректированная цена, $  6,10 12,58 12,20 7,25 6,86 10,68 
Состояние помещений Отличное Хуже Намного лучше Намного хуже Хуже Хуже Хуже 
Корректировка  0,18 -0,63 0,6.1 0,22 0,2.1 0,32 
Скорректированная цена, $  6,28 11,95 12,81 7,46 7,07 11,00 
Вход Через проходную Также Лучше Лучше Лучше Лучше Лучше 
Корректировка  0,00 -0,60 -0,64 -0,37 -0,35 -0,55 
Скорректированная цена, $  6,28 11,35 12,17 7,09 6,72 10,45 
Этаж З и 4 Также лучше намного лучше также также также 
Корректировка  0,00 -0,34 -0,61 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена, $  6,28 11,01 11,56 7,09 6,72 10,45 
Возможность парковки Есть Также Хуже Хуже Хуже Также Хуже 
Корректировка  0,00 0,33 0,35 0,21 0,00 0,31 
Скорректированная цена, $  6,28 11,34 11,91 7,30 6,72 10,76 
Местоположение (расстоя-
ние до метро, м) 

549,00 Также хуже лучше хуже хуже хуже 

Корректировка  0,00 0,34 • -0,36 0,22 0,20 0,32 
Скорректированная цена, $  6,28 11,68 11,55 7,52 6,92 11.08 
Абсолютная валовая 
корректировка 

 -0,49 -2,73 -2,01 -0,95 -0,71 -0,78 

Относительная корректировка 
(ОК) 

 6,45% 35,55% 26,16% 12,43% 9,24% 10,17% 

1/ОК  15,49 2,81 3,82 8,05 10,82 9.83 
Вес, %  30,48% 5.53% 7,52% 15,83% 21,28% 19,35% 
Взвешенная цена  1,92 0,65 0,87 1,19 1,47 2,14 
Стоимость 1 кв. м. 8,24       
Стоимость 1 кв. м./год 98,87       
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Величины корректировок были определены экспертным путем на основе 
анализа сделок и предложений по продаже зданий городской недвижимости, ин-
тервью со специалистами риэлтерских фирм, другими оценщиками, намного ху-
же - 5%, хуже - 3%, аналогичное - 0%, лучше - (-3%), намного лучше - (-5%). 

3. Корректировка на состояние помещений. 
В данном случае Оценщик понимает под состоянием помещений: состояние 

отделки, сделанный ремонт, наличие дополнительного оборудования. 
Определение качественной характеристики состояния отделки производи-

лось на основе градаций состояния помещений, используемых в «Методике оп-
ределения уровня арендной платы за объекты нежилого фонда» (распоряжение 
Губернатора Санкт-Петербурга №1291-р). 

Состояние оцениваемых помещений было принято как «отличное». Ставки 
объектов-аналогов в соответствии с их состояниям были откорректированы в 
сторону уменьшения и увеличения. 

Величины корректировок были определены экспертным путем на основе 
анализа сделок и предложений по продаже зданий городской недвижимости, ин-
тервью со специалистами риэлтерских фирм, другими оценщиками (намного 
хуже - 5%, хуже - 3%, аналогичное - 0%, лучше - (-3%), намного лучше - (-5%)). 

4. Корректировка на вход 
Оцениваемые помещения имеют вход через проходную. Все объекты-

аналоги характеризуются входом, общим с улицы или отдельным, поэтому была 
применена корректировка в сторону уменьшения отЗ-5%. Величина корректи-
ровка была принята по мнению риэлтеров (управляющая компания «БФА», ЗАО 
«ВМБ-Траст»), а также с учетом методики КУГИ для определения арендной 
платы за объекты нежилого фонда (Распоряжение Губернатора Санкт-
Петербурга от 22 декабря 1997 года№1291-р). 

5. Корректировка на этаж 
Опрос экспертов показал, что наиболее престижным для офисной функции 

считается расположение офиса на первом-втором этажах здания. Как правило, 
арендные ставки для офисных помещений, расположенных как на первом, так и 
на втором этажах одинаковы; расположение офисных помещений на других эта-
жах выше второго могут терять в стоимости до 10%. Подобранные объекты-
аналоги находятся на различных этажах и поэтому применена корректировка в 
размере не более 5%. 

6. Корректировка на возможность парковки, состояние подъездных путей 
Условия для парковки вблизи оцениваемого объекта были определены как 

«нормальные», состояние подъездных путей и асфальтового покрытия как 
«удовлетворительные». По мнению риэлтеров и экспертов-оценщиков, отсутст-
вие хороших условий для парковки уменьшает величину рыночной арендной 
платы за офисные помещения. Поэтому ставки объектов-аналогов были откор-
ректированы в сторону увеличения, где отсутствует место для парковки до 5%. 

7. Корректировка на местоположение (расстояние от метро) 
Местоположение - интегральная характеристика, включающая в себя удален-

ность от центра, престижность места, транспортную доступность. Учитывая эти 
факторы, Оценщик сделал корректировку: намного хуже - 5%, хуже - 3%, анало-
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гичное - 0%, лучше - (-3%), намного лучше - (-5%). Величины корректировок 
были определены экспертным путем на основе анализа сделок и предложений по 
аренде и продаже зданий/помещений различного назначения, а также отдельно 
стоящих зданий. 

3 этап - определение ставки рыночной арендной платы для здания лит. 
«И» как здания специального назначения и определение ставок для вспомо-
гательных помещений 

Здание литер «И» представляет собой объект специального назначения - ко-
тельную, без которого, функционирование непосредственно здания литер «3» и 
оставшегося производственного комплекса невозможно. По мнению экспертов 
рынка недвижимости, обычно здания специального назначения сдаются в аренду 
по ставке не менее 2$ за 1 кв. м. общей площади в месяц. В данном случае, 
Оценщик принял решение, что ставка арендной платы за котельную будет чуть 
выше этой минимальной ставки и составит 3$ за 1 кв. м. общей площади в месяц. 
Данная величина арендной ставки является некоторой средней величиной между 
площадями специального назначения и производственного назначения с подсоб-
ными помещениями. 

Также для нормального функционирования данного здания необходимо про-
вести ремонтно-восстановительные мероприятия, по которым средневзвешенная 
стоимость работ составляет 161$ США за 1 кв. м. 

По мнению экспертов рынка недвижимости (телефонный опрос риэтеров 
агентств недвижимости «Бекар», «Петербургская недвижимость», «Миэль», 
«Итака»), сдать небольшие площади в труднодоступных местах невозможно, та-
кие помещения не пригодны для коммерческого использования. Помещения, 
расположенные на 5,6,7,8 этажах здания литер «3» не пригодны для коммерче-
ского использования, арендная ставка 0. 

4 этап - расчет средневзвешенной рыночной арендной ставки за 1 кв. м. 
общей площади оцениваемого объекта, с применением корректировки на 
«опт» 

Поскольку предполагается, что оцениваемые помещения будут сдаваться в 
аренду одному пользователю, а общая площадь оцениваемого объекта составля-
ет 7 108,2 кв. м., возникает необходимость применения скидки «на опт». Данная 
корректировка учитывает, что любой разумный арендатор при заключении дого-
вора аренды на объект аналогичной площади будет рассчитывать на скидку. Как 
показывает практика, для объектов аренды, аналогичных оцениваемому, эта 
скидка составляет порядка 5-10%. Учитывая, что в состав объекта аренды, вхо-
дят площади, относящиеся к разным сегментам недвижимости, а также арендо-
непригодное здание котельной, и с учетом большой общей площади оценивае-
мого объекта, Оценщиком было принято решение принять за основу верхнюю 
границу данного диапазона, то есть применить корректировку -10%. 

Арендная ставка 1 кв. м. общей площади оцениваемого объекта общей 
площадью 7 108 кв. м. была рассчитана как средневзвешенное полученных ранее 
ставок для каждого типа. площадей и составила 45,15 у. е. за кв. м. в год. (свод-
ные данные по оцениваемым помещениям оцениваемого здания приведены в 
таблице 5.10). 
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Таблица 5.10 
Сводная таблица по помещениям 

 

Площадь (кв.м.) В У.Е. КУГИ Этаж 
Общая Арендопригодная. 

Коэффициент функ-
циональности 

(S арендопригодная/ 
S общая) 

Категория использова-
ния 

Арендная ставка за 1 
КВ.М./ГОД ареидопри-

годной площади, без 
учета НДС и комму-

нальных услуг, $ США 

Арендная ставка за 
1 кв. м/год общей 

площади, без учета 
НДС и  коммуналь-

ных 
услуг, $ США 

Арендная ставка за 1 кв. 
м/год общей площади беи 

учета НДС и 
коммунальных услуг 

Литер "3й 
1 2190,2 2190,2 100,00% производственное с подсоб-

ными помещениями 
48,43 48,43 44,92 

2 1938,8 1938,8 100,00% производственное с подсоб-
ными помещениями 

48,43 48..43 44,92 

3 1881,2 1456,5 77,42% Офисные помещения 98,87 76,55 71,00 
4 202,7 122,3 60,34% Офисные помещения 98,87 59.65 55.33 
5 25,2 0 0,00% не пригодно для 

коммерческого 
использования 

0 0 0,00 

6 25,8 0 0,00% не пригодно для коммерче-
ского использования 

0 0 0,00 

7 26 0 0,00% не пригодно для коммерче-
ского использования 

0 0 0,00 

8 29,2 0 0,00% не пригодно для коммерче-
ского использования 

0 0 0,00 

Итого 6319,1      52,26 
Литер "И" 

1 789,1 0 0 Не пригодно для 
коммерческого 

использования, необходимо 
для функционирования, 

отнесено к специальном}' 
назначению 

36,00 36,00 33,39 

Итого 789,1      33,39 
Всего 7108,2 Средневзвешенная арендная ставка, У.Е. КУГИ/кв.м. общей площади 50,17 
  Скидка на «опт» 10% 
Арендная ставки, У.Е. КУГИ/ кв, м. общей площади объекта в год, без учета НДС и коммунальных уедут 45,15 
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5 этап - корректировка на величину затрат, необходимых для дальней-
шей безаварийной эксплуатации объекта. 

На последнем этапе, полученная величина рыночной ставки арендной платы 
за 1 кв. м. общей площади оцениваемого объекта в год (45,15 у.е.) корректирует-
ся на распределенную во времени (на период аренды) величину инвестиций, не-
обходимых для дальнейшей безаварийной эксплуатации зданий. 

Величина затрат на проведение ремонтно-восстановительных мероприятии, 
необходимых для дальнейшей безаварийной эксплуатации объекта оценка, была 
определена на основании проведенных телефонных консультаций и интервью со 
специалистами фирм, занимающихся ремонтными и восстановительными рабо-
тами зданий и сооружений: Фирма «Балтийский стиль»; ООО «Строительная 
компания «Невский стиль», Строительная компания «Мастер-сервис»  

Проанализировав данные, полученные от вышеназванных компаний, Оцен-
щик пришел к выводу', что минимальная стоимость работ по ремонтно-
восстановительным мероприятиям с учетом материалов отечественного произ-
водства ориентировочно составляет на 1 кв.м. общей площади: для производст-
венных помещений - 130$ США, для офисных помещений -145$ США, для мест 
общего пользования (со сменой сантехники) - 190$ США, наружные по восста-
новлению фасадов зданий 60$. Средняя стоимость работ по проведению ремонт-
но-восстановительных мероприятий принята Оценщиком как средневзвешенная 
по всем площадям, равная 161$ США за 1 кв.м. 

Выбор ставки дисконтирования 
В дальнейших расчетах при определении рыночной арендной ставки за оце-

ниваемый объект один из значимых параметров является ставка дисконтирова-
ния. Величина ставки дисконтирования отображает масштабы возможного рис-
ка, связанного с операциями на рынке средств труда, учитывает возможность 
альтернативных вложений капитала. 

Для определения ставки дисконта необходимо понимать, что инвестор отдает 
свои деньга в обмен на право вернуть их в будущем с соответствующей прибы-
лью. Вкладывая свой капитал в недвижимость инвестор рискует не получить эту 
прибыль и, в силу этого, он вправе требовать в качестве компенсации соответст-
вующую премию за риск в виде процентных надбавок к норме прибыли, которую 
он мог бы получить, вложив свой капитал в более надежное дело, например, по-
ложив деньги в банк. 

Ставка дисконтирования определяется, как правило, методом рыночной экс-
тракции, методом кумулятивного построения, либо экспертным путем. 

Метод рыночной экстракции - метод определения нормы отдачи на капи-
тал на основе соотношения арендных ставок и цен аналогичных объектов не-
движимости, при условии, что их существующее использование соответствует 
наиболее эффективному. 

Применение данного метода возможно при наличии достаточно репрезента-
тивной и достоверной информационной базы по аренде/продаже объектов, ана-
логичных оцениваемому, при ограниченном количестве таковых, данный метод 
не дает возможности сделать адекватные выводы о величине ставки дисконтиро-
вания. 
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Метод кумулятивного построения - способ расчета, при котором началь-
ная (безрисковая) ставка увеличивается на разные виды рисков, относимых к рас-
сматриваемой недвижимости. Математически формула кумулятивного построе-
ния выглядит следующим образом (5.21). 

 

Yd i
n

1iYбY 


  (5.21) 

 
где: 
Y - ставка дисконтирования; 
Y6 - базовая (безрисковая) ставка; 
dYi - i-я поправка. 
Безрисковая ставка соответствует стоимости денег во времени при полном 

отсутствии рисков. Это минимальный доход, который инвестор желает получить 
на свой капитал, вкладывая его в любое дело. Премия за риск включает все типы 
рисков, связанных с инвестициями в недвижимость, к которым относят: 

 риск, связанный с характеристиками конкретного объекта оценки; 
 риск, связанный с низкой ликвидностью объекта оценки; 
 риск, связанный с управлением объектом оценки; 
 другие риски. 
Безрисковая ставка 
В мировой практике в качестве безрисковой ставки обычно используется 

ставка дохода по долгосрочным государственным долговым обязательствам. 
Среднемировая безрисковая ставка дохода в настоящее время равна 4-5%. При 
определенных условиях она может быть взята за основу безрисковой ставки, но в 
этом случае обязательно необходимо добавить страновой риск, устанавливаемый 
экспертным образом  

В данном конкретном случае в качестве безрисковой ставки принята средне-
взвешенная ставка по валютным депозитам банков 1-ой группы надежности, 
равная 8% годовых в валюте. 

Риск, связанный с характеристиками конкретного объекта недвижимости. 
Рисковыми позициями являются возможные ошибки, допущенные при строи-
тельстве здания или сооружения, при составлении сметы на выполнение работ, 
при анализе несущей способности грунтов и конструкций, возможное несоблю-
дение необходимого качества работ, возможные ошибки проекта, и как следст-
вие - потеря часта дохода. Диапазон по данной позиции - от 1 до 5 %. (ВСН 58-
88 (р), ВСН 53-86 (р)). В данном отчете ставка принята на уровне 3%. 

Риск, связанный с ликвидностью объекта. Риск ликвидности связан с обра-
щением активов в денежные средства. Недвижимое имущество изначально обла-
дает невысокой ликвидностью. Это компенсация за обычно длительную экспо-
зицию объекта недвижимости при продаже или за время, необходимое на поиск 
нового арендатора в случае отказа от аренды существующего арендатора. Риск 
может также определяться общей площадью, местоположением и окружением. 
Диапазон позиции риска составляет от 1 до 5 %. Исходя из анализа текущего со-
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стояния рынка, Оценщик принимает надбавку, связанную с ликвидностью объ-
екта на уровне 3%. 

Риск, связанный с управлением недвижимостью. Управление инвестициями в 
недвижимости требует определенных усилий (например, выбор варианта финан-
сирования, отслеживания рынка, принятие решения о продаже или удержания 
объекта оценки, ведение налоговой отчетности и т.п.), поэтому эти усилия инве-
стора должны быть компенсированы путем включения надбавки за инвестици-
онный менеджмент. Исходя из анализа текущего состояния рынка, данных 
управляющих компаний, Оценщик принимает надбавку за инвестиционный ме-
неджмент равной 2% 

Риск изменения законодательства. Этот вид риска связан с возможностью 
изменений условий договора аренды, повышения курса У.Е. и т.п. Данный риск 
принят на уровне 3%. 

Прочие риски. Диапазон прочих рисков составляет от 0-5%. В данном случае 
Оценщик принял среднее значение, равное 3%. 

Итоговые результаты расчета ставки дисконтирования методом кумулятив-
ного построения представлены в таблице 5.11. 

 
Таблица № 5.11. 

Итоговые результаты расчета ставки дисконтирования 
 

№ 
п/п 

Составляющая ставки дисконтирования Премия за риск, % 

1 Безрисковая ставка, учитывающая страновой  риск 8% 
2    3% 
3 Риск, связанный с низкой ликвидностью недвижимости 3% 
4 Риск, связанный с управлением недвижимостью 2% 
5 Риск, связанный с изменениями законодательства 3% 
6 Прочие риски 3% 
7 Коэффициент дисконтирования на этапе эксплуатации 22% 

 
Опрос специалистов девелоперских фирм, показал, что такой уровень ставки 

дисконта представляется им приемлемым для подобного рода инвестиционных 
проектов. Полученный результат подтверждается также опросом экспертов-
оценщиков. При проведении оценок недвижимости и анализе инвестиционных 
проектов в Санкт-Петербурге. Оценщики преимущественно используют ставки 
дисконтирования, не выходящие за пределы диапазона 16-23%. Следует учиты-
вать, что речь идет о ставках для денежных потоков до уплаты налога на при-
быль, номинированных в долларах США. 

В данном случае рассматривается инвестиционный проект (и, соответствен-
но, риски) не для собственника, а для арендатора недвижимости. Предполагает-
ся, что арендатор вложил средства, необходимые для нормальной эксплуатации 
объекта, для того чтобы в дальнейшем экономить на арендной плате. Следует 
учитывать, что риски для арендатора, как правило, существенно выше, нежели 
для собственника недвижимости. 
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Данный инвестиционный проект сопряжен со значительными рисками для 
арендатора, основным из которых является вероятный рост курса У.Е., опере-
жающий рост ставок на рынке аренды, а также вероятные проблемы с возвратом 
инвестированных средств в случае закрытия бизнеса до окончания срока догово-
ра аренды, либо не продления договора аренды. 

Таким образом, оценщиком было принято решение установить для целей на-
стоящей оценки годовую ставку дисконта на уровне 22%. 

Реальность применения ставки подтверждается опросом инвесторов - сложно 
представить фирму, готовую инвестировать средства в реконструкцию не своего, 
а государственного объекта, и удовлетворяющуюся сроком окупаемости боль-
шим, чем 4-5 лет. 

Корректировка на величину затрат 
Величина инвестиций составила 161$ США на 1 кв. м. общей площади. В 

расчетах учитывалась помесячная авансовая схема платежей, соответственно ме-
сячная ставка дисконта составила 1,67 % (с учетом сложного процента при годо-
вой ставке дисконта 22%), и срок договора аренды, равный 120 месяцам (10 го-
дам). Расчет производился по формуле через функцию EXCEL-ППЛАТ (ставка = 
1,67%; к пер = 120 мес; пс = $161), которая показывает величину ежемесячных 
выплат для аннуитета на основе постоянства сумм платежей и заданной ставки 
дисконта. 

Математически данная формула выглядит следующим образом: 
 

      1i/
1n

i11/PVPTM 


  (5.22) 

 
PV - общая сумма выплат; 
i - процентная ставка дисконта за период; 
n - общее число периодов 
Получаем, что разумный арендатор будет рассчитывать на уменьшение 

арендной ставки за оцениваемый объект в размере 36,77$/ кв. м./год, что соот-
ветствует 34,11 у. е. за 1 кв. м. в год без учета НДС. 

Таким образом, итоговая величина рыночной арендной платы за 1 кв. м. оце-
ниваемого объекта составит 45,15у, е. - 34,11 у.е. = 11,04 у. е. в год, 

С учетом неизбежных погрешностей, которыми сопровождались расчеты, 
Оценщик считает возможным округлить указанную ставку до 11 у. е. за 1 кв. м. 
общей площади в год, без учета НДС и коммунальных услуг. 

На 2006 год величина 1 у.е. КУГИ, установленная Распоряжением КУГИ от 
09 апреля 2006 года №235-р, составляет 31,5 руб. 

 
Таким образом, рыночная ставка арендной платы за 1 кв. м. общей площади 

объекта оценки, расположенного по адресу: 
Санкт-Петербург, Выборгский район, улица…, дом 10 литер «3» и литер «И», 

рассчитанная сравнительным подходом, на 01 сентября 2006 года, без учета НДС 
и коммунальных услуг, округленно составляет: 11 У.Е. в год (Одиннадцать ус-
ловных единиц в год) 
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5.3. Методы расчета стоимости машин, оборудования на основе доходно-
го подхода к оценке 
 

По мере развития рыночных отношений все более возрастает роль доходного 
подхода в оценке стоимости производственных объектов. В основе доходного 
подхода к оценке производственных объектов лежит методология оценки бизне-
са, суть которой заключается в следующем. Вначале рассчитывают чистый до-
ход от эксплуатации всей производственной системы (например, предприятия в 
целом), а затем на его основе либо определяют стоимость и из нее выделяют 
стоимость машин и оборудования, других объектов оценки; либо определяют 
доход от всей системы и из него выделяют доход, полученный с помощью про-
изводственных машин и оборудования, других объектов оценки, а уже затем на 
основе этой части дохода определяют стоимость производственных машин и 
оборудования, других объектов оценки. 

Прежде чем перейти к характеристике методов оценки стоимости техниче-
ских устройств с позиций доходного подхода, напомним несколько общих по-
ложений, которых придерживаются оценщики при решении этой проблемы. Во-
первых, оценщики пришли к единому мнению, что стоимость машин, оборудо-
вания, транспортных средств, других изделий, имеющих производственное на-
значение, определяется величиной, качеством и продолжительностью периода 
получения тех выгод, которые эти объекты (как ожидается) будут приносить в 
будущем. Оценщик эти выгоды пересчитывает в единую денежную сумму, кото-
рая называется текущей стоимостью объекта. Во-вторых, прежде чем в стоимо-
стном виде рассчитать эти выгоды от владения, пользования либо распоряжения 
объектом оценки, оценщик должен определить: 

как можно точнее сумму дохода, который может получить собственник с по-
мощью данного объекта; 

время, в течение которого владелец будет получать доход от использования 
данного объекта; 

процент (риска), то есть вероятность того, что доход от использования дан-
ного объекта в течение прогнозируемого периода времени будет получен; 

ставку дохода, то есть процентное соотношение между чистым доходом и 
вложенным капиталом или между доходом, который приносит объект оценки, и 
стоимостью этого объекта. 

Расчетными инструментами, которые применяются для оценки прогнозируе-
мых доходов могут быть: сложный процент и процесс дисконтирования.  

В таблице № 5.12 представлен расчет простого и сложного процентов, а так-
же текущая стоимость реверсии, то есть сегодняшнюю стоимость, которая 
должна быть получена единовременно в будущем при конкретной величине го-
довой ставки (в процентах). 
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Таблица 5.12. 
Расчет простого и сложного процентов, текущей стоимости реверсии. (На-

пример, при годовой ставке 18%) 
 

Текущая стоимость реверсии 

Год Депозит Простой % 
100% Сложный % 100% Обратная 

величина 

Текущая стоимость 
единицы, зафиксиро-
ванной в таблице шес-
ти функций сложного 
процента 

1 2 3 4 5 6 

1 
Полученный 

%% Остаток на 
конец года 

18,0 
118,0 

18,0 
118,0 100: 118 = 0,847 

 
2 

Полученный 
%% Остаток на 

конец года 

18,0  
136,0 

 

118x0,18= 21,24 
118+21,24=139,24 

 

100: 139,24 
 0,718 

3 
Полученный 

%% Остаток на 
конец года 

18,0  
154,0 

 

25,06 
164,3 

 

100:164,3 = 
 0,609 

4 
Полученный 

%% Остаток на 
конец года 

18,0  
172,0 

 

29,574  
193,87 

 

100:193,87= 
 0,516 

5 
Полученный 

%% Остаток на 
конец года 

18,0  
190,0 

 

34,89  
228,8 

 

100:228,8 = 
 0,437 

 
Специалистами-оценщиками совместно с математиками разработана специ-

альная таблица, которая позволяет проводить расчеты с учетом стоимости денег 
во времени. В них для каждой конкретной ставки процента уже рассчитана те-
кущая стоимость (так называемой «реверсии»), то есть показатель, позволяющий 
перевести будущую стоимость в сегодняшние условия. 

Доходный подход к стоимостной оценке машин и оборудования объединяет 
три метода: 

– метод капитализации прибыли; 
– метод дисконтированных денежных потоков; 
– метод равноэффективного аналога. 
Все три метода основаны на прогнозировании будущих доходов предпри-

ятия. Эти будущие доходы создаются предприятием в целом, включая машины и 
оборудование, здания, сооружения, оборотные средства, нематериальные акти-
вы, то есть всем производственным комплексом. Поэтому, чтобы воспользовать-
ся доходным подходом к оценке любой части производственного комплекса, 
будь-то машины и оборудование, здания, сооружения и т. п., оценщики (при лю-
бом методе) применяют технологию поэтапного решения задачи. Это означает 
следующее. 

Вначале рассчитывается чистый доход от эксплуатации всей производствен-
ной системы (предприятия). Затем на основе чистого дохода либо определяют 
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стоимость всей системы, а из нее выделяют стоимость машинного комплекса, 
либо выделяют из величины чистого дохода ту ее часть, которая непосредствен-
но создана машинным комплексом. И наконец, по этой части дохода (либо-либо) 
определяют стоимость самого машинного комплекса. Еще одна особенность 
применения методов, в основе которых лежит доходный подход: все они требу-
ют соблюдения принципа наиболее эффективного использования производст-
венного объекта, то есть при определении стоимости любого технического уст-
ройства всегда нужно сравнивать полученный результат с тем периодом времени 
его эксплуатации, когда отдача от этих объектов была максимальной. 

Рассмотрим более конкретно каждый из применяемых в оценочной практике 
методов стоимостной оценки технических устройств, основывающийся на до-
ходном подходе. 

Метод капитализации прибыли. Капитализация прибыли (дохода) – это 
процесс пересчета будущих доходов в единую сумму текущей стоимости. При 
этом необходимо учитывать сумму будущих доходов, когда должен быть полу-
чен доход и продолжительность получения этого дохода. В основу метода поло-
жен принцип сложного процента, о котором шла речь в предыдущем разделе. 
Сама же формула расчета стоимости объекта, который приносит прибыль (до-
ход), представляет собой соотношение: 

 

R

V
С   

 
(5.23) 

 
где: 
С – стоимость объекта, приносящего доход;  
V – чистый операционный доход;  
R – коэффициент капитализации, рассчитанный как соотношение 
 

инвестиций сумма

дохода чистого ежегодного сумма
R  

 
(5.24) 

 
Схематично алгоритм расчета стоимости машин и оборудования методом 

капитализации прибыли (дохода) можно представить следующим образом. 
1. Расчет чистого дохода от функционирования производственной системы 

предприятия, цеха, участка. 
2. Методом остатка вычленяется часть дохода, которую можно отнести к 

машинному парку системы. 
3. С помощью методов капитализации или дисконтирования определяется 

стоимость всего машинного парка. 
4. Если нужно определить стоимость конкретной единицы оборудования или 

машин, то ее рассчитывают с помощью долевого коэффициента по формуле: 
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ед.

маш.парка
ед

 L
С

.С   
 
(5.25) 

 
где: 

С .ед – стоимость единиц оборудования; 

С парка.маш – стоимость машинного парка; 

L .ед – долевой коэффициент оцениваемой единицы оборудования. 
Поскольку при доходном подходе используется прогнозируемый доход (при-

быль), то можно рекомендовать следующую технологию его (дохода) расчета. 
Во-первых, определяется базовая величина прибыли, которую нужно вначале 
прогнозировать, а затем капитализировать; во-вторых, выбирается период вре-
мени, за который производятся расчеты; в-третьих, рассчитывается потенциаль-
ная доходность объекта на основе ретроспективной прибыли, средневзвешенной 
ретроспективной прибыли или трендового анализа. 

Этот метод в оценке бизнеса получил достаточно широкое применение, хотя 
есть трудности в его использовании. Прежде всего, трудно прогнозировать по-
лучение прибыли (особенно в российских условиях), а также трудно выбрать ве-
личину коэффициента капитализации. В своей практической работе оценщики 
соблюдают ряд неписаных условий, которые способствуют решению стоящих 
перед ними задач. Условия эти следующие. 

1. Для повышения достоверности прогнозов ретроспективные данные можно 
корректировать. 

2. Величина будущих и текущих денежных потоков должна иметь незначи-
тельное расхождение. 

3. Темпы роста будущих денежных потоков должны иметь умеренные и 
предсказуемые величины. 

4. Предполагается стабильное развитие бизнеса. 
5. Цены предприятия рассчитываются на основе определения величины еже-

годных доходов и соответствующих ставок капитализации.  
6. Капитализация потока доходов может производиться до или после учета: 
выплаты процентов; 
начислений износа и амортизации; 
отчислений в резерв на замещение; 
компенсации собственникам; 
уплаты налогов; 
выплаты суммы долга.  
Главное условие в учете затрат – это соблюдение сопоставимости всех дан-

ных. 
7. В качестве потока доходов могут использоваться прогнозные оценки дохо-

дов, которые могут быть получены на основе анализа данных за текущий и про-
шлые годы, среднеарифметических или средневзвешенных величин за несколько 
лет с учетом тенденций развития бизнеса 

Все семь условий – это признанные большинством оценщиков позиции, ко-
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торых они придерживаются в своей практической работе. 
Теперь несколько слов об определении базы прибыли, которую нужно внача-

ле прогнозировать, а затем капитализировать. Для машиностроительных пред-
приятий, вычислительных центров, таксопарков, где много устаревшего обору-
дования, в качестве базы почти всегда принимается чистая прибыль (доход), то 
есть прибыль после выплаты всех затрат, включая износ, амортизацию, выплаты 
процентов, налоги. Для предприятий, в которых большой удельный вес недви-
жимости (здания, сооружения), в качестве базы почти всегда применяется де-
нежный поток, то есть серия ожидаемых периодических поступлений денежных 
средств на расчетный счет фирмы. 

При выборе капитализируемой базы оценщик должен обратить внимание на 
следующее: 

насколько база представляет доход в экономическом смысле; 
может ли база быть точно оценена применительно к данному предприятию; 
может ли база быть сопоставимой с прибылью (доходом) фирм-аналогов. 
После определения базы прибыли важно правильно выбрать период времени, 

за который производятся расчеты. Для многих предприятий этот период состав-
ляет 3-5 лет, то есть за этот период должна четко проявиться тенденция роста 
или снижения прибыли. 

Расчет потенциальной доходности (прибыли) определяется на основе: 
среднеарифметической ретроспективной прибыли; 
средневзвешенной ретроспективной прибыли (например, если есть свежая 

информация, то ее учитывают в первую очередь); 
трендового анализа ретроспективной прибыли (например, когда в последний 

год резко изменяется уровень дохода). 
В качестве примера рассмотрим следующую ситуацию. 
Допустим, предприятие в течение последних 5 лет имело чистый доход: 
 

Годы Доход (долл. США): 
1 50000 
2 56000 
3 63000 
4 69000 
5 76000 

 
Эти данные позволяют рассчитать ретроспективную прибыль на основе 

среднеарифметических, средневзвешенных показателей и трендовым методом 
(Табл. 5.13). 

Оценщик считает, что прибыль за последние годы имеет наиболее важное 
значение для прогноза будущего получения дохода и поэтому коэффициент Х 
увеличивается с 1 до 5. Если, допустим, в последние годы (4-й и 5-й годы) про-
исходит резкое колебание прибыли, то целесообразно провести трендовый ана-
лиз ретроспективной прибыли. 
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Таблица 5.13. 
Расчет ретроспективной прибыли 

 
Год Чистый 

доход, 
долл. 

V 

Среднеарифмети-
ческая ретроспек-
тивная прибыль, 

долл. 

Весовой 
коэф-

фициент 
 

Х 

Средневзвешенная 
ретроспективная 

прибыль 
X*V 

 
 
 

X2 

Прибыль, рас-
считанная по 
трендовому 

методу 

1 
2 
3 
4 
5 

50000 
56000 
63000 
69000 
76000 

 1 
2 
3 
4 
5 

50000 
112000 
189000 
276000 
380000 

1 
4 
9 
16 
25 

 

Итого 314000 314000:5= 62800 15 1007000:15=67133 55 65700 

 
Trend (англ.) – (тенденция, уклон, отклоняться, склоняться, проявлять тен-

денцию). Суть трендового метода заключается в том, что динамический ряд из-
менения ретроспективной прибыли выравнивается по прямой линии. Задача за-
ключается в том, чтобы фактические данные ряда динамики заменить такими, 
которые равномерно возрастают или убывают. Равномерное изменение динами-
ки характеризуется прямой линией. Как известно, уравнение прямой линии мо-
жет быть выражено формулой 
 

XbaV   (5.26) 
 
где:  

V– чистая прибыль в X-ом году; 
X– номер года (X=1, 2…); 
а – коэффициент, который определяет место (точку) прямой (5.27) на оси ор-

динат (т.е. при X=0); 
b  – коэффициент, который определяет угол наклона этой прямой к оси абс-

цисс. 
Определим коэффициенты а и b методом наименьших квадратов, суть кото-

рого состоит в том, что сумма квадратов отклонений значений V, вычисленных 
по формуле (5.27) от их фактических значений должна быть минимальной: 

 

 
   

n

XbV
a

 
   

 
 

 
 22

n

XXn
VXXV

b  
 

(5.27) 

 
где: 

n – число периодов наблюдения. 
Подставляя в формулу (5.27) заданные значения V и X, получаем: 
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 
6500

15555

3140001510070005b
2





   

 
 

43330
5

156500314000a 


   

 
и уравнение прямой: 

 
V = 43330 + 6500X  

 
Тогда ретроспективную прибыль по трендовому методу определим по сред-

нему году (при X=3): 
 

V = 43330 + 65003=62830  
 
Таким образом, ретроспективная прибыль, рассчитанная по: 
среднеарифметическому методу, составляет  62800 долл. 
средневзвешенному методу, составляет  67133 долл. 
трендовому методу, составляет   62830 долл. 
Выбор наиболее подходящего метода для конкретной ситуации определяется 

оценщиком самостоятельно, хотя возможно применение всех методов одновре-
менно. 

Следующим этапом является выбор коэффициента капитализации. Под капи-
тализацией понимается превращение потока доходов в показатель стоимости 
объекта по формуле: 

 

циикапитализаткоэффициен

доходгодовойчистый
 

 
(5.28) 

 
Считается, что коэффициент капитализации определяется устойчивостью по-

лучения дохода предприятием. Более низкий коэффициент капитализации соот-
ветствует устойчивому росту прибыли, высокий – соответствует нестабильному 
росту прибыли. 

Рассмотрим как условный пример состав и порядок действий при оценке 
стоимости машин и оборудования методом капитализации прибыли. Оценщик: 

1. Выделяет оцениваемый объект – фирма, цех, участок, модуль. Определяет 
чистый доход (Д) от эксплуатации всей производственной системы. 

2. Определяет часть чистого дохода (Дзем), относимую к земле. 
 

Rк.земС зем.Д зем.   (5.29) 

 
где: 
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С .зем – текущая стоимость земли в базисном году;  
R зем.к – коэффициент капитализации для земли, определяемый по формуле 

(5.24) 
Определяет часть чистого года (Дзд), относимую к зданиям и сооружениям. 
 

Rзд.С зд.Д зд.   (5.30) 

 
С .зд – текущая стоимость зданий и сооружений в базисном году; 
R .зд – коэффициент капитализации для зданий и сооружений, который в 

свою очередь определяется по формуле: 
 

RвозвратаRк.земRзд.   
 

(5.31) 

 
где: 

Rвозврата – коэффициент возврата капитала, который определяется двумя спо-
собами: 

а) как величина, обратная сроку службы здания; 
б) по формуле расчета коэффициента взноса на амортизацию («шестая функ-

ция денежной единицы»). 
4. Определяет часть чистого дохода (Д маш), которая относится к машинно-

му комплексу. 
 

Д зд.Д зем.ДД маш   (5.32) 

 
где: 

Д – чистый доход от системы в целом. 
5. Рассчитывает стоимость машинного комплекса (С маш.) методом прямой 

капитализации по формуле: 
 

rКа
Дмаш

Смаш 
  

 

(5.33) 
 
где: 

r – ставка дисконта; 
Ка – коэффициент амортизации (возврат капитала), который определяется из 

модели фактора фонда возмещения: 
 

  1
T

r1

r
Ка


  

 
(5.34) 

 
где: 

Т – нормативный срок службы машин либо оборудования. 
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6. Если нужно определить стоимость отдельной единицы оборудования в со-
ставе машинного комплекса, то оценщик делает это с помощью долевого коэф-
фициента (Г ед.). Техника расчета такова. Вначале определяют часть чистого до-
хода, который создается конкретной единицей оборудования по формуле: 

 
Г едД машД ед   

 

(5.35) 
 
где: 

Д маш. – часть чистого дохода, который относится к машинному комплексу;  
Г ед. – долевой коэффициент для оцениваемой единицы оборудования или 

машины, равный доле балансовой стоимости данной единицы в балансовой 
стоимости машинного комплекса, либо доле ремонтной сложности данной еди-
ницы в суммарной ремонтной стоимости всего комплекса. 

Затем определяется стоимость этой единицы оборудования по формуле: 
 

R
Д

С
ед  

 
(5.36) 

 
где: 
R – коэффициент капитализации, который равен: 
 

rKR a   (5.37) 

 
где: 

Ка – норма амортизации;  
r – годовая ставка дисконта (из таблицы шести функций сложного процента). 
Рассмотрим несколько примеров расчета стоимости технических устройств 

методом капитализации. 
 
Задача № 6 
Определить стоимость автоматной линии по производству поковок колец 

железнодорожных подшипников при следующих условиях эксплуатации: 
– режим работы линии – двухсменный; 
– норма амортизации линии – 7,7%; 
– нормативный срок службы оборудования – 13 лет; 
– нормальная загрузка линии (коэффициент простоя на смену инструмента, 

наладку линии, техническое обслуживание – 0,7); 
– производительность линии – 417000 деталей в год; 
– цена детали (без НДС) – 4,6 долл.; 
– линия занимает производственную площадь – 320 м; 
– стоимость 1м2 площади составляет – 500 долл.; 
– к участку линии относится вспомогательное помещение площадью 100 м; 
– ставка дисконта – 0,1; 
– коэффициент амортизации для здания – 0,01; 
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– сметы затрат на производство и реализацию продукции автоматической 
линии представлены в таблице № 5.14. 

 
Таблица 5.14. 

Исходные данные для расчета 
 

№  
п/п 

Элементы затрат Сумма, 
долл. 

Примечание 

1 2 3 4 

1 Сырье и материалы, покупные 
изделия и полуфабрикаты 1535972 Основные материалы 1528084; инструмент 

7888 

2 Вспомогательные материалы 107520 
Материал для технического обслуживания 

и ремонт 
оборудования и здания 

3 Заработная плата 
 

29667 
 

Основных рабочих 24723; вспомогатель-
ных рабочих, 

руководящий состав, специалистов 4944 
4 Отчисления на социальные цели 11570 39% от заработной платы 
5 Топливо 5100 отопление здания 

6 Энергия 122554 
нагрев заготовок 38892 

силовая 65662 
освещение здания 1 8000 

7 Прочие расходы 26700 общезаводские, коммерческие и др. 
 Итого затрат (без амортизации) 1839083  

 
Решение: 
– определяем выручку от реализации за год:  
4,6Х 417000 = 1918200 долл.  
– определяем чистый доход:  
1918200-1839083 = 79117 долл.  
– определяем стоимость здания:  
500Х(320+100) = 210000 долл. 
– определяем коэффициент капитализации для здания:  
0,01+0,1=0,11 
– определяем чистый доход, относимый к зданию:  
210000Х0,11 = 23100 долл. 
– определяем чистый доход, относимый к линии:  
79117-23 100 = 56017 долл. 
– определяем коэффициент амортизации для машин и оборудования по фор-

муле фактора фонда возмещения: 
 

 
0408,0

1131,01

1,0Ка 


   

 
– определяем стоимость оборудования линии методом прямой капитализа-

ции: 56017: (0,0408+0,1) = 397848 долл. 
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Задача № 7 
Требуется определить стоимость автобуса, который будет эксплуатироваться 

на международных пассажирских перевозках.  
Исходные данные: 
– ставка дисконта для данного бизнеса составляет r = 0,25; 
– эксплуатационные показатели автобуса: 
– средний годовой пробег, (тыс. км)     180 
– средний годовой объем транспортной работы, (тыс. пас. км)  7776 
– тариф на перевозку (без НДС) при среднем расстоянии одной  
перевозки 167 км. (долл./пас.-км.)       0,036 
– себестоимость транспортной работы (без амортизации),   
(долл. / пас. км)   0,032 
– срок службы автобуса, (лет)  6 
– стоимость здания (гараж и ремонтное хозяйство)  
на 1 автобус (долл.).,          20000 
Решение: 
– определяем выручку за год: 
0,036 Х 7776000 = 279936 долл. 
– определяем годовые затраты (без амортизации): 
0,032 Х 7776000 = 248832 долл. 
– определяем чистый доход за год: 
279936 - 248832 = 31 104 долл. 
– определяем остаточную стоимость имущества, когда автобус будет списы-

ваться:  
остаточная стоимость автобуса равна утилизационной стоимости (Для авто-

бусов этого класса утилизационная стоимость равна 1000 долл.). 
остаточная стоимость здания по истечении 6 лет при годовой норме аморти-

зации в 1% равна 
20000 Х(1-0,01 х 6) = 18800 долл. 
Таким образом, остаточная стоимость всего имущества системы равна 
18800 + 1000 = 19800 долл. 
– текущая стоимость имущества всей производственной системы: 

 

   
руб 97000~96990626,01

19800
625,01

11
25,0

31104С 


















   

 
 
– определяем стоимость машинного комплекса (автобуса): 

97000 - 20000 = 770000 долл. 
 

 
Задача № 8 
Определить стоимость установки для производства хлебобулочных изделий 

методом прямой капитализации, если: 
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чистый годовой доход от использования установки Д = 5000 долл. 
годовая ставка дисконта г = 0,25 
коэффициент амортизации Ка = 0,26 
Решение: 
Стоимость установки равна:  
 

долл  9800
25,026,0

5000

rКа

Д
С 





   

 
Метод дисконтирования чистых доходов. Этот метод обладает рядом дос-

тоинств. Во-первых, он позволяет определить прогнозную (будущую) доход-
ность предприятия. Для инвестора это важно, поскольку при определении про-
гнозной доходности учитываются риск инвестиций, темп инфляции в стране, из-
менения конъюнктуры рынка, экономическое устаревание предприятия и т.д. 
Во-вторых, он позволяет точнее других методов определить рыночную стои-
мость фирмы, цеха, участка, станка. 

Технология использования метода дисконтирования чистых доходов преду-
сматривают выполнение следующих четырех этапов (операций). 

Этап 1. Определяют чистый доход от функционирования вначале производ-
ственной или коммерческой системы (фирма, цех, участок) в целом, а затем вы-
деляют в этой системе машинный комплекс (станок, линия, установка), которые 
необходимо оценить. 

 

Чистый 
доход  
 

выручка от 
реализации 
продукции 

 (услуг)  

сумма затрат на 
производство и 

реализацию продукции 
(услуг) 

амортизационные 
отчисления 

= 

 
При определении будущей выручки от реализации продукции (услуг) исхо-

дят из прогнозных величин денежных потоков, которые будет получать фирма в 
ближайшие 5 лет. Для этих целей рассчитывается средневзвешенная величина 
будущего дохода по формуле: 

 

6

ДоптДвер.4Дпес.
Д


  

 
(5.38) 

 
где: 

Д пес. – пессимистическая оценка дохода при функционировании фирмы в 
наихудших условиях; 

Д вер. – прогноз, составленный исходя из наиболее вероятных условий 
функционирования фирмы; 

Д опт. – оптимистическая оценка дохода при функционировании фирмы в 
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наиболее благоприятных условиях. 
При определении будущих затрат на производство и реализацию продукции 

(услуг) поступают следующим образом: 
определяют темпы роста постоянных и переменных издержек; 
рассчитывают величину будущих амортизационных отчислений, исходя из 

наличия основного капитала и из прогнозов капитальных вложений; 
определяют, исходя из анализа, затраты на управление фирмой и планы сбы-

та (имеются в виду будущие административные расходы, расходы на услуги 
(продажу) продукции, сумму налогов, которые должна будет выплатить фирма).  

При определении будущих амортизационных отчислений пользуются нор-
мами амортизационных отчислений. Приведенные выше рассуждения и расчеты 
позволяют определить чистый доход от функционирования всей производствен-
ной или коммерческой системы (предприятия). 

Этап 2. Определяют текущую стоимость производственной системы в целом 
по формуле: 

 

   Tr1

C
T

r1

1
1

r

Д
S





 








 

 
(5.39) 

 
где: 

Д – чистый доход, получаемый от эксплуатации всей системы и определяе-
мой на первом этапе;  

r – ставка дисконта;  
Т – срок службы машинного комплекса; 
С – остаточная стоимость имущества системы к концу последнего года служ-

бы машинного комплекса. 
Этап 3. Определяют стоимость машинного комплекса по формуле: 
 

Сзд.Сзем.СС маш.   (5.40) 

 
где: 

С – стоимость всей системы; 
Сзем. – стоимость земли; 
Сзд. – стоимость здания. 
Этап 4. Определяют стоимость отдельной единицы оборудования в составе 

машинного комплекса по формуле: 
 

Гед.С маш.Сед.   (5.41) 

где: 
Гед. – долевой коэффициент для оцениваемой единицы машины или оборудо-

вания, равный доле балансовой стоимости данной единицы в балансовой стои-
мости машинного комплекса, либо доле ремонтной сложности этой единицы в 
суммарной ремонтной сложности всего комплекса. 
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Рассмотрим пример использования метода дисконтирования чистых доходов 
для оценки стоимости автомобиля  

 
Задача № 9 
Требуется определить стоимость грузового автомобиля грузоподъемностью 

10 тонн, который эксплуатируется на международных перевозках, с прицепом 
грузоподъемностью 10 тонн. Реальная ставка дисконта для данного бизнеса – 
0,15. В Табл. 5.15 приведены показатели эксплуатации оцениваемого автомобиля 
с прицепом. 

 
Таблица 5.15 

Исходные данные для решения задачи 
 

Показатели Значения  
1 2 

1. Среднегодовой пробег, тыс.км. 
2. Среднегодовой объем транспортной работы тыс.т.-км. 
3. Тариф на перевозку (без НДС), при среднем расстоянии одной перевозки 

300 км., долл./т.-км. 
4. Себестоимость транспортной работы (без амортизации) долл./т.-км. 
5. Срок службы авто и прицепа, годы 
6. Стоимость здания (гараж и ремонтное хозяйство) на 1 автомобиль с при-

цепом, долл. 

150 
2380 

 
3,120 
3,115 

6 
20000 

 
Решение: 
– определяем выручку за год: 

3,12 х 2380000 = 7425600 долл.  
– определяем годовые затраты (без амортизации): 

3,115 х 2380000 = 7413700 долл.  
– определяем чистый доход за год: 

7425600 -7413700=11900 долл.  
– определяем остаточную стоимость имущества на конец шестого года, когда 

автомобиль с прицепом будут списываться, то есть остаточная стоимость будет 
равна утилизационной стоимости, которая для данного класса машин составляет 
1000 долл.; 

– определяем остаточную стоимость здания по истечении 6 лет при годовой 
норме амортизации в 1% 

20000 Х (1 - 0,01 Х 6) = 18800 долл.  
то есть остаточная стоимость всего имущества системы равна 19800 долл. 

(1000 + 18800 = 19880 долл.)  
– определяем текущую стоимость имущества всей производственной систе-

мы: 
 

   
долл 53595

0,151
19800

0,151
11

0,15
11900S 66 





 






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– определяем стоимость машинного комплекса (автомобиля и прицепа): 

53595 - 20000 = 33595 долл.  
– определяем стоимость только автомобиля: 
если, допустим, стоимость прицепа 7000 долл. то стоимость автомобиля со-

ставит:  33595 - 7000 = 26595 долл.  
Метод равноэффективного аналога. Этот метод также, как и два предыду-

щих метода (метод капитализации прибыли, метод дисконтированных чистых 
доходов) базируется на доходном подходе к оценке конкретного объекта. Суть 
его заключается в том, что: 

во-первых, подбирается аналог (базисный объект), который выполняет ана-
логичные функции, но может отличаться от оцениваемого объекта по произво-
дительности, сроку службы, качеству изготовленной с его помощью продукции, 
по другим показателям; 

во-вторых, определяется доход от оцениваемого объекта, но не в полном 
объеме, а только в той его части, на которую доход оцениваемого объекта отли-
чается от дохода аналогичного (базисного) объекта. Графически это можно 
представить так: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

доход базисного объекта 

объем дохода, который 
используется в этом методе доход оцениваемого 

объекта 

или: 

доход оцениваемого 
объекта 

доход базисного объекта 

объем дохода, который 
используется в этом методе 

 
 

Стоимость объекта определяется из цены базисного объекта и аналога при 
условии, что их прибыльность одинакова. В основе метода лежит, так называе-
мая, теория эффективности техники. Используемая при этом математическая 
модель получается из формулы для расчета сравнительного экономического эф-
фекта. Если предположить, что эффект равен нулю (условие равноэффективно-
сти), то: 
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где: 
С – стоимость оцениваемого объекта; 
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Сб. – стоимость базисного объекта; 
Иб и И – годовые издержки эксплуатации базисного и оцениваемого 

объектов (без их амортизации); 
Ка.б. и Ка  – коэффициенты амортизации базисного и оцениваемого объ-

ектов, которые рассчитываются по формуле (5.34) фактора фонда возмещения: 
Qб и Q – годовой объем продукции, произведенной с помощью базисного 

и оцениваемого объектов. 
Метод равноэффективного аналога требует выполнения расчета изменяю-

щихся статей издержек при эксплуатации базисного и оцениваемого объектов и 
определения объема полезной работы в стоимостном выражении базисного и 
оцениваемого объектов. 

Рассмотрим два примера использования метода равноэффективного аналога  
 
Задача № 10. 
Определить стоимость гибкого производственного модуля при следующих 

исходных данных: 
– стоимость элементов базисного модуля (в долл.): 
металлорежущий станок – 75000 
робот – 25000 
загрузочное устройство –12000 
накопитель обрабатываемых деталей – 8000 
– годовые объемы продукции в натуральном выражении 
в базисном модуле Q6 – 180 тыс. деталей 
в оцениваемом модуле Q – 187 тыс. деталей 
– годовые эксплуатационные издержки (без их амортизации) 
для базисного модуля Иб – 1470000 долл. 
для оцениваемого модуля И – 1520000 долл. 
– ставка дисконта – 0,25 
– коэффициенты амортизации при сроке службы 7 лет равны: 
для базисного модуля Ка.б. - 0,15 
для оцениваемого модуля Ка. -0,15 
Решение. 
Подставляем цифровые значения в вышеприведенную формулу (5.42) и по-

лучаем стоимость гибкого производственного модуля (в тыс. долл.) 
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Задача № 11. 
Определить стоимость электронагревателя заготовок, которые после нагрева 

подаются на штамповку. Базисным объектом является газовая печь, которая вы-
полняет ту же функцию. Исходные данные приведены в таблице № 5.16 
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Таблица 5.16  
Исходные данные 

 
№ Показатели Базисный 

объект Б.О. 
Оцениваемый 
объект О.О. 

1 Цена (стоимость) базисного объекта, долл. 5200 - 
2 Производительность при двухсменной работе, шт./год 251040 262100 
3 Численность рабочих в смену 1 0,5 
4 Масса одной заготовки, кг 18 18 
5 Среднемесячная заработная плата рабочих, долл. 250 250 
6 Норма расхода газа на 1 т. заготовок, м. куб. 280 - 
7 Цена (тариф) 1 м. куб. газа, долл. 0,06 - 
8 Норма расхода электроэнергии на 1 т. заготовок, кВт-ч - 460 
9 Цена (тариф) 1 кВт-ч, долл. - 0,04 

10 Коэффициент косвенных расходов (за вычетом амортиза-
ции) к заработной плате основных рабочих, % 320 320 

11 Реальная ставка дохода (дисконт) 0,1 0,1 
12 Норма амортизации, % 10 7,7 
13 Нормативный срок службы (год) 10 13 

14 Коэффициент амортизации по формуле фактора фонда 
возмещения 0,0627 0,0408 

 
Решение: 
1. На основе данных таблицы (5.16. рассчитываем годовые эксплуатацион-

ные издержки (без амортизации) 
– заработная плата основных рабочих:  

6000212250ОБ   

3000112250ОО   
– отчисления на социальные цели (39%):  

23400,396000ОБ   

11700,393000ОО   
– затраты на газ: 

7591306,0
1000

251040
18280  






Б.О.   

 
                                          О.О. = 

– затраты на электроэнергию:  
                                   Б.О. =  
 

8680704,0
1000

262100
18460  






О.О.   

 
 

– косвенные (накладные) расходы:  
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192002,36000 ОБ  

96002,3300 ОО  
Итого: 
Б.О = 103453  
О.О. = 100577 
2. Рассчитываем стоимость электронагревателя по формуле (5.42) метода 

равноэффективного аналога: 
 

убр 55978
0,10,041

100577
0,10,041
0,10,063
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262100

0,10,063
1034535200 
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*** 

Все три рассмотренные методы доходного подхода к оценке технических 
устройств (методы капитализации прибыли, дисконтирования чистых доходов, 
равноэффективного аналога) применяются в следующих случаях: 

во-первых, когда можно рассчитывать чистый доход от системы, в которой 
большую часть доходов приносят машины и оборудование. Например, человек 
купил машину для частного извоза или шиноремонтное оборудование, или мно-
жительный аппарат и делает копии за деньги и т. п. В этих случаях доход не-
трудно подсчитать и можно применять метод капитализации прибыли или метод 
дисконтированных чистых доходов. А если оборудование на заводе производит 
только часть продукции или оборудование выполняет вспомогательные опера-
ции (контроль, ремонт, внутренний транспорт и т. п.), то тогда доход трудно 
подсчитать и выйти из такого положения можно с помощью метода равноэффек-
тивного аналога; 

во-вторых, метод капитализации дохода широко используется тогда, когда 
возможно достаточно точно оценить стоимость земельного участка и стоимость 
здания; 

в-третьих, следует отметить, что все методы доходного подхода имеют свои 
достоинства и недостатки. Достоинства: это наилучший способ измерения сово-
купного износа всех активов предприятия, возможность учета влияния экономи-
ческих факторов на стоимостную оценку объектов, логическое обоснование 
принимаемых решений. Недостатки – это сложность в вычленении отдельных 
активов предприятия для их индивидуальной оценки, субъективность прогнозов 
доходности и выбора ставок дохода. 

В целом следует иметь в виду, что доходный подход все-таки дает надежные 
результаты тогда, когда можно уверенно прогнозировать такие показатели, как 
денежные потоки, затраты, процентные ставки дохода и т. п. В условиях пока 
еще нестабильной экономики Российской Федерации и при высоких темпах ин-
фляции трудно быть уверенным в таких прогнозах. 

 
 
 
 

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 161 

 
5.4. Методы оценки стоимости транспортных средств. 
 
Профессиональные оценщики в своей практической работе по определению 

стоимости движимого имущества руководствуются разработанной Государст-
венным научным центром «НАМИ» совместно с Федеральным центром судеб-
ной экспертизы и согласованным с Министерством юстиции и Государственным 
таможенным комитетом Российской Федерации документом № РД 37.009. 015 – 
98 «Методическое руководство по определению стоимости автотранспортных 
средств с учетом естественного износа и технического состояния на момент 
предъявления». С учетом требований Закона «Об оценочной деятельности в Рос-
сийской Федерации» в 1999г., а затем и в 2000г. в методику расчета стоимости 
легковых и грузовых автомобилей, прицепов к ним, автобусов, мототехники оте-
чественного и иностранного производства внесены некоторые изменения техни-
ческого характера, которые способствуют более объективному определению 
стоимости объекта оценки. Результаты расчетов, выполненные на основе этих 
методических рекомендаций, позволяют определять с достаточной степенью 
точности остаточную стоимость оцениваемых объектов, которая используется 
при определении цены продажи или сдачи в аренду, стартовой цены для аукцио-
на, приватизации или передачи в доверительное управление, залоговых операци-
ях и разрешении имущественных споров, начислении налогооблагаемой базы и 
других производственных ситуациях. 

Процедура оценки стоимости автотранспортного средства включает в себя 
следующие операции. 

1. Составление договора на проведение работ по определение стоимости 
транспортного средства. Это важный этап работы, предусматривающий зна-
комство с заказчиком, определение его полномочий на заказ оценочных работ, 
предварительное тактичное выяснение, возможно, скрытых дефектов и повреж-
дений объекта оценки. После уведомления заказчика о существующих рыноч-
ных ценах на подобного рода работы и получения согласия на их проведение по 
предъявленному объекту заключается соответствующий договор, в котором обя-
зательно фиксируется предмет договора, обязанности, права и ответственность 
сторон, стоимость услуг и дата определения стоимости объекта оценки.  

2. Осмотр транспортного средства. 
Этот этап выполнения оценочных услуг включает в себя несколько операций. 

Прежде всего оценщик фиксирует: во-первых, сведения о владельце транспорт-
ного средства или его доверенном представителе (паспортные данные человека 
или реквизиты юридического лица); во-вторых, наличие технического паспорта 
(свидетельства о регистрации) и основные параметры технического средства; в-
третьих содержание документа органа внутренних дел, в котором зафиксирова-
ны повреждения оцениваемого объекта, обнаруженные при его осмотре на месте 
происшествия. Затем оценщик приступает к непосредственному осмотру и опре-
делению технического состояния и комплектности движимого имущества. Акт 
осмотра не является обязательным документом, но значительно упрощает про-
цесс составления отчета, а также его изучение заинтересованными лицами, что в 
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свою очередь, позволяет избежать большого количества ненужных вопросов, а 
следовательно, повышает степень доверия к его составителю.  

3.  Идентификация данных технического паспорта транспортного средст-
ва. Паспортные данные предъявленного технического средства характеризуют 
объект оценки по таким показателям, как год выпуска, номера кузова и двигате-
ля, пробег и другим параметром. Для большинства технических средств год вы-
пуска устанавливается по номеру кузова, так как в связи с введением в паспорт-
ные данные VIN – номера международного идентификационного номера техни-
ческого средства, согласно стандартам ИСО–8, используется единая междуна-
родная система нумерации дорожного транспорта.VIN - номер - это комбинация 
из 17-ти цифр и букв, состоящая из трех частей и индивидуальная для каждого 
автомобиля.  

Первая часть номера, состоит из трех знаков, означает международные коды 
изготовителя: географическая зона, страна, завод - производитель. Вторая часть 
состоит из шести знаков и обозначает модель транспортного средства. Третья 
часть состоит из восьми знаков: первый – латинская буква, обозначающая год 
выпуска, а остальные – порядковый номер кузова.  

Таким образом, умея расшифровать номер кузова, оценщик может достовер-
но установить особенности транспортного средства, а иногда и законность его 
происхождения и подлинность документа. Номер двигателя содержит информа-
цию о модели, рабочем объеме и порядковом номере этого агрегата. Важным це-
нообразующим фактором при определении остаточной стоимости транспортного 
средства является показатель его пробега.  

Для установления реальности пробега оценщик должен убедиться в целости 
пломб на спидометре и отсутствии следов вскрытия. Достоверная информация о 
пробеге обычно содержится в сервисных книжках транспортного средства и 
компьютерных базах данных сервисных станций технического обслуживания.  

Достаточно точным показателем в сомнительных ситуациях может служить 
состояние салона, кузова, двигателя, изношенность тормозных дисков и бараба-
нов, других частей объекта оценки. С такой же тщательностью оценщик прове-
ряет наличие и техническое состояние доступных для осмотра агрегатов автомо-
биля. 

По окончанию внешнего осмотра и выполнения соответствующих записей, 
оценщик, если это возможно, запускает двигатель транспортного средства и про-
веряет его работу на всем диапазоне частот вращения коленчатого вала, а также 
работу других узлов, систем и контрольных приборов. Работа двигателя прове-
ряется с целью выявления посторонних шумов (стуков), избыточного дымления 
через выхлопную трубу и отверстие для залива масла. 

4. Проведение расчетных операций по определению стоимости транспорт-
ного средства. Наиболее трудоемким этапом выполнения услуг по оценке стои-
мости движимого имущества является проведение расчетных операций. В соот-
ветствии с общепринятой методикой оценки стоимости транспортного средства 
все расчеты производятся в следующей последовательности. 

4.1.  Уточняются на дату оценки розничные цены (Цр), установленные 
предприятием-изготовителем на транспортные средства, которые аналогичны 
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предъявляемому к оценке объекту. Информационной базой для этих целей могут 
служить цены региональных дилеров; регулярно публикующиеся сборники Го-
сударственного научного Центра Российской Федерации «НАМИ»; данные сис-
тем каталогов DAT и SCHWACKE, которые достаточно часто обновляют свою 
базу данных и содержат практически любую необходимую информацию по це-
нам на транспортные средства, запасные части к ним, нормативы по обслужива-
нию и ремонту техники. Справка-счет, чек или другой документ, выданной тор-
гующей организацией, реализующей бывшие в употреблении транспортные 
средства, а также выданный при покупке транспортного средства на аукционе, 
биржевых торгах и т.п., не могут быть использованы в качестве первоначальной 
цены при определении остаточной стоимости объекта. 

4.2.  Конкретизируется розничная цена транспортного средства, предъяв-
ленного к оценке, с учетом его комплектности. Так, например, при нестандарт-
ной комплектности объекта оценки его цена уменьшается (или увеличивается) 
на величину стоимости отсутствующего (или дополнительного) элемента и 
стоимости по его установке. В зависимости от чего в формуле (5.42) ставятся 
знака (+) или (-): 

 
СкЦр.ст.Цр    

(5.43) 
 
где: 

Цр  – цена розничная с учетом комплектности транспортного средства, руб., 

Ц .ст.р  - цена розничная транспортного средства стандартной комплектности, 
руб. 

С .к  - цена комплектующих элементов и стоимость работ по их установке на 
транспортном средстве, руб.  

При назначении первоначальной цены отечественного транспортного средст-
ва, снятого с производства, можно воспользоваться коэффициентами приведения 
к ценам базовых моделей новых транспортных средств, которые рекомендованы 
в методическом пособии № РД 37.009.015-98. 

Для назначения первоначальной цены при оценке иностранного транспорт-
ного средства, снятого с производства, или отсутствии достоверной информации 
о его розничной цене, можно использовать цены или этого объекта в последний 
год выпуска, или ближайшего по техническим параметрам аналога. 

4.3. Определяется расчетный процент износа предъявленного к оценке 
транспортного средства. 

Отправной точкой для последующих расчетов остаточной стоимости транс-
портного средства является расчетный процент износа (Итр), который определя-
ется по формуле: 

 
)Д фИ 2ПфИ1(И тр.   

 

(5.44) 

 
где: 

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 164 

И1  - показатель износа по пробегу (в % на 1000 км. пробега см. в № РД 
37.009.015-98), 

Пф  - пробег фактический на день осмотра (в тыс. км., с точностью до одного 
десятичного знака) с начала эксплуатации или после капитального ремонта, 

И2  - показатель старения по временному фактору (в % за год) в зависимости 
от интенсивности эксплуатации (см. в № РД 37.009.015-98 

Дф  - фактический срок эксплуатации (в годах, с точностью до одного деся-
тичного знака) с начала эксплуатации или после капитального ремонта. 

Процент износа (Итр) можно определять по износу отдельных агрегатов и 
дорогостоящих комплектующих изделий, если на предъявленном к оценке 
транспортном средстве в процессе его эксплуатации была произведена и доку-
ментально или фактически подтверждена их замена. Подтверждением произве-
денных улучшений может являться запись в техпаспорте, оплаченный заказ ав-
тообслуживающего предприятия, маркировка предприятия изготовителя даты 
выпуска изделия и т.д. К дорогостоящим комплектующим относятся агрегаты и 
узлы, стоимость которых превышает 3% стоимости транспортного средства. 

Индивидуальный процент износа замененных агрегатов и комплектующих 
деталей рассчитывается аналогично проценту износа самого транспортного 
средства, только показатель (Дф) и (Пф) соответствуют времени их эксплуата-
ции. Например, если на пятилетнем автомобиле произведена замена двигателя 
два года назад, то показатель (Дф) для него будет ровняться двум годам. В тоже 
время при выявлении факта замены агрегата имеет значение, какие агрегаты ис-
пользованы в качестве заменителя – новые или капитально отремонтированные; 
аналогичные, стандартные или взаимозаменяемые с других моделей (модифика-
ций); более дорогие или дешевые. Вся эта информация потребуется при коррек-
тировке остаточной стоимости оцениваемого технического средства.  

Практика показывает, что при определении износа капитально отремонтиро-
ванного и установленного на транспортном средстве агрегата к проценту износа, 
полученному расчетным путем, дополнительно прибавляется 20% -я надбавка, 
учитывающая снижение ресурса агрегата после капитального ремонта. Оценщи-
ку необходимо помнить, что подразумевается под капитальным ремонтом. Это 
ремонт включающий в себя замену базовой детали агрегата, например, для дви-
гателя - замена блока цилиндров; для кузова легкового автомобиля – его основа-
ние; для легкового автомобиля (автобуса) в целом – замена кузова; для грузового 
автомобиля – замена рамы и т.д.. Когда при оценке транспортного средства, на-
ходящегося по внешнему виду и эксплуатационным характеристикам в удовле-
творительном состоянии, но достигшего расчетного процента износа 60% и бо-
лее, последний может быть снижен до уровня 50%, но не ниже (за исключением 
замены кузова в сборе).  

При этом оценщик должен обосновать снижение расчетного процента износа 
наличием документа, подтверждающего произведенные ремонтные работы. 

4.4. Определяется остаточная стоимость предъявленного к оценке транспорт-
ного средства с учетом расчетного процента его износа. 
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Если в объекте оценки не выявлено документально подтвержденных замен 
отдельных агрегатов и дорогостоящих деталей, то его остаточная стоимость 
(Сиз) с учетом расчетного процента износа определяется по формуле: 

 
Виз.Ц р.Сиз.    

(5.45) 
 
где: 

Ц .р  - расчетная розничная цена транспортного средства с учетом его ком-
плектности, (руб.),  

В .из  - величина снижения стоимости транспортного средства по причине его 
естественного износа, (руб.). Величину снижения можно рассчитать по формуле: 

 











100

И тр.
1Ц р.Виз.  

 
(5.46) 

 
где: 

Цр  - розничная цена транспортного средства  

И .тр  – расчетный процент износа транспортного средства (см. формулу 5.44) 
При определении остаточной стоимости капитально отремонтированного 

транспортного средства его расчетная цена, как уже отмечалось выше, должна 
быть уменьшена на 20%.  

Если в процессе эксплуатации объекта оценки были произведены замены от-
дельных агрегатов и дорогостоящих комплектующих деталей, то следует опре-
делить их индивидуальный процент естественного износа и учесть его при рас-
чете остаточной стоимости транспортного средства. В этих случаях следует вос-
пользоваться формулой: 

 










 


100

)Иi(И тр.
Зi

m
Сиз.С миз.с.уч.за

i
 

 
(5.47) 

 
где: 

С зам.уч.с.из  - остаточная стоимость транспортного средства с учетом расчетно-
го износа и замены в процессе эксплуатации отдельных агрегатов и дорогостоя-
щих комплектующих деталей, руб. 

Зi  - затраты (с учетом стоимости работ) на замену i-го агрегата (изделия), 
произведенную в процессе эксплуатации, руб. 

И .тр  - расчетный износ транспортного средства с учетом комплектности, 
руб., 

Иi  - процент износа i-го агрегата (изделия), замененного в процессе эксплуа-
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тации,  
m  - число агрегатов (изделий), замененных в процессе эксплуатации, ед., 
В свою очередь затраты на замену i-го агрегата (изделия) можно определить 

по формуле:  
 

СзЦiЗi   
 

(5.48) 
 
где: 

Цi  - цена i-го агрегата (комплектующего изделия), замененного в процессе 
эксплуатации, руб., 

Сз  - стоимость работ по замене i-го агрегата (комплектующего изделия), руб. 
Существует и другой вариант расчета стоимости установленных на транс-

портном средстве в процессе эксплуатации агрегатов и дорогостоящих комплек-
тующих изделий. Его можно проводить и отдельно, но по формулам (5.45 и 
5.46), прибавляя их остаточную стоимость к остаточной стоимости самого 
транспортного средства, но в этом случае из расчетной цены транспортного 
средства следует исключить стоимость отдельно рассчитываемого агрегата (из-
делия), то есть определить остаточную стоимость как бы некомплектного транс-
портного средства.  

4.5.  Определяется стоимость дефектов эксплуатации оцениваемого транс-
портного средства. 

При выявлении дефектов эксплуатации объекта оценки, вызванными ненор-
мальными условиями хранения, использования, ненадлежащим уходом и други-
ми факторами, остаточная стоимость транспортного средства снижается на ве-
личину (Вд.э.), приближенную к стоимости устранения выявленных дефектов, 
включая предполагаемые замены агрегатов, узлов и деталей, то есть 

 
Зд.э.Вд.э.   (5.49) 

 
где: 

В .э.д  - стоимость устранения имеющихся дефектов эксплуатации, руб., 

З .э.д  - затраты на устранение имеющихся дефектов эксплуатации с учетом 
коэффициента обновления, руб.  

Приблизительность расчетов оправдана тем, что при определении остаточной 
стоимости транспортного средства с целью оформления документов на наследо-
вание, дарение и т.д. выявляются дефекты не для составления калькуляции и 
проведения соответствующего ремонта, а только для наиболее полного пред-
ставления о техническом состоянии транспортного средства и отражения этого 
состояния в размере остаточной стоимости. К дефектам эксплуатации оценщики, 
как правило, относят: 

следы и последствия коррозии; 
усталостные трещины элементов кузова, рамы и прочих деталей; 
сколы (выбоины), потускнение (потеря глянца), расслоение, растрескивание, 
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растяжение неметаллических деталей (материалов), лакокрасочных и других за-
щитных покрытий, разрыв обивки; 

загрязнение, разрыв (не по шву) обивки, тента; 
следы рихтовки, правки, подгонки, ремонтной сварки элементов кузова, ра-

мы;  
неровности, вмятины и другие механические повреждения, вызванные нару-

шением правил эксплуатации (и не являющимися следствием дорожно-
транспортного происшествия);  

ослабление крепления агрегатов, узлов транспортного средства; 
негерметичность емкостей и систем, прочие явные дефекты эксплуатации.  
Некоторые перечисленные выше дефекты эксплуатации могут быть следст-

вием не только ненадлежащего обслуживания, но частично и следствием естест-
венного старения (износа) используемых в конструкции материалов. Поэтому 
при определении величины снижения остаточной стоимости транспортного 
средства и наличии дефектов эксплуатации (Вд.э.) из суммы затрат на устране-
ние дефектов эксплуатации оценщик вычитает часть затрат, которая, по его мне-
нию, приходится на естественный износ. Следовательно, устранение дефектов с 
учетом естественного износа можно определить по формуле: 

 











100

И тр
1Ц д.Ц мС рЗд.э.  

 
(5.50) 

 
где: 

Ср  - суммарная стоимость работ по устранению дефектов эксплуатации, 
руб., 

Цм  - суммарная стоимость материалов, необходимых для устранения дефек-
тов эксплуатации, руб., 

Цд  - суммарная стоимость запасных частей, необходимых для устранения 
дефектов эксплуатации, руб., 











100
И

1 .тр  - коэффициент обновления, учитывающий в затратах по устранению 

дефектов ту часть, которая приходится на устранение последствий естественного 
износа, руб. 

Если, по мнению оценщика, некоторые выявленные дефекты полностью за-
висят от качества обслуживания транспортного средства, то денежные средства 
для устранения этих дефектов можно определить только просуммировав стои-
мость работ, цены материалов и стоимости самих деталей и комплектующих: 

 
Ц дЦ мС р.Зд.э.   

 

(5.51) 

 
При выявлении дефектов эксплуатации транспортного средства, которые 

можно устранить только путем замены детали - загрязнение, потускнение по-
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крытий и т.п. (эти работы, как правило, не предусматриваются предприятием – 
изготовителем), оценщик, используя сборники нормативной трудоемкости и 
технологических процессов, другую информацию, принимает за основу расчета 
предполагаемую трудоемкость работ и соответствующую стоимость нормо-часа 
или использует уже нормированные выполненные аналогичные работы, оценен-
ные ранее или для других типов транспортных средств. Сложившаяся оценочная 
практика такова, что при определении стоимости транспортного средства коэф-

фициент обновления 









100
И

1 тр , используемый в формуле (5.50), учитывается 

лишь для тех объектов, общий уровень износа которых составляет не менее 40 
%. 

4.6. Проводится корректировка стоимости транспортного средства, если 
объект предъявлен на осмотр в неотремонтированном состоянии. 
При осмотре поврежденного транспортного средства в неотремонтированном 
состоянии оценщик доаварийную остаточную стоимость (Сд.э.) снижает на ве-
личину затрат на восстановление с учетом возможного обновления (Зд.э.) и на 
величину предполагаемой утраты товарной стоимости, которая произойдет в ре-
зультате восстановления (Уоб), то есть производит некоторую корректировку 
его остаточной стоимости (Сав): 
 

руб)УобЗд.э.Сд.э.(Сав.   (5.52) 

 
Сумма затрат на устранение конкретного аварийного повреждения и размер 

компенсации за причиненные убытки могут не совпадать, так как существующие 
методические рекомендации (№ РД37.009.015-98) учитывают частичное обнов-
ление бывшего в употреблении транспортного средства при замене поврежден-
ных деталей на новые. Несовершенство технологии ремонта компенсируется 
суммой, получаемой при расчете величины утраты товарной стоимости, про-
изошедшей вследствие аварии и последующих ремонтных воздействий. В зави-
симости от целей и задач оценки затраты на восстановление с учетом возможно-
го обновления (Зд.э.) и величины утраты товарной стоимости (Уоб) транспортного 
средства могут рассчитываться отдельно в качестве самостоятельных услуг.  

4.7. Проводится корректировка остаточной стоимости транспортного средст-
ва, если объект предъявлен на осмотр после восстановительных работ по факту 
аварии. 

В подобных ситуациях оценщик определяет остаточную стоимость транс-
портного средства, используя формулы (5.43–5.46), где выявленные следы ре-
монтных воздействий рассматриваются как дефекты эксплуатации. Иногда в по-
рядке исключения, по запросу заинтересованных организаций и при наличии 
официальных документов, раскрывающих способы, виды и стоимость восстано-
вительных работ по конкретной аварии, оценщик может сделать попытку опре-
делить техническое состояние транспортного средства до аварии и рассчитать 
его доаварийную остаточную стоимость, используя формулы 5.45 – 5.48, с по-
следующей коррекцией результата по формуле (5.51). При этом необходимо пре-
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дупредить заказчика о возможных неточностях расчета. 
4.8. Определяется величины утраты товарной стоимости (УТС) оцениваемо-

го транспортного средства. 
УТС транспортного средства определяется, как правило, в его поврежденном 

виде (например, после аварии и до восстановления). Это состояние может быть 
охарактеризовано преждевременным ухудшением товарного вида объекта оцен-
ки, снижением прочности и долговечности отдельных деталей, узлов и агрегатов 
из-за частых ремонтов, использованием при ремонтных работах бывших в упот-
реблении или отремонтированных запасных частей. Общую величину снижения 
стоимости (Уоб) транспортного средства из-за утраты товарного вида оценщик 
определяет по формуле:  

 
УУУУУ кузокр.кар.эл.об.   

 

(5.53) 
 
где: 

У .эл  - стоимость ремонта съемных элементов кузова, 
У .кар  - стоимость ремонта несъемных элементов кузова, формирующих кар-

кас кузова или устранение перекоса несущих частей транспортного средства,  
Уокр  - стоимость полной или частичной окраски кузова (кабины, рамы, гру-

зовой платформы),  
укуз  - стоимость работ по замене кузова (кабины, рамы) транспортного сред-

ства или их разборка с большим объемом слесарно-арматурных работ, вызы-
вающих нарушение качества заводской сборки.  

Оценщики не учитывают УТС, если транспортные средства на день осмотра 
или имели величину расчетного износа более 40%, или полностью перекрашива-
лись ранее, или имели коррозионные разрушения и поврежденные элементы в 
результате предыдущих аварий или ремонтов. 

УТС транспортного средства при ремонте съемных элементов кузова, каби-
ны, рамы, грузовой платформы и т.д. следует определять по формуле:  

 

Цi
m

1К 2У эл.  К1  
 

(5.54) 

 
где: 

К1  - коэффициент изменения величины УТС в зависимости от способа или 
характера предполагаемого ремонта. (Некоторые значения коэффициента К1 при 
ремонте съемных деталей без их снятия с транспортного средства представлены 
в табл. 5.17, 

Цi  – розничная цена i-й детали, которая подвергается ремонту, руб.,  

К2  – коэффициент изменения величины УТС в зависимости от степени из-
носа (значения коэффициента К2 смотри в Приложении методических рекомен-
даций № РД 37.009.015-98) 
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m  - число ремонтируемых съемных элементов (деталей), ед., 
 

Таблица 5.17 
Коэффициент изменения величины УТС при ремонте элементов кузова 

 
 № 
п/п 

 
Способ или характер ремонтного воздействия на деталь 

Значение 
К1 

1 2 3 
 Ремонт съемных деталей транспортного средства без их снятия  
1. Устранение повреждений детали в легкодоступных местах при деформа-

ции поверхности до 20% - ремонт № 1 
 

до 0,4 
2.  Устранение повреждений детали с применением подогрева (сварки) или 

ремонт № 1 детали с деформацией поверхности от 20 до 50% - ремонт № 2 
 

до 0,6 

3. Устранение (правка) повреждений со вскрытием узла и сваркой; частичная 
реставрация детали с деформацией поверхности до 30% - ремонт № 3  

 
до 0,8 

4. Устранение повреждений частичной реставрацией детали на поверхности 
свыше 30% - ремонт № 4 

 
до 0,9 

5. Замена части детали (ремонтная вставка) до 0,7 
 Ремонт съемных деталей транспортного средства со снятием их с объ-

екта  
 

6. Устранение повреждений детали в легкодоступных местах при деформа-
ции поверхности до 20% - ремонт № 1 

 
до 0,3 

7. Устранение повреждений детали с применением подогрева (сварки) или 
ремонт № 1 детали с деформацией поверхности от 20 до 50 % - ремонт № 2 

 
до 0,5 

8. Устранение (правка) повреждений со вскрытием узла и сваркой; частичная 
реставрация детали с деформацией поверхности до 30% - ремонт № 3  

 
до 0,7 

9. Устранение повреждений частичной реставрацией детали на поверхности 
свыше 30% - ремонт №4 

 
до 0,8 

10. Замена части детали (ремонтная вставка) до 0,6 
 
Используемое в каждом конкретном случае значение коэффициента К1, 

оценщик определяет самостоятельно, исходя, во-первых, из фактического со-
стояния оцениваемого транспортного средства; во-вторых, предполагаемого 
влияния ремонтного воздействия на внешний вид и остаточный ресурс отремон-
тированных деталей, соединений, декоративных и защитных покрытий; в-
третьих, внешнего вида отремонтированного объекта оценки в целом. При опре-
делении У .эл  наружных панелей кузова значение К1 рекомендуется применять 
максимальным. В случае наличия незначительных повреждений (до 5% площади 
детали) УТС по данной детали может не определяться. При ремонте съемных де-
талей, в том числе кузова, максимальная величина дополнительной УТС (Уэл.) не 
может превышать 70% розничной цены этих деталей. В свою очередь, при ре-
монте съемных деталей его кузова (кабины) суммарная величина дополнитель-
ной УТС транспортного средства не должно превышать значения, полученного с 
учетом коэффициента ni, указанного в табл. 5.18. Оценщик вправе начислять 
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УТС по вновь поврежденным деталям не более 50% при наличии на деталях, не 
затронутых аварией, следов предыдущих аварий или ремонтов.  

При необходимости определения величины дополнительной УТС транспорт-
ного средства, возникшей в результате ремонта несъемных элементов кузова, 
формирующих его каркас; полной или частичной окраски или замены кузова 
(кабины, рамы) или их разборка с большим объемом слесарно-арматурных работ 
оценщик, как правило, использует формулу:  

 


m

1
niЦ р.нов.К 2Уi  

 
(5.55) 

 
где: 

Уi  - величина УТС по одному из 3-х видов ремонтных воздействий 
 УУУ .куз.окр.кар ,, , 

К2  - коэффициент изменения величины УТС в зависимости от степени изно-
са, 

ni  - коэффициент снижения товарной стоимости транспортного средства в 
зависимости от вида i-го ремонтного воздействия, предельно допустимые значе-
ния этого показателя для всех типов транспортных средств приведены в табл. 
5.18 

Ц .нов.р  – розничная цена нового транспортного средства с учетом фактиче-
ской комплектности, руб.  

Величина коэффициента ni , используемого для расчета дополнительной УТС 
при выполнении работ по ремонту несъемных элементов, формирующих каркас 
кузова (Укар.), определяется в соответствии с нормативной трудоемкостью (Тн) 
выполняемых работ, установленной заводом - изготовителем, из расчета ni = 
0,0007 х Тн . Расчет проводится по данным табл. 5.18 с учетом ограничений Σ ni 
≤ 0,15. Расчет устранения перекоса несущих частей кузова оценщик определяет, 
пользуясь значениями n mах, зафиксированных в таблице 5.18. 

 
Таблица 5.18  

Коэффициент снижения товарной стоимости транспортного средства в зависи-
мости от вида ремонтного воздействия (справочные данные). 

 
Вид ремонтного воздействия  

(причина снижения товарной стоимости транспортного средства). 
ni , 
max 

1. Ремонт съемных элементов кузова (кабины, рамы, грузовой платформы и т.д.) 0,03 
2. Ремонт (замена) несъемных элементов кузова (кабины, рамы, грузовой платформы 
и т.д.) 

 
0,15 

3 Устранение несложного перекоса 0,005 
4. Устранение среднего перекоса 0,01 
5. Устранение сложного перекоса 0,015 
6. Устранение особо сложного перекоса 0,02 
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7. Замена кузова (кабины, рамы) или разборка транспортного средства для полной 
окраски 

 
0,02 

8. Нарушение качества заводской сборки 0,01 
 

Окончание таблицы 5.18 
9. Полная окраска кузова (кабины) 0,04 
10 Окраска деталей кузова (кабины, рамы) 0,05 
11. Разнотон при частичной окраске 0,005 
12. Капитальный ремонт полнокомплектного транспортного средства 0,2 

 
Суммарный коэффициент, используемый для расчета дополнительной УТС 

при выполнении работ по ремонту (замене) несъемных элементов, формирую-
щих каркас кузова, и при устранении перекоса несущих частей кузова должен 
будет равен  

 
nni max   (5.56) 

 
где: 

nmax  - соответствующее определенному виду перекоса кузова (значение из 
таблицы 5.15). 

Согласно требованиям методических рекомендаций № РД 37.009.015-98 в 
случаях, когда имеются признаки предыдущих аварийных повреждений несъем-
ных каркасных элементов транспортного средства, величина дополнительной 
УТС при выполнении работ по их ремонту либо замене может снижаться на 
50%. 

Величина коэффициента ni, используемого при расчете дополнительной УТС 
при выполнении работ по замене кузова, кабине или рамы, или их разборке с 
большим объемом слесарно - арматурных работ (Укуз.), определяется в соответ-
ствии с нормативной трудоемкостью (Тн) выполняемых работ, установленной 
заводом-изготовителем, из расчета ni = 0.00025 х Тн  

Величина коэффициента ni, используемого для расчета дополнительной УТС 
при выполнении работ по полной или частичной окраске транспортного средства 
(Уокр.), определяется в соответствии с нормативной трудоемкостью (Тн) выпол-
няемых работ, установленной заводом - изготовителем, из расчета ni = 0,001 х Тн 
. Не определяется величина дополнительной УТС при выполнении работ по ок-
раске, если кузов, кабина или рама транспортных средств перекрашивалась сна-
ружи в зоне аварийного повреждения; на 50% снижается величина дополнитель-
ной УТС, если на не затронутых конкретной аварией деталях кузова, кабины, 
платформы видны следы предыдущих аварий (УТС по разнотону в этом случае 
не определяется)  

Величина коэффициента ni , используемого для расчета размера дополни-
тельной УТС при выполнении работ, вызывающих нарушение качества заво-
дской сборки транспортного средства и разнотон при частичной окраске, явля-
ются постоянными. Для учета этих факторов дополнительного снижения товар-
ной стоимости необходимо к расчетному значению коэффициента ni, получен-
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ному для учета влияния основных ремонтных работ, прибавить соответствую-
щее значение, принятое по таблице 5.18. 

5. Составление отчета об оценке стоимости транспортного средства. 
По каждой выполненной услуге оформляется и выдается заказчику комплект 

документов, форма и содержание которых должны отвечать требованиям Закона 
«Об оценочной деятельности», Методическому руководству № РД 37.009.015 – 
98 и договору об оценке стоимости транспортного средства, заключенному с за-
казчиком услуги. 

В общем случае заказчику выдается акт осмотра транспортного средства и 
отчет, содержащий заключение о стоимости объекта на момент предъявления. 
Остальные документы (заключение о стоимости восстановления поврежденного 
транспортного средства или калькуляция ремонтных работ, заключение о допол-
нительной УТС и другие) составляются и выдаются заказчику в зависимости от 
целей оценки. Документы о результатах оценки стоимости , если не оговорено 
другого, должны быть подготовлены и выданы заказчику не позднее десяти дней 
после осмотра транспортного средства. 

В соответствии с требованиями № РД 37.009.015-98 документы должны быть 
оформлены на бланке предприятия, выполнявшего заказ, где обязательно указы-
вается его юридический адрес и сведения о выданной лицензии на осуществле-
ние оценочной деятельности, хотя в данной части Закон «Об оценочной деятель-
ности» не обязывает к соблюдению этой формы, но в любом случае они должны 
быть подписаны исполнителем или руководителем экспертной организации и за-
верены печатью. Копии выданных документов и материалы сопутствующих рас-
четов хранятся в экспертной организации в течение трех лет и могут быть выда-
ны по официальному запросу организаций, имеющих на это полномочия или по 
заявлению заказчика. 

Среди основных требований к составлению отчета о результатах оценки 
стоимости транспортного средства, которые предъявляет Закон «Об оценочной 
деятельности» следует выделить следующие. 

Отчет не должен допускать неоднозначного толкования или вводить в за-
блуждение заказчика по поводу стоимости предъявленного к оценке транспорт-
ного средства. 

В отчете обязательно должна быть указаны основание для проведения оце-
ночных работ, дата проведения оценки любого вида стоимости объекта, а также 
используемые стандарты, цели и задачи оценки; приведены другие сведения, ко-
торые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов 
оценочной стоимости. 

В отчете должно быть дано описание объекта оценки, в отношении объекта, 
принадлежащего юридическому лицу – реквизиты и балансовая стоимость объ-
екта. 

Отчет может также содержать иные сведения, являющиеся, по мнению 
оценщика, существенно важными для полноты отражения примененного им ме-
тода расчета стоимости конкретного транспортного средства.  

Рассмотренные методы оценки стоимости транспортных средств и практика 
их применения в различных ситуациях позволяет сделать некоторые обобщаю-
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щие выводы по поводу специфических особенностей оценочной работы в этой 
области. 

Прежде всего при оценке стоимости автотранспортных средств, в отличии от 
оценки стоимости других основных фондов, используется, как правило, один 
подход рыночный, ввиду того, что: 

затратный подход при оценке стоимости транспортного средства предпола-
гает использование в качестве базовой расчетной величины стоимость затрат на 
его изготовление. Поскольку транспортные средства – это объекты серийного 
или крупносерийного производства и себестоимость их изготовления не отража-
ет индивидуальный характер объекта оценки, то затратный подход в большинст-
ве случаев не приемлем; 

доходный подход основывается на определении текущей стоимости объекта 
оценки как совокупности будущих доходов от его эксплуатации. Исходя из этого 
факта следует иметь в виду, что доходный подход можно применять лишь для 
тех транспортных средств, которые используются в производственных целях; 

рыночный (сравнительный) подход основывается на анализе цен покупки и 
продажи транспортных средств, сложившихся в данный момент на первичном и 
вторичном рынках. Так как транспортные средства – это продукция массового 
потребления и число сделок купли-продажи достаточно велико, то ценовая ин-
формация стабильна и доступна. В том случае, если у оценщика нет информации 
о рыночной цене конкретной марки транспортного средства, он может с помо-
щью рыночного (сравнительного) подхода оценить стоимость объекта на основе 
анализа рыночных цен аналогов. В данном случае используется метод прямого 
сравнения продаж. Кроме того, при рыночном подходе могут быть использованы 
метод удельных ценовых показателей, метод корреляционных моделей и метод 
экспертных оценок. Эти методы достаточно подробно рассмотрены при опреде-
лении стоимости машин и оборудования в предыдущих разделах настоящего ме-
тодического пособия. 

Кроме того оценка стоимости автотранспортных средств четко регламенти-
рована «Методическим руководством по определению стоимости автотранс-
портных средств с учетом естественного износа и технического состояния на 
момент предъявления» № РД 37.009.015-98. В этот документ были внесены из-
менения № 1 в 1999 году и № 2 в 2000 году, которые расширили методические 
возможности при определении износа различных узлов и агрегатов, а также по-
зволяют адаптировать разработанные и действующие методики оценки стоимо-
сти к современным техническим параметрам транспортных средств и условиям 
их эксплуатации. 

Рассмотрим несколько примеров использования описанных выше рекомен-
даций. 

 
Пример № 1. 
Определить остаточную стоимость автомобиля ВАЗ-2105  
1. Исходные данные. На осмотр и определение стоимости с учетом затрат на 

восстановление и утраты товарной стоимости предъявлен легковой автомобиль 
ВАЗ-2105 «Жигули» выпуска 1999 года, пробег по счетчику пройденного пути 
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спидометра 48321 км., осмотр производился в январе 2006г.. Осмотром выявле-
но, что автомобиль предъявлен с неустраненными аварийными повреждениями, 
подтвержденными справкой ГИБДД и для их устранения требуется: замена зад-
ней панели, ремонт номер 2 заднего правого крыла, замена заднего правого фо-
наря. Светоотражатели (катафоты) 2 шт. и фонарь задний левый могут быть ис-
пользованы повторно. Следов предыдущих аварий (ремонтных воздействий), 
дефектов эксплуатации на поврежденных элементах кузова не выявлено. Кроме 
аварийных повреждений, кузов имеет следующие дефекты эксплуатации: 

повреждение лакокрасочного покрытия нижней передней панели (точечная 
сыпь) без повреждения металла панели (дефект 1); 

следы рихтовки и пятна поверхностной коррозии на переднем левом крыле 
(дефект 2); 

повреждение лакокрасочного покрытия 2 царапины длиной 25 см без повре-
ждения металла панели на передней левой двери (дефект 3); 

растяжение обивки, местные разрывы швов подушки и спинки левого перед-
него сиденья (дефект 4). 

В течение эксплуатации были заменены (документально подтверждено) сле-
дующие изделия: 

шины заменены в 2004 г. (маркировка) – 4 шт., запасное колесо старое с пре-
дельно допустимым износом; 

аккумуляторная батарея заменена в 2003г. (маркировка); 
лобовое стекло заменено в 2000г (справка страховой компании). 
2. Расчет остаточной стоимости предъявленного автомобиля. 
2.1. Розничная цена (Цр) автомобиля ВАЗ-2105 на момент предъявления – 

85000 руб.  
Осматриваемый автомобиль имеет стандартную комплектацию, поэтому ука-

занная цена принимается за расчетную (Ц′р):  
 

р85000Цр.Ц р.    
 
2.2 Для определения процента износа автомобиля устанавливаются следую-

щие данные: 
Пробег фактический (Пф) принимается по показателю счетчика пройденного 

пути спидометра 48321 км., так как спидометр находится в рабочем состоянии, 
внешние признаки вскрытия прибора и его привода отсутствуют, время замены 
аккумуляторной батареи и шин соответствуют средне-статистическим ресурсам, 
а также сроку службы и пробегу автомобиля  

 
.км48321Пф    

 
Фактическая длительность эксплуатации (Дф) – 6,5 года, принята в соответ-

ствии с данными технического паспорта автомобиля  
 

г5,6Дф    
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Показатель износа по пробегу (И1) для автомобиля ВАЗ-2105 составляет 

0,35% на 1000 км. пробега (данные из № РД 37.009.015-98):  
 

%35,0И1   
 

Среднегодовой пробег предъявленного автомобиля составляет 7,43 тыс. км. 
(Пф / Дф), что дает возможность принять показатель старения (И2) равным 
1,27% за год эксплуатации (данные из № РД 37.009.015-98)  

 
%27,1И2    

 
Процент износа (Итр) предъявленного автомобиля ВАЗ-2105 рассчитывается 

по формуле (5.44), то есть:  
 

    %17,255,627,1321,4835,0  Д фИ 2Пф.И1И тр.  
 

 
 

%17,25Итр.    
 
2.3 Для предстоящих расчетов определим индивидуальный износ (процент 

износа) замененных комплектующих изделий (И1) 
Процент износа четырех замененных шин принимаем без расчета равным 

25%. Шина запасного колеса имеет износ 100% (высота протектора менее 1,6 
мм, виден индикатор износа), и не имеет остаточной стоимости, так как по усло-
виям «Правил эксплуатации автомобильных шин» такая шина восстановлению 
не подлежит, а по обеспечению безопасности эксплуатации (ГОСТ 25478-91) 
подлежит обязательной замене 

 

%100Иш.

%25Иш.



  

 
Аккумуляторная батарея установлена 2 года назад и в соответствии с рекомен-
дациями № РД 37.009.015-98 имеют износ 50% 
 

%50Иакб    
 

Износ лобового стекла в соответствии с изменениями к методическому руко-
водству № РД 37.009.015 - 98 приравнивается к общему износу транспортного 
средства, ввиду невозможности его определения без специального оборудования 

2.4 Расчет остаточной стоимости автомобиля по его проценту износа при 
наличии замененных (обновленных) комплектующих изделий производится по 
формулам (5.45), (5.46) и (5.47) 

Остаточная стоимость автомобиля (Сиз) без учета затрат на проведенные за-
мены составит: 
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.руб63605
100

17,25
185000  
















100

И тр.
1Ц рСиз.  

 

 
Стоимость транспортного средства с учетом затрат на проведенные и необ-

ходимые замены комплектующих (Сиз.) составит: 
 




















m

1 100

И Иi
m

1
тр

ЗСиз
1

Сиз.  

 
(5.57) 

 
где: 

З  - затраты на проведение необходимых замен комплектующих деталей на 
момент предъявления автомобиля, руб., 

Иi  - износ замененных (требующих замены) комплектующих деталей на мо-
мент предъявления автомобиля, %,  

m  - число замененных (требующих замены) комплектующих деталей, шту-
ки. 

В рассматриваемом случае затраты на замену комплектующих деталей со-
ставляют : 

 
СЦЗ   

 

(5.58) 

 
На момент осмотра: 
цена одной шины (Уш) составляет 930 руб. 
цена новой аккумуляторной батареи (Уакб) сосавляет 1400 руб. 
стоимость работ по замене шины (снятие / установка запасного колеса, мон-

таж /демонтаж шины, балансировка колеса) при нормативной трудоемкости Тн = 
0,88 нормо-часа и средней стоимости нормо-часа 280 руб. составит: С з/ш =246 
руб. 

стоимость работ по замене аккумуляторной батареи (снятие /установка, при-
готовление и заливка электролита, зарядка) при нормальной трудоемкости Тн = 
1,1 нормо-часа и средней стоимости нормо-часа 280 руб. составит: Сз/акб = 308 
руб 

Учитывая изложенное, рассчитаем общие затраты на замененные (подлежа-
щие обязательной замене) комплектующие детали (стоимость работ и цены де-
талей): 

затраты на необходимую замену шины запасного колеса Зш):  
 

.руб1176246930  С з/шЦ шЗш   
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затраты на замену аккумуляторной батареи (Закб): 
 

.руб17083081400  С з/акбЦ акб.Закб.   

 
Таким образом,  
 

.руб6230142488063605

100

5017,25
1708

100

10017,25
117663605

1
Сиз.





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

 















 

 

 
В расчет стоимости автомобиля с учетом затрат на проведенные (обязатель-

ные к проведению) замены не включены четыре шины, замененные ранее, но 
достигшие на момент осмотра одинакового износа с автомобилем, и поскольку 
они определяют его комплектность полностью учтены в приведенном выше рас-
чете.  

2.5. В связи с наличием на автомобиле ряда дефектов эксплуатации необ-
ходимо скорректировать его стоимость, то есть найти приблизительную величи-
ну затрат (Вд.э.) на устранение выявленных дефектов с учетом их деления на 
полностью или частично субъективные и вычесть эту величину из остаточной 
стоимости, рассчитанной по проценту износа (Сиз или, при наличии, Сиз).  

Дадим краткую характеристику обнаруженных при осмотре дефектов. 
Дефект 1. Обнаружены точечные повреждения лакокрасочного покрытия без 

повреждения металла панели. Они могут возникать по объективным и субъек-
тивным причинам. Поэтому правомерно отнести 25% затрат по устранению это-
го дефекта за счет естественного старения автомобиля (объективные причины). 
Дефект устраняется выполнением работ наружной окраски.  

Дефект 2. Обнаружены следы рихтовки и пятна коррозии на панели передне-
го левого крыла. По всей вероятности они стали следствием некачественного 
ремонта. Дефект устраняется повторной рихтовкой и выполнением работ по на-
ружной окраске. 

Дефект 3. Обнаружено повреждение лакокрасочного покрытия (царапина). 
Поскольку повреждение является следствием механического воздействия, то 
этот дефект можно считать субъективным фактором. Дефект устраняется прове-
дением работ по наружной окраске. 

Дефект 4. Растяжение обивки сидения водителя с множественными разры-
вами по шву следует частично (до 25%) отнести к естественному износу. Устра-
нение этого дефекта выполняется заменой обивки подушки и спинки сидения. 

2.6 Порядок расчета и величина затрат на устранение дефектов с учетом из-
носа транспортного средства и эффекта обновления изложены в табл. 5.19. Сум-
марная величина затрат должна быть учтена при корректировке стоимости авто-
мобиля, то есть: 
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В д.э.
1

С из
1
С .э.д

  
  
(5.59) 

 
 

Таблица 5.19 
Расчет величины затрат на устранение дефектов эксплуатации (Вд.э.) 

 
№
 
п/
п 

 
Работы, материалы, запасные части, шт. 

Нормативная 
трудоемкость, 
нормо-часов 

Стои-
мость 
руб. 

280 х н/ч 

Снижение 
стоимости с 
учетом из-
носа, руб. 

(износ 75%) 
1 2 3 4 5 
1. Дефект 1  

1.1. Снять и установить аккумуляторную 
батарею. 
1.2. Снять и установить бампер передний  
1.3. Снять и установить облицовку радиато-
ра 
1.4. Снять и установить облицовку фар (2 
шт.) 
1.5. Снять и установить блок-фару (2 шт) с 
регулировкой направления пучка света 
1.6. Снять и установить боковые указатели 
поворота (2 шт) 
1.7. Снять и установить уплотнитель капота 
(50%) 
1.8. Снять и установить капот (с подгонкой 
по проему и регулировкой открывания и за-
крывания) 
1.9. Подбор колора 
1.10 Окраска наружной нижней передней 
панели 
ИТОГО по дефекту 1 

 
 

0,19 
0,81 

 
0,24 

 
0,19 

 
1,12 

 
0,48 

 
0,12 

 
1,01 

 
2,06 

 
2,88 
9,10 

 
 

53 
227 

 
67 
 

53 
 

314 
 

135 
 

34 
 

283 
 

577 
 

806 
2548 

 
 

53 
170 

 
50 
 

40 
 

235 
 

101 
 

25 
 

212 
 

577 
 

603 
2066 

2 Дефект 2. 
2.1. Снять и установить антенну 
2.2.  Снять и установить накладку нижней 
боковины 
2.3. Ремонт 2-го левого переднего крыла 
2.4. Окраска наружного левого переднего 
крыла 
2.5. Нанесение мастики 

ИТОГО по дефекту 2 

 
0,85 

 
0,57 
3,78 

 
3,68 
0,57 
9,45 

 
238 

 
160 

1058 
 

1030 
160 

2646 

 
238 

 
120 
1058 

 
1030 
160 
2606 

3. Дефект 3 
3.1. Сеять и установить арматуру двери 
3.2. Окраска наружная передней левой две-
ри 

ИТОГО по дефекту 3 

 
2,13 

 
5,02 
7,15 

 
596 

 
1406 
2002 

 
596 

 
1406 
2002 
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Продолжение таблицы 5.19 

1 2 3 4 5 
4. Дефект 4. 

4.1. Снять и установить переднее левое си-
денье в сборе. 
4.2. Снять и установить облицовку сиденья 
4.3. Снять и установить обивку подушки си-
денья 
4.4. Снять и установить обивку спинки си-
денья 
4.5. Снять и установить салазки сиденья 

ИТОГО по дефекту 4 

 
 

0,47 
0,095 

 
1,42 

 
1,42 
0,43 

3,835 

 
 

132 
27 
 

398 
 

398 
120 

1075 

 
 

99 
20 
 

298 
 

298 
120 
835 

ИТОГО по всему комплексу проведенных работ   29,54    8271  7509 
5 Запасные части. 

5.1. Обивка подушки сиденья 
5.2. Обивка спинки сиденья 

ИТОГО по запасным частям  

 
 

 
350 
840 

1190 

 
262 
629 
891 

6. Материалы. 
6.1. Краска, грунт, шпаклевка 

ИТОГО по материалам  

  
1591 
1591 

 

 
1190 
1190 

 ВСЕГО   11052 9590 
 
Примечание. 
1. Нормативы трудоемкости приняты в соответствии с рекомендациями РД 

37.009.027-93.  
2. Стоимость работ рассчитана по стоимости нормо-часа равного 280 рублей. 
3. Начиная с дефекта 2, учитывались только работы, необходимые для устра-

нения рассматриваемого дефекта и дополняющие объем работ по устранению 
дефекта 1. 

Общая величина затрат на устранение дефектов эксплуатации составляет  
 

(2066 + 2606 + 2002 + 835) + 891 + 1190 =9590 рублей  
 

Стоимость автомобиля с учетом затрат на устранение дефектов эксплуатации 
(Вд.э.) составляет:  

 
62301 – 9590 = 52711 руб.  

 
2.7 Стоимость автомобиля должна быть снижена дополнительно, так как 

объект представлен в аварийном состоянии и требует затрат на восстановление. 
Расчет затрат на восстановление (Вв) и размера компенсации за убытки по 

восстановлению аварийного автомобиля производится по следующей схеме. 
Определяются затраты на выполнение ремонтно-восстановительных работ по 

аварийным дефектам (табл. 5.20) из расчета стоимости одного нормо-часа 280 
рублей. 
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Таблица 5.20 

Расчет величины затрат на устранение аварийных дефектов (Вр) 
 

№ п/п Наименование работ Ед. 
изм. 

К-во Сумма, руб 

1 2 3 4 5 
1. Снять и установить уп-

лотнитель крышки ба-
гажника 

 
н.ч 

 
0,28 

 
78 

2. Снять и установить но-
мерной знак 

н.ч 0,095 27 

3 Снять и установить ор-
намент 

н.ч 0,19 53 

4. Снять и установить об-
лицовку горловины топ-
ливного бака 

 
н.ч 

 
0,19 

 
53 

5 Снять и установить бам-
пер задний 

н.ч 0,71 199 

6. Снять и установить фик-
сатор замка багажника 

 
н.ч 

 
0,17 

 
48 

7. Снять и установить фо-
нарь освещения номер-
ного знака 

 
н.ч 

 
0,28 

 
78 

8. Снять и установить фо-
нари задние 

н.ч 0,94 263 

9. Снять и установить пу-
чок проводов задний 

 
н.ч 

 
1,13 

 
316 

10. Снять и установить бу-
фер (3 шт) 

н.ч 0,285 80 

11. Снять и установить фар-
туки задних колес (2 шт)  

 
н.ч 

 
0,72 

 
202 

12. Ремонт номер 2 заднего 
правого крыла 

н.ч 3,95 1106 

13. Замена задней панели н.ч 5,15 1442 
14. Крылья задние левое и 

правое, наружная окра-
ска 

 
н.ч 

 
8,4 

 
2352 

15. Наружная окраска зад-
ней панели 

н.ч 3,11 871 

 ИТОГО н.ч 25,6 7168 
 НДС (18%)   1093 
 ВСЕГО стоимость работ 

(Вр) 
  8261 

 
Определяются затраты на запасные части (Вд). Для предъявленной модели 

оцениваемого автомобиля стоимость запасных частей составляет:  
панель задка - 1 шт. 650 руб. 
фонарь задний правый в сборе - 1 шт. 540 руб.  
Итого затраты на запасные части (Вд) - 1190 руб. 
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Учитывая физическое состояние запасных частей принимаем их расчетный 
коэффициент износа (Итр) равным 0,75  

Определяются затраты на основные материалы (Вм) 
Исходные данные для расчета в табл. 5.21. 

Таблице. 5.21.  
Расчет величины затрат на основные материалы (Вм.) 

 
№ п/п  

Наименование мате-
риала 

Цена  
1 кг., руб. 

Ед. изм. К-во Сумма,  
 руб  

1. Краска  260 кг. 1,185  307 
2. Грунт  223 кг. 0,22  49 
3. Припой 3360 кг. 0,25  840 
4. Шпаклевка  198 кг. 0,435  86 
 ИТОГО материалы 

(Вм) 
   1282 

 
Общая сумма затрат на восстановление предъявленного автомобиля после 

аварии составит: 
 

руб10733128211908261  В мВд.В рВд.э.   
 

Стоимость автомобиля с учетом затрат на восстановление после аварии:  
 

.руб419781073352711  Вд.э.Сд.э.С д.э   
 

Величина компенсации за убытки по восстановлению аварийного автомоби-
ля составит: 

 
К вВд.э.    

 
в свою очередь, 
 

.5ВдВ мВ р.Кв руб104375,011901282826175,0    
 
То есть на 288 рублей (10733 – 10435) меньше стоимости ремонта, что обу-

словлено частичным обновлением автомобиля – установкой новых деталей вза-
мен бывших в употреблении. 

2.8 Определение величины дополнительной УТС в результате аварийного 
повреждения и последующих ремонтных воздействий. 

Для определения общей (суммарной) величины дополнительной УТС авто-
мобиля необходимо определить размер УТС по всем имеющимся дефектам экс-
плуатации, аварийным повреждениям и ремонтным воздействиям, установлен-
ным в ходе осмотра автомобиля. Обнаружены следующие дефекты объекта 
оценки, которые влияют на снижение его товарной стоимости: 
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деформация задней панели (замена), 
деформация заднего правого крыла (ремонт 2), 
следы рихтовки и пятна поверхностной коррозии на переднем левом крыле 

(ремонт 3), 
повреждение лакокрасочного покрытия нижней передней панели (окраска), 
повреждение лакокрасочного покрытия (2 царапины длиной 25 см.) передней 

левой двери (окраска). 
Кроме того конструкция кузова и технология работ при выполнении ремонт-

ных воздействий по устранению перечисленных дефектов и аварийных повреж-
дений, обуславливает неизбежное изменение товарного и технического состоя-
ния деталей, сопряженных с ремонтируемыми, что необходимо учитывать при 
определении номенклатуры дефектов и ремонтных воздействий, влияющих на 
снижение общей (суммарной) товарной стоимости автомобиля. 

Для точного учета влияния каждого повреждения (дефекта) или ремонтного 
воздействия на величину дополнительной УТС необходимо идентифицировать 
их принадлежность к составляющим общей (суммарной) величины УТС (форму-
ла 5.54). 

В рассматриваемом случае для определения размера дополнительной УТС в 
связи с ремонтом (дефектами) съемных элементов (Уэл.), необходимо учесть ре-
монт 2 переднего левого крыла. Размер дополнительной УТС в связи с ремонтом 
(дефектом) съемных элементов определяется по формуле: 

 

Цi
m

1
KiУэл.   

 
(5.60) 

 
Из акта осмотра автомобиля определено, что ремонтному воздействию под-

вергается один съемный элемент кузова – переднее левое крыло (m = 1). По-
скольку данное повреждение не относится к рассматриваемой аварии (оно явля-
ется последствием предыдущей аварии), то его следует отнести к категории де-
фектов эксплуатации и в соответствии с нормой по нему может быть начислена 
УТС в размере не более 50%, следовательно, К = 0,5 * К1  

При выполнении работ ремонта 2, то есть устранение повреждений с приме-
нением подогрева (сварки или работы по ремонту 1- детали с деформацией по-
верхности от 20% до 50%), коэффициент К. принимает значение до 0,6, отсюда К 
= 0,5 х 0,6 = 0,3 

По прейскуранту завода-изготовителя автомобиля принимаем розничную 
стоимость переднего левого крыла Цплк = 630 руб.  

Таким образом, размер дополнительной УТС в связи с ремонтом (дефектами) 
съемных элементов (Уэл.) с учетом ремонта 2 переднего левого крыла составит: 

 
.руб1896303,0Уэл.    

 
Поскольку (0,3 * Цплк < 0,7 * Цплк), то полученная величина может принята в 

качестве размера УТС в связи с ремонтом (дефектами) съемных элементов (Уэл.). 
Для определения размера дополнительной УТС в связи с дефектами (ремон-
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том, заменой) несъемных элементов или устранение перекоса несущих частей 
кузова, формирующих его каркас, (Укар.), необходимо учесть замену задней па-
нели и ремонт 2 заднего правого крыла. По формуле (5.52) размер УТС в связи с 
дефектами (ремонтом, заменой, перекосом, окраской полной или частичной) не-
съемных элементов кузова будет равен:  

 

Цр
m

1
niК2Укар.   

 
(5.61) 

 
Из акта осмотра автомобиля и калькуляции затрат на восстановление экс-

плуатационных и потребительских свойств автомобиля определено, что ремонт-
ному воздействию подвергаются два несъемных элемента кузова – задняя панель 
и заднее правое крыло. Поскольку на автомобиле присутствуют следы предыду-
щих аварийных повреждений и ремонтных воздействий и в соответствии с нор-
мой по нему может быть начислена УТС в размере не более 50%. При выполне-
нии работ по ремонту автомобиля коэффициент изменения величины УТС в за-
висимости от степени износа автомобиля (К2) принимается по данным Методи-
ческого руководства № РД 37.009.015-98. При расчете процента износа автомо-
биля Итр = 24,7% коэффициент К2 составляет 0,4, то есть К2 = 0,4.  

Коэффициент снижения товарной стоимости в зависимости от вида ремонт-
ного воздействия ni , используемый для расчета размера дополнительной УТС 
при выполнении работ по ремонту (замене) несъемных элементов, формирую-
щих каркас кузова (платформы, рамы, коляски) или устранению перекоса несу-
щих частей (Укар.), определяется в соответствии с нормативной трудоемкостью 
(Тн) выполняемых работ, установленной заводом-изготовителем транспортного 
средства, из расчета ni = 0,0007 * Тн. 

Нормативная трудоемкость (Тn1) по замене задней панели автомобиля ВАЗ-
2105 по данным № РД 37.009 - 92 составляет 5,15 нормо-часа. Нормативная тру-
доемкость (Тn2) ремонта 2 заднего правого крыла автомобиля ВАЗ 2105 по дан-
ным № РД 37.009 – 92 составляет 3,95 нормо-часа. Следовательно,  

 

0028.095.30007.0n2

0036,015,50007,0n1



  

 
Для учета дополнительного снижения товарной стоимости при выполнении 

работ, вызывающих нарушение качества заводской сборки транспортного сред-
ства, таких, например, как замена задней панели, ремонт заднего правого крыла, 
ремонт переднего левого крыла, необходимо к расчетному коэффициенту n1, по-
лученному для учета влияния основных ремонтных работ прибавить постоянный 
коэффициент, принятый по таблице 5.18 (п.8), учитывающий нарушение качест-
ва заводской сборки (nсб. = 0,01). Отсюда 

 
0164,001,00028,00036,0  nсб.n2n1nоб   

Розничная цена нового автомобиля с учетом комплекции (Цр), как известно, 
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определена в сумме 85000 рублей. 
Таким образом, размер дополнительной УТС в связи с дефектами (ремонтом, 

заменой, перекосом) несъемных элементов (Укар) с учетом выполняемых ре-
монтных воздействий по задней панели и заднему правому крылу составит:  

 
руб558руб558850000164,04,0  Ц р.nоб.К 2У кар.   

 
В связи с наличием на автомобиле следов предыдущих аварийных поврежде-

ний и ремонтных воздействий, в соответствии с нормой УТС начисляется в раз-
мере 50%, то есть  

 
руб279руб2795,0558Укар.    

 
Выполнение ремонтных воздействий, связанных с заменой кузова автомоби-

ля или его разборкой с большим объемом слесарно–арматурных работ, Укуз. в 
рассматриваемом случае не требуется, то есть Укуз. = 0 

В соответствии с нормами Методического руководства № РД 37.009.015-98 
величина УТС из-за выполнения ремонтной окраски (Уокр.) для автомобилей со 
сроком эксплуатации более 5 лет не выполняется, но для полноты рассматривае-
мого примера определения общей (суммарной) величины УТС такой расчет при-
водится ниже, как для автомобиля со сроком эксплуатации менее 5 лет. 

Для определения размера дополнительной УТС в связи с выполнением пол-
ной или частичной окраски кузова (деталей кузова), Уокр. необходимо учесть 
следующие дефекты, Ремонтные воздействия и изменение товарного и техниче-
ского состояния деталей, сопряженных с ремонтируемыми: 

повреждение лакокрасочного покрытия нижней передней панели, 
повреждение лакокрасочного покрытия передней левой двери, 
работы по замене задней панели, 
ремонт 2 заднего правого крыла, 
ремонт 2 переднего левого крыла, окраска заднего левого крыла. 
Из акта осмотра автомобиля и калькуляции затрат на восстановление экс-

плуатационных и потребительских свойств автомобиля определена технологиче-
ская необходимость нанесения ремонтного лакокрасочного покрытия (наружная 
окраска)на нижнюю панель передка, левое переднее крыло, заднее правое крыло, 
заднее левое крыло, переднюю панель, дверь переднюю левую. В соответствии с 
нормой при наличии на деталях, не затронутых рассматриваемой аварией, сле-
дов предыдущих аварий (ремонтной окраски, коррозии) величина дополнитель-
ной УТС снижается на 50%. УТС по разнотону не определяется. 

Размер дополнительной УТС в связи с дефектами (окраской полной или час-
тичной) отдельных элементов автомобиля (или кузова в целом) будет опреде-
ляться по формуле:  

 

Ц р.
m

1
niК 2У окр   

 
(5.62) 
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При выполнении работ по ремонту автомобиля коэффициент изменения ве-

личины УТС в зависимости от степени износа объекта (К2) принимается по дан-
ным Методического руководства № РД 37.009.015-98. При расчетном проценте 
износа автомобиля равном Итр = 24,7% коэффициент К2 составляет 0,4. 

Коэффициент снижения товарной стоимости в зависимости от вида ремонт-
ного воздействия ni , используемый для расчета размера дополнительной УТС 
при выполнении работ по полной или частичной окраске транспортного средства 
(Уокр.), определяется в соответствии с нормативной трудоемкостью (Тн) выпол-
няемых работ, установленной заводом-изготовителем автомобиля из расчета ni = 
0,001 х Тн. Нормативная трудоемкость (Тн) принимается по данным № РД 
37.009.027-92 для автомобиля ВАЗ-2105. (Значения Тн и ni для конкретной си-
туации представлены в табл. 5.22). 

 
Таблица 5.22.  

Исходные данные для расчета коэффициента снижения товарной стоимости. 
 

 
 

Вид ремонтных работ 

Нормативная 
трудоемкость 

нормо-час 
(Тн) 

Коэффициент 
снижения то-

варной стоимо-
сти 
(ni) 

Наружная окраска нижней панели передка Тн1= 2,88 n1 = 0,003 
Наружная окраска левого переднего крыла Тн2= 3,68 n2 = 0,004 
Наружная окраска передней левой двери Тн3=5,02 n3 = 0,005 
Наружная окраска левого заднего крыла Тн4=4,20 n4 = 0,004 
Наружная окраска правого заднего крыла Тн5=4,20 n5 = 0,004 
Наружная окраска панели задка Тн6=3,11 n6 = 0,003 
ИТОГО  nоб. =0,023  

 
Розничная цена (Цр) нового автомобиля с учетом комплектации составляет 

85000 руб. Размер дополнительной УТС в связи с выполнением полной или час-
тичной окраски кузова (деталей кузова) (Уокр) определяется по формуле: 

 
.руб782850000,0230,4Ц .рn .обК2У .окр    

 
В соответствии с нормой при наличии на деталях, не затронутых рассматри-

ваемой аварией, следов предыдущих аварий (ремонтной окраски, коррозии) ве-
личина дополнительной УТС снижается на 50%, УТС по разнотону не определя-
ется. Таким образом  

 
руб3915,0782 Уокр.   

 
Общая (суммарная) величина дополнительной УТС автомобиля в результате 

аварийного повреждения и последующих ремонтных воздействий определяется 
по формуле (5.53): 

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 187 

 
руб59У куз.У окр.У кар.У эл.У об. 80391279189    

 
5. Остаточная стоимость автомобиля ВАЗ-2105 с учетом естественного 
 износа и технического состояния на момент предъявления составляет: 

 
руб4111985941978  У об.Сд.э.Сав.  

(сорок одна тысяча сто девятнадцать рублей). 

 

 
Пример № 2.  
Подготовить акт осмотра транспортного средства. 
Предъявлен для осмотра автомобиль ГАЗ 3110 «Волга» 
Дата осмотра 25 января 2007г 
Время осмотра 10 часов 00 минут  
Место осмотра – стоянка по месту жительства. 
Мною, инженером-экспертом, Ивановым А.И. произведен осмотр автомоби-

ля ГАЗ 3110 «Волга» производства Россия. Автомобиль выпуска 1997г, государ-
ственный номерной знак А 777 ТН 78, номер двигателя V0034550, номер кузова 
V2266571, идентификационный номер (VIN) 311000V2266571, цвет кузова си-
ний, пробег 45000 км. , технический паспорт (свидетельство о регистрации) се-
рия АМ номер 133465. Автомобиль принадлежит Козлову Василию Андреевичу 
на правах собственности, проживающему по адресу Санкт-Петербург, ул. Коро-
лева, д. 1, корп. 1, кв. 10. 

При осмотре установлено: Автомобиль серийный, стандартный комплекта-
ции, без гидроусилителя руля. Дополнительного оборудования нет. Дата первой 
продажи автомобиля 04 февраля 1997 года. Автомобиль эксплуатировался в до-
рожно-климатических условиях Северо-Западного региона России (2 категория 
эксплуатации). Характер эксплуатации – сезонный. Номер двигателя, цвет и но-
мер кузова, идентификационный номер и номер государственной регистрации, 
размещенные на рассматриваемом автомобиле соответствуют записям в паспор-
те транспортного средства и справке ГИБДД о дорожно-транспортном происше-
ствии (ДТП), характер и перечень повреждений автомобиля соответствует запи-
сям в справке ГИБДД о ДТП. Повреждения автомобиля не препятствуют прове-
дению проверки работы агрегатов, узлов и систем. Второй участник ДТП Смир-
нов Д.Д. приглашен владельцем автомобиля для участия в осмотре 25.01. 2007г 
на 10 часов 00 минут (уведомление о вручении телеграммы № 324 от 
21.04.2006г. 

Автомобиль имеет следующие дефекты эксплуатации: эксплуатационные 
дефекты на осматриваемом автомобиле не обнаружены. 

Автомобиль в результате ДТП получил следующие повреждения. 
Деформирован капот в правой передней части на 35% площади поверхности 

с нарушением геометрии. 
Нарушена геометрия проема капота.  
Деформированы по всей площади поверхности с образованием острых скла-

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 188 

док, вытяжкой металла и нарушением геометрии переднее правое крыло. 
Деформированы брызговик облицовки радиатора, верхняя панель облицовки 

радиатора, правый радиаторный щиток, кожух правой фары, правый усилитель 
рамки облицовки радиатора, правый кронштейн усилителя, брызговик правого 
переднего крыла. 

Деформирован в передней части лонжерон надмоторной правой рамы. 
Передняя правая дверь деформирована в передней части, где сопрягаются 

наружная и внутренняя панели двери (наблюдается небольшая вытяжка метал-
ла). 

Повреждены передний пластмассовый бампер, кронштейн переднего правого 
и левого бампера, тяга сошки рулевой трапеции, правая блок-фара, правый пе-
редний указатель поворота, расширительный пластмассовый бачок, облицовка 
радиатора. 

При осмотре присутствовали:  
_________________________________ Подпись 
_________________________________ Подпись 
_________________________________ Подпись 
Владелец автомобиля ______________ Подпись 
 
Заключение эксперта: Автомобиль неисправен, утратил товарный вид, по-

требительские и эксплуатационные качества. Для приведения автомобиля в со-
ответствие с требованиями Правил дорожного движения РФ, Государственного 
стандарта ГОСТ 25478-91 «Автотранспортные средства. Требования к техниче-
скому состоянию по условиям безопасности движения. Методы проверки», не-
обходимо выполнить следующие работы по восстановлению потребительских и 
эксплуатационных качеств автомобиля: 

Проем капота – устранить перекос (несложный перекос), 
Переднее правое крыло – замена, 
Брызговик облицовки радиатора – замена, 
Верхняя панель облицовки радиатора – замена, 
Правый щиток радиатора – замена, 
Кожух правой фары – замена, 
Правый усилитель рамки облицовки радиатора – замена,  
Правый кронштейн усилителя – замена, 
Брызговик правого переднего крыла – замена, 
Бампер передний (пластмассовый) – замена, 
Правый и левый кронштейны переднего бампера– замена, 
Тяга сошки рулевой трапеции – замена, 
Правая блок-фара– замена, 
Правый передний указатель поворота – замена, 
Расширительный бачок (пластмассовый) – замена,  
Облицовка радиатора – замена, 
Лонжерон подмоторной рамы правый – ремонт № 3, 
Правая передняя дверь – ремонт № 2,  
Капот – ремонт № 2.  
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Характер повреждений позволяет предположить, что возможны скрытые де-
фекты в передней подвеске, системе охлаждения, системе смазки. 

Осмотр автомобиля выполнен в соответствии с требованиями № РД 
37.009.015-98 «Методическое Руководство по определению стоимости транс-
портного средства с учетом естественного износа и технического состояния на 
момент предъявления» №РД 37.009.024.92 «Приемка, ремонт и выпуск из ре-
монта кузовов легковых автомобилей предприятиями автотехобслуживания», 
«Судебная автотехническая экспертиза. Часть 2. Теоретические основы и мето-
дики экспертного исследования при производстве автотехнической экспертизы. 
Пособие для экспертов – автотехников, следователей и судей». 

Номенклатура требований к техническому состоянию автомобиля, нормы 
параметров и перечень работ приняты в соответствии с Государственным стан-
дартом ГОСТ 25478-91 «Автотранспортные средства. Требования к техническо-
му состоянию по условиям безопасности движения. Методы проверки»; РД 
37.009.026-92 «Положение о техническом обслуживании и ремонте автотранс-
портных средств, принадлежащих гражданам (грузовые и легковые автомобили, 
автобусы и минитрактора»; нормативными, технологическими и ценообразую-
щими документами: сборник нормативов трудоемкостей на предпродажную 
подготовку, техническое обслуживание и ремонт легковых автомобилей произ-
водства «ГАЗ» и сборник цен на запасные части к легковым автомобилям ГАЗ, 
выпуск 11, 1999г.  

Акт составлен по наружному осмотру. 
Инженер-эксперт Иванов А.И. (подпись) 

25 января 2007г. 
 

Пример № 3.  
Определить величину утраты товарной стоимости (УТС) транспортного 

средства в результате повреждения и последующих ремонтных воздействий и 
подготовить соответствующее заключение. 

Представлен автомобиль ГАЗ 3110 «Волга» производства Россия. Год выпус-
ка 1997г., государственный номерной знак А 777 НА 78, номер двигателя 
V0034550, номер кузова № V2266571, идентификационный номер (WIN) 
311000V2266571, цвет кузова синий, пробег 45000 км., технический паспорт 
(свидетельство о регистрации) серия АМ номер 133465. Автомобиль принадле-
жит Козлову Василию Андреевичу на правах собственности, проживающему по 
адресу Санкт-Петербург, ул. Королева, д. 1, корп. 1, кв. 10  

Заключение подготовлено на основании акта осмотра автомобиля № … от 25 
января 2007г. и справки ГИБДД № 126 от 17 января 2007г. 

При подготовке заключения использованы: 
«Методическое руководство по определению стоимости автотранспортных 

средств с учетом естественного износа и технического состояния на момент 
предъявления» № РД 37.009.015-98. 

Сборник цен на запасные части к легковым автомобилям ГАЗ, выпуск 
11,1999г.. 

Сборник нормативов трудоемкостей на предпродажную подготовку, техни-
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ческое обслуживание и ремонт легковых автомобилей производства «ГАЗ». 
Дополнительные данные, необходимые для подготовки заключения: 
розничная цена автомобиля Цр = 105540 руб.  
процент износа автомобиля 15,7%.  
коэффициент изменения величины УТС в зависимости от степени износа де-

талей. Для нашего конкретного случая К2 = 0,58 (см. в Приложении Методиче-
ского руководства № РД 37. 009.015-98).  

Определение утраты товарной стоимости (УТС) предъявленного автомо-
биля. 

1. Определение размера УТС в связи с ремонтом съемных элементов кузова, 
формирующих каркас, производится на основании данных табл. 5.20 и рассчи-
тывается с помощью формулы:  

 
ЦiКiК2Уэл.    

(5.63) 
 

Таблица 5.23  
Данные для расчета размера УТС в связи с ремонтом съемных элементов кузова 

 
 
 

Наименование детали и 
Работ 

 
 

Кол-во 
(ед.) 

 
 

К2 

 
 

Кi 

Цена де-
тали 
Цi 

(руб.) 

 
 

УТС 
(руб.) 

УТС с учетом 
ограничений, 

(руб.) 

Дверь передняя. Ремонт 
№2 

1 0,58 0,5 598,08 173,44  

Капот. Ремонт № 2 1 0,58 0,5 744,00 215,76  
Уэл.     389,2  

 
.руб2,389)00,74408,598(58,05,0У'ээл    

 
При вычислении УТС съемных деталей нужно иметь в виду, что существует 

ограничение, согласно которому УТС съемной детали не может быть больше 0,7 
от розничной цены детали. В данном случае это ограничение не достигнуто и 
поэтому в табл. 5.20 последняя колонка не заполнена. 

2. Размер УТС в связи с ремонтом или заменой несущих частей кузова, 
формирующих каркас (Укар.), определяем, используя данные табл. 5.20 и фор-
мулу: 

 
ЦрПоб.К2Укар.    

(5.64) 
 
где: 

К2  – коэффициент изменения величины УТС в зависимости о степени изно-
са несъемных деталей кузова, 

Цр  – цена детали, 

П .об  – общий коэффициент снижения УТС по выполненным работам, свя-
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занным с ремонтом несъемных деталей кузова  
При вычислении УТС от ремонта (замены) несъемных элементов кузова су-

ществует ограничение на величину суммарного коэффициента n об., который не 
может превышать значение 0,15. В данном случае это ограничение не достигну-
то. 

Перекос каркаса кузова также снижает товарную стоимость объекта. Для 
расчета величины снижения воспользуемся данными табл. 5.24. 

 
Таблица 5.24 

Исходные данные для расчета 
 

Наименование 
деталей или 

работ 

К-во 
 
 

(ед.) 

Предельное 
значение ко-
эф-та сниже-
ния товарной 
стоимости n 

Трудоемкость 
работы 

(Тн) 

Расчетный ко-
эф-т снижения 

товарной 
стоимости 

n 

Суммарный коэф-
т снижения товар-

ной стоимости 
nоб 

Лонжерон ра-
мы правой. Ре-
монт № 3. 

1 0,0007 5,15 0,003605  

Усилитель ра-
мы облицовки 
радиатора – 
замена 

1 0,0007 3,04 0,002128  

Панель обли-
цовки радиато-
ра – замена 

1 0,0007 3,44 0,002408  

Щиток боковой 
радиатора – 
замена 

1 0,0007 0,38 0,000266  

Кожух фары 
правого крыла 
– замена 

1 0,0007 1,9 0,00133  

Брызговик пе-
реднего право-
го крыла – за-
мена 

1 0,0007 5,32 0,003724  

Коэффициент 
nоб 

   0,013461 0,15 

Наименование 
деталей и Ра-

бот 

Кол-
во 
 
 

(ед.) 

Предельное 
значение ко-
эф- та сни-

жения товар-
ной стоимо-

сти n 

Трудоемкость 
работы 

(Тн) 

Расчетный ко-
эф-т снижения 

товарной 
стоимости 

n 

Суммарный коэф-
т снижения товар-

ной стоимости 
nmax 

Кузов – устра-
нение неслож-
ного перекоса 

1 0,005 11,63 0,005  

Коэффициент 
nоб 

   0,005 0,005 
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При устранении перекоса n = n max и поэтому УТС в связи с ремонтом или 
заменой несущих частей кузова, формирующих каркас, и устранением перекосов 
определяется следующим образом: 

 
.руб06,1130105540)005,0013461,0(58,0Укар    

 
3. Определяем размер УТС из-за выполнения ремонтной окраски, используя 

для этого данные табл. 5.25 и формулу 5.64: 
 

Црnоб.К2Уокр.    

 
 

Таблица 5.25  
Исходные данные для расчета. 

 
 

Наименование 
деталей и работ 

 
Кол-во 

 
(ед) 

 
Предельное зна-
чение коэф-та 

снижения товар-
ной стоимости 

n 

 
Трудоем-
кость ра-

боты 
 

(Тн) 

 
Расчетный ко-
эф-т снижения 
товарной стои-

мости 
n 

Сумарный 
коэф-т сни-

жения товар-
ной стоимо-

сти 
nmax 

Дверь передняя - 
окраска 

 
1 

 
0,001 

 
5,16 

 
0,00516 

 

Брызговик обли-
цовки радиатора – 

окраска 

 
1 

 
0,001 

 
1,90 

 
0,00190 

 

Капот – окраска 1 0,001 9,28 0,00928  
Крыло переднее 
правое - окраска 

 
1 

 
0,001 

 
6,19 

 
0,00619 

 

Брызговик перед-
него правого крыла 

– 
окраска 

 
 

1 

 
 

0,001 

 
 

2,88 

 
 

0,00288 

 

Коэффициент nоб    0,02541 0,05 
 
Для учета разнотона при частичной окраске кузова согласно пункта 5.10 Ме-

тодических рекомендаций № РД 37.009.015-98 необходимо к суммарному коэф-
фициенту nоб прибавить постоянный коэффициент 0,005: 

 
.руб49,1861105540)02541,0005,0(58,0 У окр.   

 
4. Определяем размер УТС в связи с большим объемом слесарно-

арматурных работ. 
Трудоемкость работ по разборке - сборке согласно заключения о стоимости 

ремонта составляет 26,95 нормо-часа. Исходя из этих данных: 
 

0067375,095,2600025,0n    
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Для учета нарушения качества заводской сборки согласно пункта 5.10. Мето-
дического руководства № РД 37.009.015-98 необходимо к коэффициенту n при-
бавить величину 0,01: 

 
0167375,00067375,001,0 nобщ.   

 
руб56.10241055400167375.058.0  Ц р.nобщ.К 2У куз.   

 
Суммарная утрата товарной стоимости автомобиля составляет: 
 

руб.31,440556,102406,11302,389 УТС  
(четыре тысячи четыреста пять рублей тридцать одна копейка). 
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