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В статье рассматриваются  методы расчета восстанови-
тельной стоимости, исследования показывают, что оценка 
стоимости предприятия, основанная на затратном (фон-
довом,  имущественном) подходе, не связана с настоящими и 
ожидаемыми   результатами деятельности предприятия.

Восстановительная стоимость (стоимость воспроизвод-
ства) равна издержкам в текущих ценах на строительство точной копии, 
оцениваемого объекта из тех же материалов, при соблюдении тех же стро-
ительных стандартов, по такому же проекту, что и оцениваемый объект.

Если определить восстановительную стоимость невозможно, рас-
считывают стоимость замещения – расходы в текущих ценах на строи-
тельство объекта, имеющего с оцениваемым объектом эквивалентную 
полезность, но построенного с использованием новых материалов в со-
ответствии с текущими стандартами, дизайном, планировкой.[1,2]

Оценка недвижимости затратным подходом состоит из следую-
щих этапов:

1) определение рыночной стоимости земельного участка;
2) определение восстановительной стоимости объекта или стои-

мости замещения;
3) определение накопленного износа объекта;
4) рыночная стоимость недвижимости = стоимость земельного участ-

ка + восстановительная стоимость (или стоимость замещения) – износ.
Способы расчета восстановительной стоимости и стоимости заме-

щения:
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1) Метод количественного анализа – в этом случае стоимость 
объекта складывается из стоимости строительно-монтажных работ, за-
трат на приобретение оборудования, прибыли застройщика. Это наибо-
лее точный, но и наиболее трудоемкий метод;

2) Поэлементный способ расчета – это модификация первого 
метода с использованием укрупненных сметных норм и расценок;

3) Метод сравнительной единицы – в этом случае вместо сто-
имости единицы потребительских свойств оцениваемого объекта ис-
пользуется стоимость аналогичной единицы подобного типового соо-
ружения. Умножив эту стоимость на число этих единиц у оцениваемого 
объекта и введя поправки на особенности оцениваемого объекта, с 
помощью полученных данных можно определить стоимость оценива-
емого объекта;

4) Индексный способ – восстановительная стоимость в этом слу-
чае определяется по следующему правилу: Свосст= Спрвн* Ипрц, 
где Свосст. – восстановительная стоимость объекта, Спрвн. – первона-
чальная стоимость объекта, Ипрц. – индекс переоценки.[3,4]

При затратном подходе рыночная стоимость оцениваемого объекта 
должна определяться с учетом накопленного совокупного износа.

Износ – утрата полезности (т.е. стоимости) по любой причине.
В зависимости от факторов снижения стоимости объекта износ 

бывает:
1) физический – это изменение со времени физических свойств 

оцениваемого объекта;
2) функциональный – это потеря в стоимости объекта из-за несоот-

ветствия современным стандартам. Если затраты на устранение дефек-
та меньше, чем добавляемая при этом стоимость, то это устранимый 
функциональный износ. Иначе это неустранимый функциональный из-
нос;

3) внешний (экономический) – это потеря в стоимости из-за влия-
ния внешних факторов (например, постройка рядом с объектом аэро-
порта).
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The article discusses methods of calculating replacement cost, the 
studies show that the evaluation of enterprise value based on cost 
(stock, property) approach that is not associated with real and antic-
ipated results of the company.


