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Целью данного исследования является
исследование и анализ работы деревянных
конструкций зданий с позиции физического,
морального и экономического износов.

Реализация поставленной цели
потребовала решения следующих задач:

· Предоставить сравнительное
описание существующих методов
оценки износа зданий с деревянными
конструкциями.

· Разработать концептуальные методы
оценки функционального и
экономического износа земли и
зданий.

· Апробировать предложенный метод
оценки амортизации на объекте
недвижимости.

· Дать сравнительную характеристику
действующим методикам оценки
износа зданий;

Научная новизна:
1. Структурированы виды функциональ-
ного износа с точки зрения обобщения
характеристик существующих концепций
износа;
2. Структурированы возможные признаки
наличия экономического устаревания
3. На основе проведенного анализа
проранжированы методологические подходы
к определению экономического износа
4. Структурирована классификация
нарушений в отчетах об оценки
5. Предложен алгоритм проверки
точности оценки экономического старения.

Практическая значимость
Результаты исследований и

предложенные методологические концепции
оценки износа бизнеса апробированы в
работе компании ООО «Квазар» (г.
Красноярск).

Выпускник: И.А. Иванов
Научный руководитель: Д.Г. Портнягин



Локальное, региональное,
национальное

Временное, постоянное
(действие признака ЭУ

на протяжении
оставшегося срока жизни)

Систематическое
(макроэкономическое),
несистематическое

(отраслевое)

Неустранимое и "само
устраняющееся"

Затраты на
 замещение

Физический
износ

Функциональное
устаревание Внешнее

устаревание
Накопленный

износ

Рыночная
стоимость

Улучшения

Земельный участок

ЕОН - единый объект
недвижимости

С=Сн*(1-Ин/100%)+Cзу
где: С- рыночная стоимость объекта оценки, ден. ед.;
     Сн- затраты на замещение или воспроизводство (рыночная
     стоимость объекта оценки как нового), ден. ед.;
     Ин-величина накопленного износа, %
    Сзу-рыночная стоимость прав на земельный участок, ден. ед.

Время естественного
 износа

Период I Период II Период III
 25% срока службы 50% срока службы  75% срока службы

 Т, годы

    Дест.         Оптимальная долговечность      Допт.

Полный износ Кривая естественного износа

Разрушения

Повреждения

Малый
износ

20

40

70

100

Фи
зи

че
ск

ий
 и

зн
ос

, % Кривая износа с учетом
многократного ремонта

Восстановление износа
путем ремонта
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Учет физического износа в жизненном цикле здания

Концепция затратного подхода к оценке активов

Классификация экономического
устаревания

Выпускник: И.А. Иванов
Научный руководитель: Д.Г. Портнягин

Физический износ -
изменение физических
свойств, вызванное
эксплуатационными

факторами и
природным

воздействием

Моральный износ -
объект не

соответствует
современным

стандартам с точки
зрения функциональной

полезности

Экономический
(внешний) износ -

негативное
воздействие внешней

среды объекта
недвижимости

Классификация износов объектов
недвижимости

Устранимый

Неустранимый

Устранимый

Неустранимый

Неустранимый

Применение затратного подхода основано на структуре баланса предприятия и
предполагает расчет рыночной стоимости собственного капитала предприятия путем вычитания
из рыночной стоимости его активов текущей стоимости обязательств. В этой связи затратный
подход может быть применен в оценке стоимости любых предприятий (бизнесов), имеющих в
составе бухгалтерской отчетности на дату оценки бухгалтерский баланс.
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Методологические подходы к определению экономического износа

Метод сравнительных
продаж «парные

продажи»

Применение метода возможно только при оценке
активов, для которых существует развитый

рынок.

Капитализация
компенсационных

затрат

Капитализация затрат на восстановление
стоимости объекта в состояние «до» внешнего

фактора будет характеризовать величину
экономического устаревания.

Капитализация потерь
дохода

Метод капитализации потери дохода из-за
внешнего воздействия (капитализации потерь в
арендной плате) основан на сравнении доходов
двух объектов, один из которых подвергается
внешнему износу. Капитализация потерь дохода

от сравнения этих двух объектов будет
характеризовать величину экономическое

устаревание.

По соотношению уровня
загрузки

Недостатки метода:
· у неспециализированной недвижимости
отсутствует прямая связь между уровнем
загрузки и ценой (стоимостью);
· метод не учитывает возможность
перепрофилирования;
· недозагрузка актива может быть вызвана
не только влиянием внешней среды (т.е.
внешним износом), но и такими факторами,
как неадекватное управление,
функциональное устаревание актива и т.д.

По соотношению уровня
заработной платы

Недостатки метода
· не учитывает возможность инвестиций из
других регионов;
· отсутствует прямая связь между уровнем
заработной платы и ценой на имущество.

По соотношению цен на
сопоставимую
недвижимость

Недостатки метода
·  может отсутствовать прямая связь
между уровнем цен в сегменте недвижимости,
к которому относится объект оценки, и
уровнем цен в сегменте, к которому
относится «сопоставимая» недвижимость.

По соотношению уровня
инвестиционной

привлекательности
регионов

Недостатки метода
· отсутствует прямая связь между
рейтингом инвестиционной
привлекательности и уровнем цен на рынке
недвижимости;
·  рейтинг определяется для достаточно
крупной территориальной единицы (региона),
рынок недвижимости которой может быть
неоднородным.

По аналитическим данным Субъективный метод. Возможно использование
при невозможности использования одного из
вышеперечисленных методов. Аналитические
данные редко встречаются.

Выпускник: И.А. Иванов
Научный руководитель: Д.Г. Портнягин
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Выпускник: И.А. Иванов
Научный руководитель: Д.Г. Портнягин

Отсутствие существенной
информации

При начислении экономического устаревания Оценщик ошибочно не
описывает признаки экономического устаревания.
Отсутствует информация о факторах, влияющих на итоговую
величину объекта оценки (экономическая ситуация в районе,
качественное состояние объекта оценки, экологическая обстановка
в районе месторасположение объекта оценки).

Ошибочная методология

Объектом оценки является совокупность земельно-имущественного
комплекса (котельные обслуживающие жилой комплекс).
При определение рыночной стоимости затратным подходом часть
оборудования считается с учетом экономического
устаревания,оставшая часть без учета.

Математическая ошибка

Отсутствие обоснования
расчетных параметров

Не приведено расчетное обоснование величины
экономического устаревания.

Приведение недостоверной
информации

Величина операционных расходов типичного объекта
недвижимости в разы превышает среднерыночную величину

Нарушение
причинно-следственных

связей

Курс национальной валюты ослабляется, поэтому при определении
экономического устаревания применен метод по соотношению уровня
инвестиционной привлекательности регионов

Противоречие

В одном подходе ЦОФ, отражающий экономическое устаревание
учтен, в другом нет. Ошибочно учтено экономическое устаревание в
подходах.
В затратном подходе величина экономического устаревания
составляет 20%, в сравнительном подходе 80%.

2+2=5 при условии, что отклонение в размере 1 существенно
относительно итоговой величины стоимости объекта оценки.
Отметим. что не все математические ошибки являются нарушением
требований ЗоОД. Например, если итоговая величина стоимости
объекта оценки составляет миллионы денежных единиц, то
указанная выше ошибка в одну денежную единицу, допущенная,
например, при обосновании величины корректировки в одном из
подходов, не является нарушением требований ЗоОД, поскольку
будет сглажена округлением результатов и не повлияет на
итоговую величину стоимости.

Классификация нарушений  в отчетах об оценки Группы признаков возможного наличия ошибок при
учете признаков экономического устаревания

Нет описания
признаков

Приведено «глобальное»
описание признаков, влияние
этих признаков на объект
оценки неочевидно (не
выстроена логика от
описанных в отчете явлений
и процессов к изменению цен
на данном сегменте рынка)

Оценщик пишет, что в стране
кризис, все падает, и внешний износ
70% обосновывает рейтингом
регионов, а в это время в регионе,
в котором находится объект
оценки, наоборот, все растет, так
как он до этого был в упадке

Описанные признаки
соответствуют физическому

/или функциональному
износу

Описан признак функционального
износа, при этом собственно
функциональный износ уже
корректно учтен выбором расценки
для расчета затрат на замещение
(оценивается недвижимое
имущество промышленного
предприятия (цеха и склады с
кирпичными стенами); в качестве
признаков внешнего износа указан
пониженный спрос на объекты,
возведенные из кирпича (с
аргументацией, что сейчас такие
объекты по таким технологиям не
строят) и далее внешний износ
оценен по соотношению затрат на
строительство
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Выпускник: И.А. Иванов
Научный руководитель: Д.Г. Портнягин

1 4

-0.600

Ур.з.

+8.900

+5.800

+5.050

+3.550

+2.100

+0.600

-0.600

Ур.з.

+9.300

+1.400

+2.600

Цокольная часть основания фундамента
имеет повреждения в виде многочисленных
трещин, отслоений, выбоин и сколов (Фото 4)

Фото 3

ФАСАД 1-4
Поряд-
ковый
номер

Фотография дефекта Описание дефекта
Рекомендации по

устранению дефекта

Устранение причины появления
гниения древесины с последующим
усилением стропильной ноги

Разрушение стропильной ноги
в следствие биоповреждения
древесины

1

2

Перепады и местные неровности
поверхности пола первого этажа
от плоскости достигающие 30

мм при допустимых 2 мм

Полная замена полов в жилых
помещениях первого этажа

Дефекты конструкции отмостки
по периметру наружных стен с
образованием провалов,
трещин, разрывов между
отмосткой и стенами цоколя

Усиление отмостки путем ее
утепления и усиления
армированием сеткой по
периметру наружных стен
жилого дома

3

Цокольная часть основания
фундамента имеет повреждения
в виде многочисленных трещин,
отслоений, выбоин и сколов.
Признаки осадочных деформаций

Замена кирпичного фундамента
на монолитный железобетонный
под наружными стенами жилого
дома

4

Трещины, поражение гнилью,
промерзание бруса нижних
венцов наружных стен

Полная замена нижних
венцов на новый брус5

Кровельное покрытие из
асбестоцементных волнистых
листов по деревянной обрешетке
местами имеют отколы и
трещины; Пробоины, просветы в
отдельных местах элементов
конструкции

Провести ремонтные
работы по устранению
дефектов после усиления
стропильной ноги

6

Явные признаки износа рабочих
поверхностей (трещины и сколы
лестниц), перекосы
конструктивных элементов,
ступени истерты

Ремонт перил, полная замена
ступеней лестничного марша

7

Прогиб деревянных балок
перекрытия в следствии
просадки основания фундамента

Усиление балок перекрытия или
их полная замена

8

Ведомость дефектов

Шлак  120

 Щит настила  50

Балки - брус 200х100

-0.600

Ур.з.

60006000

12000

Фото 2

Поражение гнилью
стропильной ноги (Фото 1 )

-1.000

А Б В

-1.600

-0.600

Ур.з.
-1.600

+8.900

РАЗРЕЗ 1-1

0.000
Ур.чп.

+2.700

+2.950

+5.650

+5.900+5.800

Деревянные полы по лагам

Лист волнистый асбестоцементный

 Обрешетка - доска 120х20 шаг 200 мм

Стропила - доска 180х60 шаг 1500 мм
Провалы, поперечные,

продольные трещины,
разрывы между отмосткой
и стенами цоколя (Фото 3).

Признаки осадочных
деформаций кирпичного
фундамента (Фото 4).

Трещины, поражение
гнилью нижних венцов
несущих стен (Фото 5).

Промерзание наружной
стены (Фото 5)

1

2

Д-
2

Д-3
Д-

3

Д-2

ОК-1

Д-3

ОК-1ОК-2

ОК
-1

Д-1

Жилая комната
Кухня

Жилая комната

Коридор

3100

100

4000

100

2900

200

Тамбур

200

2800

200

2
0
0

5
7
0
0

2
0
0

4
3
0
0

10
0 13

0
0

13.33 17.20 16.53

9.36

Д-3

Д-
3

Д-3

ОК-1ОК-2

ОК
-1

Жилая комната
Кухня

Жилая комната

Коридор

100

2900

200

2
0
0

5
7
0
0

4
3
0
0

10
0

13
0
0

21.07

15.91

16.53
11.31

3700

100

4900

200

ОК-1

1000120020002100200012001600900

100012002400120026002100

3
2
0
0

12
0
0

3
2
0
0

12
0
0

3
2
0
0

Д-
2

Д-3

Д-
3

Д-2

ОК-1

Д-3

ОК-1 ОК-2

ОК
-1

Жилая комната
Кухня

Жилая комната

Коридор

3100

100

4000

100

2900

200

2
0
0

5
7
0
0

2
0
0

13.3317.2016.53

9.36

Д-3

Д-
3

Д-3

ОК-1 ОК-2

ОК
-1

Жилая комната
Кухня

Жилая комната

Коридор

100

2900

200

2
0
0

5
7
0
0

21.0715.91

16.53 11.31

3700

100

4900

200

ОК-1

1000 1200 2000 2100 2000 1200

1000 1200 2400 1200 2600 2100

3
2
0
0

12
0
0

3
2
0
0

12
0
0

3
2
0
0

2500

3000

6
0
0
0

6
0
0
0

  
  
  
  
  
 1
2
0
0
0

А

Б

В

10500

24000

3000 10500

1 2 3 4

ПЛАН ПЕРВОГО ЭТАЖА
1

1

Фото 7

Фото 8

Общий вид обследуемого
жилого строения

Расстройство узлов
стропильной системы

Усиление балок перекрытия или
их полная замена9

Прогиб стропильной
системы

Разрыв затяжки,
искривление подвесов
стропильной системы

1

Стропильная нога 180х60

Обрешетка 120х20

Покрытие -
асбестоцементные листы

Шаг 200

Шаг 1500

Участок подверженный
гниению

200

30080

380

А

Подверженный гниению брус
нижних венцов несущей стены

Разрушение кирпичной
кладки фундамента

-0.600
Ур.з.

Деструкция отмостки

Деревянная балка

-1.000

0.000
Ур.ч.п.

2

Следы развития плесени
на поверхности
штукатурки

Обработать антисептическими
препаратами. Частичный
демонтаж штукатурки.

Замена

Замена

10

11

12



Наименование
вида работ Ед . изм.

Жилое строение, демонтажно- монтажные работы

Фундаменты (100% замена)

Стены и перегородки (100%
замена)

Перекрытия межэтажные
(100% замена)

Окна, двери (100% замена)

Крыша (100% замена)

Инженерные системы (100%
замена всех сетей.Демон-
нтаж сетей печей отоп-
ления, получения и выпол-
нения технических усло-
вий центр. водоснабжения

960.00 1

 №
п/п

Кол-
во

Стоимость за
еденицу, тыс.р Всего,

 тыс.
 рМате-

риалы
Рабо-
ты

Общая стои-
мость, тыс. р
Мате-
риалы

Рабо-
ты

3

4

6

5

7

2

1

м2 1 960

Итого в рублях

8

960 1920

917.00 0.8м2 0.6 550.2 733.6 1283.8Полы (100% замена)

60.00 3м3 6 360 180 540

236.00 1.5м2 6.5 1534 354 1888

520.00 0.7м2 1.2 624 364 988

2400.00 0.35м3 1 2400 840 3240

917.00 0.8м2 1.7 1558.9 733.6 2292.5

8345 5241 13587

Отделочные работы

897.00 1.2м3 0.4 358.8 1076.4 1435.2

Соотношение доли стоимости замены или ремонта
Выводы:
В результате проведения исследования, установлена категория технического

состояния объекта в соответствии с ГОСТ Р 53778-2010 «Здания и сооружения.
Правила обследования и мониторинга технического состояния» - аварийное
состояние.

В результате исследования установлено, что жилое строение, расположенное
по адресу: республика Хакасия, г. Абакан, ул. Пушкина, д. 131, находиться в
аварийном состоянии.

Фактическое техническое состояние жилого дома имеет явные признаки
аварийного состояния.

Результаты оценки физического износа элементов и систем составляют 71%.
Стоимость восстановительных работ по приведению здания в соответствие

нормативных документов (по конструктивам строения), включая стоимость
комплектации объекта материалами, составляет: 14 255 172 (четырнадцать
миллионов двести пятьдесят пять тысяч сто семьдесят два) рубля 00 копеек.

7

Выпускник: И .А. Иванов
Научный руководитель: Д.Г . Портнягин

Наименование
элементов здания

Расчетный
удельный вес
элемента, %

Физический износ жилого дома

Фундаменты

Стены

Перегородки

Перекрытия

Конструкция крыши

Кровельное покрытия

Окна

Полы

Двери

Внутренние санитарно-технические
и электрические устройства

Отделочные работы

Прочие работы

Итого:

5

19

6

10

2

3

6.7

14

3.3

12

12

7

70

70

80

70

40

60

80

60

40

75

75

90

3.5

13.3

4.8

7

0.8

1.8

5.36

8.4

1.32

9

9

6.3

70.58

Процент
износа к
элемента, %

Процент
износа к
строению, %

Физический износ конструкции, элемента или системы, имеющих различную степень износа отдельных участков,
взвешенных по их удельному весу в объеме соответствующего элемента определяется по формуле:

где ФИк- физический износ конструктивного элемента или системы, %;

ФИi- физический износ i-го участка элемента или системы согласно таблицам 1-71 ВСН 53-86(р), %;

Pi- размеры (площадь или длина) i-го участка, м2или м;
Pk- размеры всего конструктивного элемента или системы, м2или м;
n- число поврежденных участков.

где ФИк- физический износ здания, %;

ФИki- физический износ i-го конструктивного элемента или системы согласно таблицам 1-71 ВСН 53-86(р), %;

Si- удельный вес восстановительной стоимости i-го элемента или системы в общей восстановительной стоимости здания по
данным технического паспорта или по УПВС , %;

n- количество отдельных элементов или систем в здании .

Степень общего износа здания определяется сложением степеней износа отдельных его элементов, взвешенных по
удельному весу их стоимости в общей восстановительной стоимости здания, т.е. по следующей формуле:

Формат А1



Проект стоимости жизненного цикла

Время

Су
мм

ар
ны

й 
пр

оц
ен

т 
ст

ои
мо

ст
и

20

40

60

80

100

Концепция Ратифи-
цирование
3%

ФСД12% Производ-
ство 35%

Поддержка
операций

70%

85%

95%

35%

22%

Определение стоимости
жизненного цикла

Возможности снижения затрат

Плата за
проект

Затраты на
строительство

Затраты на
энергию

Начальные
затраты

Затраты на
изменение /замену

Эксплуатационные
расходы

Общая стоимость
владения

Расходы на
утилизацию

Элементы стоимости экономического жизненного цикла

Шесть слоев по Бренду

Месторасположение

Конструктивная схема

Оболочка (внешний вид)

Сервис

Планировка

Материал

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Традиционный взгляд
на капитальные затраты

Совокупные капитальные
затраты за 50 лет

Капитальные затраты жизненного цикла

Планировка (20%)

Сервис (30%)
Оболочка (15%)
Конструктивная
 схема (35%)

Планировка (20%)

Сервис (30%)
Оболочка (15%)
Конструктивная
 схема (35%)

Формат А1
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Выпускник: И.А. Иванов
Научный руководитель: Д.Г. Портнягин

Месторасположение: географическое положение, городское местоположение и определенный законом участок.
Конструктивная схема: фундамент и несущие элементы здания. Конструкция опасна и дорогостоящая в
изменении, поэтому ее службы составляет от 30 до 300 лет.
Оболочка (внешний вид): фасад и другие внешние поверхности здания. Внешние поверхности здания теперь
меняются каждые 10-20 лет или около того, чтобы идти в ногу с модой и технологиями. Недавнее внимание к
затратам на энергию привело к переработке фасадов, которые являются воздухонепроницаемыми и лучше
изолированы.
Сервис: коммуникации, электропроводка, сантехника, спринклерная система, отопление, вентиляция и
кондиционирование и движущиеся элементы, такие как эскалаторы и лифты. Они изнашиваются или устаревают
каждые 7-15 лет.
Планировка: внутренняя планировка. Планировка может меняться каждые 3 года; однако возможно и период в
30 лет.
Материал: мебель и другие товары в здании, которые могут часто меняться. Этот слой изменяется независимо
от архитектуры здания и выходит за рамки данного исследования - он упоминается здесь только для полноты.

Изменения в здании за 50 лет обойдутся в два раза дороже, чем первоначальное здание.
Например, расходы на конструктивную схему (35% инвестиций в первоначальное здание) с
годами превышают шесть поколений перепланировок и четыре поколения коммуникаций.

Модель процесса разработки для изменения включает в себя следующие основные этапы
процесса проектирования: анализ требований к проектированию, перевод требований в
технические характеристики, создание альтернативных структурных решений, анализ
жизненного цикла и предварительная оптимизация, выбор лучшего проекта из
предложенных альтернатив и детальный проект выбранной конструктивной системы.
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Выпускник: И .А. Иванов
Научный руководитель: Д.Г . Портнягин

Проведено исследование и выполнен анализ
работы деревянных

конструкций зданий с позиции
физического, морального и экономического

износов.
Реализация поставленной цели

потребовала решения следующих задач:
• Приведено сравнительное описание

существующих методов оценки
износа зданий с деревянными

конструкциями.
• Разработаны концептуальные методы

оценки функционального и
экономического износа земли и зданий.
• Апробирован предложенный метод оценки

амортизации на объекте
недвижимости Красноярского края.
• Дана сравнительная характеристика

действующим методикам оценки
износа зданий.
• Структурированы виды функционального

износа с точки зрения
обобщения характеристик существующих

концепций износа.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
• Структурированы возможные признаки

наличия экономического
устаревания.
• На основе проведенного анализа

проранжированы методологические
подходы к определению экономического

износа
• Структурирована классификация нарушений

в отчетах об оценки
недвижимости на примере строительных

объектов Красноярского края
• Предложен алгоритм проверки точности

оценки экономического
старения.
Результаты исследований и предложенные

методологические концепции
оценки износа бизнеса апробированы в

работе компании ООО «Квазар» (г.
Красноярск).
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