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Тема методического обеспечения опре-

деления стоимости объектов незавершен-

ного строительства (далее также – ОНС) 

как одной из разновидностей объектов не-

движимости зачастую воспринимается спе-

циалистами в контексте стандартной оцен-

ки объекта недвижимости как земельного 

участка с расположенным на нем объектом 

капитального строительства. При этом при-

менение затратного подхода, основанное 

на учете стоимости земельного участка и 

затрат на строительство объекта, распо-

ложенного на этом участке, в большинстве 

случаев рассматривается как приоритет-

ный и несложный в исполнении процесс. 

Однако в условиях постоянного изменения 

нормативного правового регулирования 

деятельности организаций, оказывающих 

проектно-изыскательские и строительные 

услуги, возникновения и регистрации прав 

на недвижимость, создания, реконструкции 

и сноса существующих строительных объ-

ектов, а также ограничений, возникающих 

вследствие развития норм территориаль-

ного планирования, объекты, находящиеся 

на различных этапах строительства или 

реконструкции, оказываются в «зоне риска 

регулятивных трансформаций». Учитывая 

это, объект незавершенного строитель-

ства представляет собой особый объект 

оценки, требующий применения отдельно-

го методического обеспечения в контексте 

общепринятой теории оценки недвижи-

мости. В связи с этим автор представляет 

собственное видение базовых положений 

классификации объектов незавершенно-

го строительства на современном этапе, а 

также основных методов оценки.

Прежде всего нелишним будет напом-

нить, в каких правовых актах содержится 

упоминание ОНС в контексте понятий не-

движимости и объектов капитального стро-

ительства. 

Согласно положениям статьи 130 Граж-

данского кодекса Российской Федерации 

(далее – ГК РФ) объект незавершенного 

строительства отнесен к недвижимым ве-

щам. При этом в соответствии с действую-

щей редакцией ГК РФ недвижимые вещи 

(недвижимое имущество, недвижимость) – 

это «земельные участки, участки недр и все, 

что прочно связано с землей, то есть объек-

ты, перемещение которых без несоразмер-

ного ущерба их назначению невозможно, 

в том числе здания, сооружения, объекты 

незавершенного строительства…». 

Также в соответствии с положениями пун-

кта 10 статьи 1 Градостроительного кодек-

са Российской Федерации (далее – ГрК РФ) 

под объектами капитального строительства 

(далее – ОКС) понимают «здание, строе-

ние, сооружение, объекты, строительство 

которых не завершено (далее – объекты 

незавершенного строительства». Исклю-

чение составляют некапитальные строения 

и сооружения, находящиеся в процессе их 

возведения (монтажа), относящиеся к дви-

жимому имуществу, а также неотделимые 

Методическое обеспечение 

экономической оценки объектов 

незавершенного строительства 

в современных условиях

В.М. Круглякова
профессор Воронежского государственного технического университета, доктор 

экономических наук (г. Воронеж)

Виктория Марковна Круглякова, vinikat@mail.ru

DOI: 10.24412/2072-4098-2022-4247-28-41



29Подписка в любое время по минимальной цене +7 916 936 77 91, iovrf@mail.ru

ЭКОНОМИКА И УПРАВЛЕНИЕ НАРОДНЫМ ХОЗЯЙСТВОМ

улучшения участка, такие как замощение, 

покрытие и так далее. В статье 5.2 ГрК РФ 

определяется, что реализация проекта по 

строительству ОКС предусматривает стро-

ительство и реконструкцию объекта с по-

следующим вводом его в эксплуатацию. 

Таким образом, понятие «объект незавер-

шенного строительства» распространяется 

как на но вое строительство, так и на рекон-

струкцию ранее созданного ОКС. Главой 6.5 

ГрК РФ, введенной Федеральным законом 

от 30 декабря 2021 года № 447-ФЗ, наряду 

с термином «объект незавершенного стро-

ительства» в отношении объектов, финан-

сирование строительства или реконструк-

ции которых осуществляется полностью 

или частично за счет бюджетных средств, 

предусмотрено применение термина «не-

завершенный объект капитального строи-

тельства». 

В современных строительных норматив-

ных документах терминология, касающаяся 

ОКС и ОНС, постепенно приводится к пра-

вовым нормам, что исключает неоднознач-

ность при применении в строительстве тех 

или иных рекомендаций и правил 1.

Таким образом, в отношении ОНС (без-

относительно прав на земельный участок 

под ними) можно принять за основу следу-

ющее определение: объект незавершенно-

го строительства – это объект капитального 

строительства, представленный объектом 

нового строительства или объектом на ре-

конструкции, разрешение на ввод в эксплу-

атацию которого не дату оценки не получе-

но [5, с. 7–8].

Очевидно, что исходя из принципа един-

ства судьбы земельного участка и распо-

ложенного на нем объекта недвижимости 

при определении рыночной стоимости ОНС 

в качестве объекта оценки всегда рассма-

тривается единый объект недвижимости. 

Более того, в случае возникновения у соб-

ственника здания планов по реконструк-

ции объекта именно градостроительные 

ограничения по использованию земельного 

1  См., например, СП 48.13330.2019. Свод правил. Организация строительства. СНиП 12-01-2004.

участка могут существенно повлиять на вы-

бор варианта и экономические показате-

ли проекта реконструкции. В этом смысле 

положения статьи 36 ГрК РФ, посвящен-

ные области и процедурам применения 

градостроительных регламентов, должны 

составлять правовую и технологическую 

основу анализа наиболее эффективного 

использования ОНС. Не исключена ситуа-

ция, в которой приостановка строительства 

или реконструкции объекта на длительный 

срок может совпасть с периодом внесения 

изменений в правила землепользования и 

застройки территории муниципального об-

разования. Изменившиеся параметры до-

пустимой застройки могут оказать суще-

ственное влияние на параметры ОНС после 

возобновления его строительства. 

Необходимо отметить, что ОНС как объ-

ект гражданских прав становится оборото-

способным после прохождения процедуры 

регистрации прав на ОНС в Едином госу-

дарственном реестре недвижимости (да-

лее – ЕГРН). В противном случае при отсут-

ствии государственной регистрации прав 

на ОНС де юре как объект недвижимости 

может быть продан только земельный уча-

сток как незастроенный, а дополнитель-

но в цене сделки можно учесть стоимость 

строительных материалов, из которых воз-

ведена часть ОКС. В этом случае не имеет-

ся в виду самовольная постройка, так как 

при отчуждении участка с таким строением 

оценка, как правило, должна проводиться 

с учетом перспектив устранения препят-

ствий, связанных с признанием права соб-

ственности на постройку в соответствии со 

статьей 222 ГК РФ.

Основными документами, необходимы-

ми для регистрации прав на ОНС, являют-

ся разрешение на строительство объекта 

и правоустанавливающая документация 

на земельный участок, на котором распо-

ложен объект недвижимости. Если законо-

дательством не предусмотрена процедура 

получения разрешения на строительство, 
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то государственный кадастровый учет и го-

сударственная регистрация прав ос ущест-

вляются на основании технического  плана 

объекта недвижимости и документов, под-

тверждающих право на земельный уча-

сток 2.

В соответствии с пунктом 38 постанов-

ления Пленума Верховного Суда Россий-

ской Федерации от 23 июня 2015 года № 25 

«О применении судами некоторых положе-

ний раздела I части первой Гражданского 

кодекса Российской Федерации» этап стро-

ительства, на котором может быть осущест-

влена государственная регистрация прав на 

ОНС, формулируется следующим образом: 

«при разрешении вопроса о признании пра-

вомерно строящегося объекта недвижимой 

вещью (объектом незавершенного строи-

тельства) необходимо установить, что на 

нем, по крайней мере, полностью заверше-

ны работы по сооружению фундамента или 

аналогичные им работы». 

Особенностью регистрационных доку-

ментов на ОНС является то, что на этапе 

государственной регистрации в ЕГРН фик-

сируются права на объект, но в условиях 

продолжения строительства фактическая 

готовность объекта на дату оценки может 

не совпадать с данными кадастрового уче-

та, подготовленными ранее даты оценки. 

В этом случае целесообразно провести 

анализ документации, подтверждающей 

выполнение этапов строительства, кото-

рые не были выполнены в период постанов-

ки ОНС на кадастровый учет. Возможна и 

противоположная ситуация – если приоста-

новка строительства на продолжительное 

время не сопровождается мероприятиями 

по консервации объекта, то несоответствие 

с кадастровым учетом объекта может быть 

связано с утратой отдельных конструктив-

ных элементов.

В отношении ОНС, возникшего в резуль-

тате проведения реконструкции существую-

щего объекта, также может возникать про-

блема несоответствия данных кадастрового 

2  См. последнюю редакцию Федерального закона от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной реги-

страции недвижимости».

учета ОКС и фактических параметров объ-

екта, меняющихся в процессе производства 

работ и имеющихся на дату его оценки. Как 

правило , изменения в кадастровый учет та-

ких объектов вносятся после завершения 

реконструкции и получения ввода объекта 

в эксплуатацию. 

Нелишним будет напомнить, что в соот-

ветствии с пунктом 52 постановления Пра-

вительства Российской Федерации от 30 

сентября 2011 года № 802 «Об утвержде-

нии Правил проведения консервации объ-

екта капитального строительства» «… ре-

шение о консервации объекта принимается 

в случае прекращения его строительства 

(реконструкции) или в случае необходимо-

сти приостановления строительства (ре-

конструкции) объекта на срок более 6 ме-

сяцев с перспективой его возобновления 

в будущем». Приостановка строительных 

работ может иметь стихийный или органи-

зованный характер. Работы по консервации 

ОНС выполняются, в случае если останов-

ка строительства была спланирована. Со-

гласно СП 48.13330.2019 «Организация 

строительства» под консервацией объекта 

недвижимости понимают комплекс меро-

приятий, направленных на приведение объ-

екта, а также территории, используемой для 

его возведения, в состояние, обеспечиваю-

щее устойчивость, прочность и сохранность 

конструкций, материалов и оборудования. 

Также консервация предусматривает ме-

роприятия, обеспечивающие безопасность 

объекта и строительной площадки для насе-

ления и окружающей среды. Очевидно, что 

проведение  мероприятий по консервации 

ОНС способствует обеспечению сохранно-

сти всего объекта и отражается на величи-

не износа его конструктивных элементов. 

При проведении оценки стоимости ОНС 

важнейшим этапом исследования является 

идентификация объекта оценки. 

В связи с этим автором настоящей ста-

тьи разработана классификация ОНС, на 

основе которой могут быть проведены си-



31Подписка в любое время по минимальной цене +7 916 936 77 91, iovrf@mail.ru

ЭКОНОМИКА И УПРАВЛЕНИЕ НАРОДНЫМ ХОЗЯЙСТВОМ

стематизация параметров объекта оценки, 

а также такие важные этапы оценки, как 

анализ рынка и анализ наиболее эффек-

тивного использования объекта оценки, по 

результатам выполнения которых обосно-

вывается выбор подходов и методов оценки 

(см. табл. 1).

Далее под «объектом» понимаются как 

единичный объект строительства, так и 

группа объектов, возводимая в рамках ре-

ализации одного проекта застройки терри-

тории. Не отнесены к ОНС здания, которые 

ранее были введены в эксплуатацию и в ре-

зультате прекращения их использования 

или отсутствия охраны объектов подвергну-

ты частичному демонтажу отдельных кон-

структивных элементов и (или) негативному 

воздействию (заливу, пожару, промерза-

нию).

Особого внимания заслуживает такая 

характеристика ОНС, как «степень строи-

тельной готовности объекта» 3. В техниче-

ской и научной литературе можно встретить 

различные термины, связанные с обозначе-

нием готовности к завершению строитель-

ства объекта, в том числе «процент готов-

ности объекта», «степень завершенности 

строительства» 4, «уровень технической 

готовности объекта» 5, «готовность проекта 

строительства» и «степень готовности кон-

структивных элементов» 6, «уровень строи-

тельной готовности объекта» 7 и другие. 

Автор настоящей статьи уточняет клас-

сификацию, основываясь на следующих 

«пограничных» значениях: 

1) строительная готовность объекта, со-

3   См. постановление Правительства Российской Федерации от 22 апреля 2019 года № 480 «О критериях, 

определяющих степени готовности многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости и коли-

честве заключенных договоров участия в долевом строительстве, при условии соответствия которым за-

стройщику предоставляется право на привлечение денежных средств участников долевого строительства 

без использования счетов, предусмотренных статьей 154 Федерального закона «Об участии в долевом 

строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и внесении изменений в некоторые 

законодательные акты Российской Федерации», по договорам участия в долевом строительстве, представ-

ленным на государственную регистрацию после 1 июля 2019 г.». 
4  Письмо Министерства экономического развития Российской Федерации от 6 марта 2017 года № 5575-

ЕЕ/Д17и. 
5  Корона О.А. Методика оценки объектов незавершенного строительства, оценка рисков // Имущественные 

отношения в Российской Федерации. 2021. С. 37–41.
6  Постановление Правительства Российской Федерации от 22 апреля 2019 года № 480. 
7  Уровень строительной готовности объекта: разъяснение сметчиков. URL: https://erzrf.ru/news/uroven-

stroitelnoy-gotovnosti-obyekta-razyasneniye-smetchikov?search=готовности 

ставляющая от 25 процентов и более, как 

правило, позволяет зарегистрировать пра-

ва на ОНС на стадии его строительства; 

2) строительная готовность объекта, со-

ставляющая 70 процентов и более, для объ-

екта, имеющего новое или хорошее тех-

ническое состояние, позволяет с высокой 

степенью достоверности прогнозировать 

сроки завершения строительства и необ-

ходимый для завершения строительства 

объем финансирования (возможность при-

менения доходного подхода к оценке ОНС);

3) завершающая степень готовности объ-

екта в новом или хорошем состоянии позво-

ляет с высокой степенью достоверности не 

только спрогнозировать затраты и сроки за-

вершения строительства, но и рассмотреть 

возможность применения сравнительного 

подхода к оценке ОНС с использованием 

в качестве сравнимых объектов уже вве-

денные в эксплуатацию объекты.

Как правило, в различных источниках не 

уделяется внимания взаимосвязи 100-про-

центной строительной готовности объекта и 

наличия разрешения на ввод объекта в экс-

плуатацию после завершения строитель-

ства или реконструкции объекта. Тем не 

менее с экономической точки зрения можно 

сделать вывод о том, что момент заверше-

ния строительства или реконструкции объ-

екта, соответствующее его 100-процентной 

строительной готовности, с физической точ-

ки зрения не всегда означает, что уже полу-

чено разре шение на ввод объекта в эксплу-

атацию. Согласно пункту 4.37 СП 68.13330 

«Приемка в эксплуатацию законченных 
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строительством объектов. Основные 

положения. Актуализированная редак-

ция СНиП 3.01.04-87» разрешение на 

ввод в эксплуатацию является осно-

ванием «для постановки на государ-

ственный учет построенного объекта 

капитального строительства или вне-

сения изменений в документы государ-

ственного учета реконструированного 

объекта капитального строительства, 

как подтверждение существования 

правомочий в отношении объекта не-

движимого имущества». С учетом всех 

процедур, описанных в указанном Сво-

де правил, при наличии обязанности 

застройщика получить разрешение на 

ввод объекта в эксплуатацию на этапе 

получения этого разрешения, включа-

ющего проведение соответствующих 

контрольных мероприятий, существует 

риск отсрочки ввода в эксплуатацию 

и, следовательно, государственной 

регистрации завершенного строитель-

ством объекта. Для процедуры оценки 

ОНС этот факт может быть учтен либо 

в виде отдельного ценообразующего 

фактора, либо в форме интегрального 

ценообразующего фактора при опреде-

лении характеристик объекта оценки и 

объектов-аналогов. При отсутствии со-

ответствующих данных, вероятно, не-

обходимо предусмотреть допущения, 

в пределах которых проводится расчет 

стоимости оцениваемого объекта.

Описание методического инстру-

ментария определения степени строи-

тельной готовности ОНС (в том числе 

установления соответствия фактиче-

ски выполненных объемов работ со-

ставу работ, отраженных в документа-

ции на объект) широко представлено 

в указанных нормативных и научно-

методических источниках [10, 12, 14]. 

В отдельных публикациях представ-

лены методические подходы к расче-

ту накопленного износа ОНС (см., на-

пример, [15, 16]). В настоящей статье 

отмечается лишь то, что ОНС являет-
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ся сложным строительным объектом, для 

определения технического состояния кон-

струкций которого, а также соответствия 

результатов строительства проекту на всех 

его этапах требуется проведение отдельно-

го исследования. Поэтому для ОНС в любом 

техническом состоянии, кроме «нового», 

целесообразно проведение строительно-

технической экспертизы (далее – СТЭ) до 

начала работ по оценке объекта. Примене-

ние оценщиком выводов СТЭ может суще-

ственно повысить уровень достоверности и 

обоснованности оценки. 

В контексте представленных в таблицах 

1 и 2 классификаций предлагается мето-

дическое обеспечение процесса оценки 

единого объекта недвижимости, в состав 

которого входит ОНС, на который получено 

разрешение на строительство и при этом 

отсутствуют какие-либо противоречия в ха-

рактеристиках земельного участка (а имен-

но градостроительного регламента и иных 

документов территориального планирова-

ния) и строящегося или реконструируемого 

объекта. 

Особенности применения затратного 

подхода

Выбор методов затратного подхода пре-

жде всего определяется степенью стро-

ительной готовности и техническим со-

стоянием ОНС, в зависимости от которых 

возможны следующие варианты.

При «начальной» строительной готовно-

сти и «новом» состоянии ОНС высока ве-

роятность отсутствия государственной ре-

гистрации прав на него, поэтому стоимость 

может быть рассчитана по формуле:

С
ОН

 = (С
ЗУ

 + ЗС × К
СГ

) К
Р
, 

где С
ОН

 – стоимость объекта недвижимо-

сти как земельного участка с неотделимы-

ми улучшениями в виде ОНС, р.;

С
ЗУ

 – стоимость земельного участка как 

условно свободного с учетом затрат на тех-

нологическое присоединение к централь-

ным коммуникациям (при наличии их доку-

ментального подтверждения), р.;

ЗС – затраты на создание всего строя-

щегося объекта как готового к эксплуата-

ции в уровне цен на дату оценки, р.;

К
СГ

 – коэффициент фактической строи-

тельной готовности объекта на дату оцен-

ки;

К
Р
 – коэффициент готовности ОНС к го-

сударственной регистрации на дату оценки. 

Величина этого коэффициента может опре-

деляться как фактор дисконтирования для 

среднеотраслевой нормы дохода в строи-

тельстве с учетом периода строительства, 

оставшегося для перехода от этапа началь-

ной к средней строительной готовности 

ОНС на дату оценки. 

При «средней» и «высокой» строитель-

ной готовности и «новом» состоянии ОНС 

при наличии государственной регистрации 

прав на ОНС его стоимость может быть рас-

считана сл едующим образом:

С
ОН

 = С
ЗУ

 + ЗС × К
СГ

.

При «завершающей» строительной 

готовности и «готовности к вводу в экс-

плуатацию» при «новом» состоянии ОНС 

стоимость должна включать предпринима-

тельский доход (прибыль девелопера): 

С
ОН

 = С
ЗУ

 + ЗС
 
× К

СГ
 × (1 + К

ПД
),

где К
ПД

 – коэффициент предпринима-

тельского дохода, рассчитанный как для 

готового объекта с учетом линейной кор-

ректировки на коэффициент строительной 

готовности объекта К
ПД

 = К
ПДГ

 × К
СГ

.

Для ОНС в состоянии «новое с устрани-

мыми дефектами работ и (или) материалов» 

в любой стадии готовности (кроме стадии 

«готовность к вводу в эксплуатацию» – 

в этом случае такая ситуация исключена) 

в указанных соотношениях сумма затрат на 

создание объекта, умноженная на коэффи-

циент его строительной готовности, должна 

быть скорректирована (уменьшена) на ве-

личину затрат на устранение имеющихся 
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дефектов строительства в уровне цен на 

дату оценки.

Для ОНС, имеющих состояние «хоро-

шее, объект на консервации» в начальной, 

средней, высокой и завершающей стадиях 

готовности возникает проблема дополни-

тельного учета физического износа строи-

тельных конструкций. В этом случае во всех 

описанных зависимостях произведение по-

казателей затрат на создание объекта (ЗС) 

и коэффициента строительной готовности 

ОНС (К
СГ

) должны быть скорректированы на 

множитель, характеризующий накопленный 

износ: 

ЗС × К
СГ

 × (1 – К
НИ

),

где К
НИ

 – коэффициент накопленного из-

носа ОНС. 

Теме расчета накопленного износа ОНС 

посвящена в том числе работа А.И. Широ-

кова [17], в которой представлена гипотеза 

о кратности роста физического износа ОНС 

при наличии и отсутствии мероприятий по 

консервации объекта, а также предложе-

на авторская интерпретация устранимого 

физического износа как износа, возникаю-

щего вследствие остановки строительства 

объекта.

В настоящей работе обозначены лишь 

общие положения расчета накопленного 

износа ОНС с акцентом на устранимый фи-

зический износ отдельных конструктивных 

элементов объекта, что в общем случае не 

совсем верно отражает процесс изменения 

технического состояния всех его конструк-

тивных элементов при остановке строи-

тельства на 1 год и более. При анализе сто-

имости ОНС с остановкой строительства на 

срок до 1 года позиция учета физического 

износа каждого долгоживущего и коротко-

живущего конструктивного элемента (на-

пример с применением метода срока жиз-

ни) представляется вполне обоснованной. 

При этом напомню, что на практике для 

объектов, находящихся на консервации и 

планируемых к завершению строительства, 

выводы о величине физического износа 

ОНС принимаются по результатам прове-

дения строительно-технической экспертизы 

объекта.

Если ОНС находится в состоянии, харак-

теризующемся как «удовлетворительное, 

объект на консервации» (на «средней» и 

«высокой» стадиях готовности), то необ-

ходимо обращать особое внимание на то, 

чтобы фактическое техническое состояние 

строительных конструкций было подтверж-

дено, так как период приостановки стро-

ительства на срок от одного года до трех 

лет в результате смены климатических 

условий для различных этапов строитель-

ной готовности объекта может приводить 

к ускоренному физическому износу кон-

структивных элементов объекта. Также по 

мере увеличения продолжительности при-

остановки строительных работ снижается 

ликвидность объекта в связи с существен-

ными затратами, необходимыми для вы-

вода объекта из консервации и возобнов-

ления строительства или реконструкции в 

текущих условиях (см. [10]). Так, в случаях 

«средней», «высокой» и «завершающей» 

строительной готовности ОНС при условии, 

что рассматривается вариант завершения 

первоначального проекта, расчет стоимо-

сти ОНС может иметь вид: 

С
ОН

 = С
ЗУ

 + ЗС × К
СГ

 × (1 – К
НИ

) – З
ВС

,

где К
НИ

 – коэффициент накопленного из-

носа, учитывающий физический износ кон-

струкций ОНС, а также его функциональное 

и экономическое устаревания;

З
ВС

 – затраты по возобновлению строи-

тельства или реконструкции после длитель-

ной консервации объекта, р.

Очевидно, что для ОНС, находящегося 

в удовлетворительном состоянии на консер-

вации, при «завершающей» строительной 

готовности, учет прибыли предпринимателя 

нецелесообразен с учетом неопределенно-

сти сроков и условий ввода объекта в экс-

плуатацию. Таким образом, и для объектов 

этого типа может быть использована ука-
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занная зависимость, учитывающая нако-

пленный износ и затраты, связанные с воз-

обновлением строительства.

 Если же ОНС находится в «неудовлет-

ворительном» состоянии (независимо от 

наличия его государственной регистрации 

и этапа строительной готовности), то с вы-

сокой степенью вероятности можно ожи-

дать, что по результатам строительно-тех-

нической экспертизы будет сделан вывод 

о том, что возобновление строительства 

не представляется физически возможным 

и экономически целесообразным. В этом 

случае расчет стоимости ОНС как объекта 

капитального строительства определяется 

на основе расчета остаточной стоимости 

строительных материалов, подлежащих 

демонтажу, с учетом нормы выхода годных 

остатков. Стоимость земельного участка 

в составе объекта оценки определяется ис-

ходя из принципа наиболее эффективного 

использования с учетом периода, необходи-

мого для сноса ОНС. Интерпретация тако-

го способа расчета может относить его как 

к затратному, так и к сравнительному под-

ходу (в случае оценки участка методом кор-

ректировок). В этом случае выбор описания 

подхода и метода оценки ОНС остается за 

экспертом-оценщиком.

Особенности применения доходного 

подхода

Определение возможности и целесоо-

бразности применения доходного подхода 

основывается на анализе уровня достовер-

ности и обоснованности прогноза, связан-

ного со сроками завершения строительства 

или реконструкции объекта, затратами, не-

обходимыми для завершения строитель-

ства с учетом источников финансирования 

проекта, а также характеристиками объекта 

недвижимости, которые должны составить 

основу прогноза доходов от объекта после 

его ввода в эксплуатацию. 

Очевидно, что для оценки ОНС на всех 

этапах строительства применим только 

метод дисконтированных денежных пото-

ков. Однако величина затрат, необходимых 

для завершения строительства или рекон-

струкции объекта, для разного состояния 

ОНС имеет разную структуру. Так, для но-

вого объекта величина затрат может опре-

деляться как разница между затратами 

на создание объекта в уровне цен на дату 

оценки и «освоенными затратами», то есть 

затратами на уже выполненную часть стро-

ительства. 

Для состояния «новое с устранимыми 

дефектами работ и (или) материалов» или 

«хорошее, объект на консервации» в затра-

тах на завершение строительства должны 

учитываться и затраты, связанные с воз-

обновлением строительства и его заверше-

нием. Кроме этого, не исключено, что в ре-

зультате анализа наиболее эффективного 

использования такого объекта могут быть 

рассмотрены изменения первоначального 

проекта строительства или реконструкции 

объекта – это повлечет за собой измене-

ние как величины затрат на строительство, 

так и параметров готового объекта, доходы 

от которого должны учитываться при со-

ставлении прогноза. В этом случае уровень 

достоверности результатов применения 

доходного подхода для ОНС может быть 

приемлемым только при наличии реаль-

ных планов возобновления строительства 

объекта, а значит, при документальном 

подтверждении технического состояния 

конструкций, величины планируемых для 

завершения строительства затрат и основ-

ных параметров ОНС. 

Во всех остальных случаях (в том числе 

для ОНС, имеющего «удовлетворительное» 

и «неудовлетворительное» состояние) при-

менение доходного подхода, по мнению 

автора, не имеет смысла в силу крайне 

низкого уровня достоверности расчетной 

величины стоимости объекта оценки. 

Особенности применения 

сравнительного подхода

Применение методов сравнительного 

подхода прежде всего обусловлено нали-
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чием данных о сравнимых с оцениваемым 

объектах. Вероятность наличия необходи-

мых для оценки данных (включая возмож-

ность обоснованного применения коррек-

тировок на различия между объектами) 

может рассматриваться как высокая для 

ОНС, имеющих «новое» состояние и на-

ходящихся в высокой или завершающей 

степени строительной готовности, а также 

готовых к вводу в эксплуатацию. Для таких 

объектов вполне допустимо использование 

в качестве объектов-аналогов уже введен-

ных в эксплуатацию новых объектов недви-

жимости, сопоставимых по остальным ха-

рактеристикам с объектом оценки.

Также метод корректировок может быть 

применен для ОНС, имеющих состояние 

«новое с устранимыми дефектами работ и 

(или) материалов» или «хорошее, объект 

на консервации», находящихся на завер-

шающей степени строительной готовности 

объекта. При описании методов затратно-

го подхода уже указывалось на то, что для 

ОНС, имеющего неудовлетворительное со-

стояние, как правило, предусматривается 

расчет стоимости земельного участка как 

условно свободного. Если для расчета стои-

мости земельного участка применяется ис-

ключительно метод корректировок с учетом 

остаточной стоимости материалов, подле-

жащих демонтажу, то расчет стоимости та-

кого объекта может быть отнесен к сравни-

тельному подходу к оценке ОНС. 

Во всех остальных случаях приостанов-

ка строительства или реконструкции может 

быть обусловлена не только проблемами 

отсутствия финансирования строительства, 

но и необходимостью внесения изменений 

в проект. В этом случае сравнение с готовы-

ми объектами представляется нелогичным 

в силу неопределенности сроков заверше-

ния строительства и соответствующей ве-

личины затрат. 

Заключение

По результатам проведенного анализа 

можно сделать вывод о том, что каждый 

из подходов к оценке ОНС имеет преиму-

щества и недостатки. Например, при при-

менении затратного подхода в силу разли-

чий в методах расчета затрат на создание 

объекта и оценки затрат на фактически 

выполненные объемы строительства мо-

гут возникать разночтения в оценке базо-

вых параметров оценки ОНС (подробнее 

см. [10, 14]). Для объектов, строительство 

которых приостановлено, степень глубины 

анализа технического состояния различных 

конструктивных элементов объекта в зна-

чительной степени влияет на величину фи-

зического износа объекта на дату оценки. 

Доходный подход, основывающийся на про-

гнозах величины сроков и затрат на завер-

шение строительства, а также конъюнктуры 

рынка на период после завершения строи-

тельства, допускает различные вариации и 

интерпретации этих данных. 

Низкий уровень достоверности данных 

для сравнения, а также собственно расчет-

ной величины стоимости ОНС ограничивает 

применение методов сравнительного под-

хода и является основной причиной отказа 

от его применения при оценке подавляюще-

го большинства ОНС. 

С формальной точки зрения в такой си-

туации для эксперта-оценщика одним из 

способов обозначения методических гра-

ниц исследования является рациональное 

применение допущений оценки, которые 

должны обс                                                                                                          уждаться на пре   дварительном 

этапе идентификации объекта оценки и от-

ражаться в задании на оценку, а также не-

посредственно в составе соответствующих 

разделов исследования стоимости объекта. 

В любом случае окончательный выбор 

применяемых подходов и методов оценки 

ОНС с учетом всего многообразия различ-

ных характеристик объекта всегда остается 

за экспертом-оценщиком. 
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