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Оценщик II категории

Недвижимость. Анализ факторов влияния на функциональный износ и методология его определения

ВВЕДЕНИЕ

Практика оценки показывает, что при проведении расчетов стоимости недвижимости наиболее трудоемкими в определении расчетных величин являются функциональный износ, прибыль предпринимателя и внешний износ. Настоящая работа посвящена исследованию факторов влияния на функциональные износы зданий, сооружений, земельных участков, а также методологии расчета функциональных износов.

1. ПОНЯТИЕ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО ИЗНОСА И ЕГО ВИДЫ
Разновидности износов:

· Физический износ характеризует уменьшение стоимости имущества вследствие потери его элементами своих первоначальных свойств. 

· Функциональный износ характеризует уменьшение стоимости имущества вследствие потери им способности эффективно использоваться по своему прямому назначению. 

· Внешний износ характеризует уменьшение стоимости имущества вследствие изменения условий окружающей среды.
Функциональный износ имущества относят к износам имущества, возникающим из-за несоответствия современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу.

Для строительных объектов функциональный износ (в дальнейшем - ФуИ) - есть потеря стоимости, вызванная появлением новых строительных изделий и технологий. В отличие от физического износа, приводящего к разрушению конкретного объекта, функциональный износ приводит к вытеснению из нового строительства целой группы объектов. Более того, ФуИ может возникать уже на стадии проектирования и создания строительного объекта, приводя к его функциональному устареванию еще до введения в действие. Данная величина призвана характеризовать степень несоответствия основных эксплуатационных качеств, определяющих условия жизнедеятельности людей, объема и качества предоставляемых услуг современным требованиям. ФуИ, в конечном итоге, может выражаться как в относительных величинах, так и в денежном эквиваленте 

Различают следующие виды функционального износа
 
· износ устранимый (если дополнительно полученная стоимость превышает затраты на восстановление); 

· износ неустранимый (если дополнительно полученная стоимость не превышает затраты на восстановление). 
Для денежного эквивалента:
ФуИ = ФуИустр + ФуИнеустр
Устранимый функциональный износ определяется затратами на необходимую реконструкцию, способствующую более эффективной эксплуатации объекта недвижимости.

Причины функционального износа:
· недостатки, требующие добавления элементов;

· недостатки, требующие замены или модернизации элементов;
· сверхулучшения.

Количественным измерителем исправимого функционального износа за счет недостатков, требующих добавления, является разница между стоимостью выполнения требуемых добавлений на момент оценки и стоимостью выполнения этих же добавлений, если бы они были выполнены при строительстве объекта оценки. Например, к недостаткам, требующим добавления элементов, могут относиться элементы здания и оборудования, которых нет в существующем окружении и без которых оно не может соответствовать современным эксплуатационным стандартам. ФуИ за счет данных позиций измеряется стоимостью добавления этих элементов, включая их монтаж.

Недостатки, требующие замены или модернизации элементов - позиции, которые еще выполняют свои функции, но уже не соответствуют современным стандартам (например, счетчики для воды и газа, противопожарное оборудование, старое лифтовое оборудование). ФуИ по этим позициям измеряется как стоимость существующих элементов с учетом их физического износа минус стоимость возврата материалов, плюс стоимость демонтажа существующих и плюс стоимость монтажа новых элементов. Стоимость возврата материалов рассчитывается как стоимость демонтированных материалов и оборудования при использовании их на других объектах (т.н. «дорабатываемая» остаточная стоимость).

Сверхулучшения - позиции и элементы сооружения, наличие которых в настоящее время неадекватно современным требованиям рыночных стандартов. Устранимый функциональный износ в данном случае измеряется как текущая восстановительная стоимость позиций «сверхулучшений» минус физический износ, плюс стоимость демонтажа и минус ликвидационная стоимость демонтированных элементов.

Неустранимый функциональный износ вызывается устаревшими объемно-планировочными и/или конструктивными характеристиками оцениваемых зданий и сооружений относительно современных стандартов строительства. Признаком неустранимого функционального износа является экономическая нецелесообразность осуществления затрат на устранение этих недостатков. Кроме того, необходим учет сложившихся на дату оценки рыночных условий для адекватного архитектурного соответствия здания своему назначению.

В зависимости от конкретной ситуации стоимость неустранимого функционального износа может определяться двумя способами:
1. капитализацией потерь в арендной плате;

2. капитализацией избыточных эксплуатационных затрат, необходимых для содержания здания в надлежащем порядке.
В городах и населенных пунктах земельные участки различаются по стоимости в зависимости от следующих факторов влияния /3/:

· Доступности населения к местам приложения труда, центру города, объектам культуры и бытового обслуживания;

· Обеспеченности инженерными сетями, благоустройством;

· Уровня развития сферы культурно – бытового обслуживания;

· Исторической ценности застройки, эстетической и ландшафтной ценности территории;

· Состояния окружающей среды, санитарных и микроклиматических условий;

· Инженерно – геологических условий строительства и степени подверженности территории разрушительным воздействиям природы;

· Рекреационной ценности территории.

Функциональный износ городского ЗУ в значительной степени связан с влиянием таких факторов, как:

· Обеспеченности инженерными сетями, благоустройством;

· Инженерно – геологических условий строительства и степени подверженности территории разрушительным воздействиям природы и т.п.
Например, участки ЗУ на окраине будут иметь устранимый функциональный износ при отсутствии развитой транспортной и инженерной инфраструктуры (надо вести дорогу к ним, прокладывать инженерные сети и т.п.), а участок земли в центре города над обрывом (оползневый спуск к реке) потребует производства укрепительных работ.

Рассмотрим стоимости земельных участков в сельской местности вне населенных пунктов, предназначенных для ведения сельскохозяйственного производства. Факторами, влияющими на стоимость ЗУ, могут быть:

· Природно–климатические условия;

· Тип землепользования;

· Структура посевных площадей;

· Структура сельскохозяйственных угодий;

· Плодородие, свойства и другие качества почв и рельефа;

· Урожайность;

· Местоположение относительно рынков сбыта с/х продукции;

· Улучшения (дренаж, система полива);

· Плотность и занятость населения;

· Цены на ГСМ и с/х технику;

· Инфраструктура хозяйства (дороги, мелиорация и т.п.);

· Конъюнктура цен на с/х продукцию на внутреннем и международном рынках;

· Налоговый режим и системы поддержки товаропроизводителей

· Иные факторы, определяемые местной спецификой, особенностями и условиями ведения сельского хозяйства.

Например, на черноземах максимальная стоимость ЗУ может быть получена при функциональной ориентации на определенные с/х культуры, однако отсутствие влаги может снизить стоимость ЗУ за счет применения систем искусственного орошения (появляется влияние устранимого функционального износа), а сложный рельеф местности может также снизить стоимость ЗУ за счет вынужденного применения спецтехники, работающей на высоких углах наклона площадей ЗУ (появляется неустранимый функциональный износ).
2. СОВОКУПНЫЕ ФАКТОРЫ ВЛИЯНИЯ НА ФУНКЦИОНАЛЬНЫЕ ИЗНОСЫ
Таблица 1. Факторы влияния на функциональные износы
	№п/п
	Факторы влияния
	Общие признаки
	Примеры особых признаков

	1.
	УЛУЧШЕНИЯ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

	1.1
	ЗДАНИЯ

	1.1.1
	Жилые здания
	· Отсутствие необходимых коммуникаций,

· Отсутствие современных коммуникаций,

· Несоответствие объемно–планировочных (объемно–конструктивных) решений современным стандартам,

· Несоответствующее назначение помещений,

· Наличие элементов, сокращающих полезную площадь помещений,

· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям,

· Пониженная теплофизика ограждающих конструкций (для отапливаемых зданий)
· Наличие «излишних» элементов
	· Отсутствие инфраструктуры дворовой и микрорайонной, соответствующей современным требованиям

	1.1.2
	Офисные здания (помещения)
	
	· Отсутствие парковки для офисов высокого класса

	1.1.3
	Торговые здания (помещения)
	
	· Отсутствие соответствующего формата 

	1.1.4
	Производственные здания (комплексы)
	
	· Наличие избыточных зданий и сооружений для комплексов

	1.1.5
	Складские здания (помещения)
	
	· Отсутствие подъездных путей и площадок разворота для складов высокого класса 

	1.1.6
	Сервисные здания (помещения)
	
	· Отсутствие соответствующего формата,
· Внешний вид

	1.2.
	СООРУЖЕНИЯ И ПЕРЕДАТОЧНЫЕ УСТРОЙСТВА

	1.2.1
	Площадки производственные с покрытием
	· Отсутствие необходимых коммуникаций,

· Отсутствие современных коммуникаций,

· Несоответствие объемно–планировочных (объемно–конструктивных) решений современным стандартам,

· Несоответствующее назначение сооружений и передаточных устройств

· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям,

· Низкая пропускная способность (проходных, элеваторов, доков, погрузочно-разгрузочных пандусов и пр. – как следствие снижение производительности).

· Неверно выбранные решения по загрузке
	· Рельеф,
· Подъезды

	1.2.2
	Ограды (заборы)
	
	· Въезды-выезды,
· Высота

	1.2.3
	Полосы взлетно-посадочные
	
	· Месторасположение,
· Длина

	1.2.4
	Причалы, пристани речные и морские, грузовые и пассажирские
	
	· Несоответствующий формат,
· Глубины швартовки

	1.2.5
	Автодорожные пути, мостовые и прочие сооружения
	
	· Отсутствие соответствующего формата,

· Обустройство 

	1.2.6
	Железнодорожные пути
	
	· Колея, обустройство

	1.2.7
	Линия метрополитена мелкого и глубокого заложения
	
	· Формат,
· Доступность

	1.2.8
	Коллекторы, трубопроводы, сети тепловые и канализационные, водо- и газопроводы
	
	· Переходы,
· Подсоединения

	1.2.9
	Скважины нефтяные и газовые, водозаборные
	
	· Дебет,
· Глубина

	1.2.10
	Линии электропередачи, линии связи воздушные, контактные сети электрического транспорта
	
	· Местоположение,
· Нагрузки

	1.2.11
	Радиомачты отдельностоящие
	
	· Технологическое оборудование,
· Высота,

· Поле покрытия

	1.2.12
	Оптоволоконные линии; кабельные линии 
	
	· Подсоединения,
· Защита

	1.2.13
	Цистерны (баки), резервуары, резервуарные парки и другие емкости
	
	· Безопасность

	1.2.14
	Специализированные сооружения по отраслям промышленности (добычи и обогащения, печи, градирни и пр.)
	
	· Оборудование

	1.2.15
	Сооружения культуры и отдыха
	
	· Формат,

· Месторасположение,

· Безопасность

	2
	ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ

	2.1
	Земли поселений
	· Недостаточность функциональной территории

· Отсутствие необходимых коммуникаций,

· Отсутствие соответствующей транспортной инфраструктуры,

· Перепады высот,

· Тип грунтового основания,
	· Несоответствие типов грунтов оснований, их прочности и деформативных характеристик (провалы, промывы)
· Рельеф

	2.2
	Земли сельскохозяйственного назначения
	
	· Отсутствие и частичное отсутствие плодородности,
· Месторасположение

	2.3
	Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, обороны и т.п.
	
	· Месторасположение

	2.4
	Земли особо охраняемых территорий
	
	· Месторасположение 

	2.5
	Земли под памятниками культурного наследия
	
	· Месторасположение 

	2.6
	Земли лесного фонда
	
	· Необходимость восстановления лесопосадок

	2.7
	Земли водного фонда
	
	· Необходимость восстановления, очистки

	2.8
	Земли запаса
	
	· Месторасположение 


3. МЕТОДЫ ОПРЕДЕЛЕНИЯ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО ИЗНОСА
Существующие методы можно разделить на 4 группы:

Группа 1 - Затратные (расчетные, связанные с определением затрат и износов);

Группа 2 - Доходные, связанные с дисконтированием (капитализацией) разниц в доходах;
Группа 3 - Комбинированные (с применением расчетов затрат и приведением разниц в доходах к дате оценки);

Группа 4 - Рыночные, связанные с парными продажами или корреляционно – регрессионными связями.
В соответствии с методологией, описанной в работе /1/, ФуИ учитывается разделением на два вида (исправимый, неисправимый) и три типа: дополнение, замена и сверхдостаточность со следующими вариантами расчета:

· Локальным сметным расчетом выявляется расхождение в стоимости в случае нехватки какого-либо элемента (отсутствие, необходимость замены или необходимость демонтажа элемента, повышающего функциональный износ) - для устранимого, либо рассчитываемого с этой т.з. неустранимого ФуИ;
· Капитализация разницы в арендных платежах (для неустранимого ФуИ)
В работе /2/ ФуИ предполагается учитывать следующими методами:

· Устранимый ФуИ учитывается расчетом разницы в стоимости выполнения требуемых дополнений на момент оценки и стоимостью выполнения этих же дополнений, как если бы они были выполнены при строительстве оцениваемого объекта. Для позиций, требующих замены (демонтажа), ФуИ измеряется как стоимость существующих элементов с учетом их физического износа, минус стоимость возврата материалов, плюс стоимость демонтажа существующих и плюс стоимость монтажа новых элементов.

· Неустранимый ФуИ – определяется за счет позиций, не включенных в стоимость нового строительства, измеряется как чистая потеря дохода, относящаяся к этому недостатку, капитализированная при норме капитализации для улучшений за вычетом стоимости этих позиций, как если бы они были включены в стоимость нового строительства.

В работе /8/ указывается следующие методики определения ФуИ:
· Устранимый функциональный износ определяется затратами на необходимую реконструкцию, способствующую более эффективной эксплуатации объекта недвижимости.

· Стоимость неустранимого функционального износа может быть определена двумя способами:

· Прямой счет недостающих элементов (функциональная территория, коммуникации)

· Капитализацией потерь в арендной плате;
· Капитализацией избыточных эксплуатационных затрат, необходимых для содержания здания в надлежащем порядке.
· Капитализация разницы в амортизационных отчислениях между элементом объекта оценки и обычно применяемым элементом («избыточные улучшения»)
Существует так же, рыночный метод, основанный на сравнении продаж объектов сходных по большинству признаков.
В работе /8/ отмечается, что к моральному устареванию, как виду функционального износа, относятся эксплуатационные качества, связанные с благоустройством, экологией объекта и внешним видом. Предложено различать: функциональное устаревание 1 вида (связано с отсутствием или недостатком элементов), 2 вида (связанное с моральным устареванием), 3 вида (связанное с избытком элементов). Приводятся подробные примеры расчетов ФуИ по группам 1,2,3 (группы указаны выше по тексту).
В работе /9/ отмечается, что к моральному устареванию, как виду функционального износа, относятся эксплуатационные качества, связанные с заменой или модернизацией некоторых элементов улучшений, которые могут еще выполнять свои функции, но уже не соответствуют современным требованиям и ожиданиям рынка. Предложены методы учета ФуИ:

· основанные на сравнительном анализе существующих и новых улучшений;

· основанные на разности стоимости воспроизводства и замещения;

· основанные на остаточной стоимости улучшений;
· основанные на несоответствии текущего и наиболее эффективного использования земельного участка.

4. РАСЧЕТНАЯ СВЯЗЬ ФИЗИЧЕСКОГО И ФУНКЦИОНАЛЬНОГО ИЗНОСА, ОТРАЖЕНИЕ ИЗНОСОВ В РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДАХ
В затратном подходе при определении стоимости восстановления (ПВС) или замещения (ПСЗ) сметным методом или по укрупненным расценкам отсутствие отдельных конструкционных элементов (например, горячего водоснабжения, канализации, подвала, отделки и т.п.) учитывается в смете (укрупненной расценке). Таким образом, часть отсутствующих элементов, которые могут быть отнесены к функциональному износу, учитывается в расчете ПВС (ПСЗ). Например, при корректировке укрупненной расценки из нее убирают отдельные элементы и добавляют иные. 
Наличие избыточных элементов также учитывается при расчетах ПВС (ПСЗ). Как пример, к ним могут быть отнесены такие элементы декора, как портики, колонны, элементы технического обеспечения здания, как дополнительные санузлы, лестницы, лифты и т.д. 
На базе подготовки сметы (укрупненной расценки) с учетом стадии определения физических износов, Оценщик может ориентироваться на входные расчетные величины функциональных износов, связанные с конструктивными элементами.

Для исключения учета функциональных износов, связанных с недостатком определенных конструкционных элементов Оценщик должен формировать смету (укрупненную расценку) без учета недостающих элементов, однако выделять в расчете стоимости, связанные с последующим определением функциональных износов.

Следует отметить, что на стадии идентификации объекта оценки и анализа применимости различных подходов Оценщик должен провести анализ сопоставимости возможных результатов подходов: если рынок позволяет подбирать аналоги по купле – продаже и сдаче в аренду объектов, схожих с оцениваемым, значит, ведение учета функциональных износов должно ограничиться близким приближением к рыночным аналогам. Если Оценщик будет увлекаться расчетами ФуИ объекта, не сходными с рыночными аналогами, - результаты подходов будут недостоверны и несопоставимы.

Идентификация объектов оценки позволяет определить их принадлежность к определенному классу (например, для офисов класса «А» рекомендовано иметь 1 парковочное место на 100 кв.м. офисов). Поэтому отсутствие такого количества парковочных мест связано с функциональным износом для класса «А», но не для класса «В», где иные требования (там наличие таковой парковки служит ценоповышающим фактором и связано с проведением корректировок в сравнительном и доходном подходах).

Оценщику следует сопоставлять идентификацию объектов для каждого подхода. Расчет объекта по затратному подходу должен соответствовать идентификации объекта по сравнительному подходу после проведения корректировок и идентификации объекта по доходному подходу с учетом корректировок арендных ставок и дополнительных капиталовложений. 
5.  ОПАСНАЯ ГРАНЬ ПЕРЕХОДА ОТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ К ИНВЕСТИЦИОННОЙ ПРИ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ФуИ.
Признаком неустранимого функционального износа является экономическая нецелесообразность осуществления затрат на устранение этих недостатков.
Устранение затрат производится в процессе ремонта, модернизации, капитального ремонта и реконструкции. 
Понятие текущего ремонта связано с устранением физического износа в короткоживущих элементах. 

Понятие «модернизация» связано с изменением морально устаревших короткоживущих и частично долгоживущих элементов (например, перегородок, входов).

Капитальный ремонт связан с заменой или усилением морально устаревших долгоживущих элементов (может протекать одновременно с текущим ремонтом и модернизацией). 

Реконструкция связана с изменением объемно – планировочных решений здания (сооружения) путем капитальной перестройки.

В рамках проведения текущих ремонтов и модернизации возможен расчет ФуИ. При проведении капитальных ремонтов и реконструкции требуются большие капиталовложения, существенно изменяющие рыночную стоимость строительных сооружений и связанных с понятием инвестиционная стоимость.
В работе /8/ показано, что с функциональными износами не связаны:

· класс конструктивной системы;

· тип здания;

· вид строительства;

· управление зданием;

· реклама.

Рассмотрим параметры и конструктивные элементы, с которыми могут быть связаны функциональные износы

Таблица 2. Параметры и признаки функциональных износов,подходы к расчетам
	№ п/п
	Параметры, конструктивные элементы
	Признаки функционального износа 

(расчет ФуИ)

	1. 
	ПАРАМЕТРЫ

	1.1. 
	Месторасположение
	· Отсутствие необходимых коммуникаций,

· Отсутствие современных коммуникаций,
· Удаленность от центров деловой активности

ФуИ рассчитывается затратным, рыночным и доходным подходом

	1.2. 
	Проектное решение
	· Отсутствие необходимых коммуникаций,

· Отсутствие современных коммуникаций,

· Несоответствие объемно–планировочных (объемно–конструктивных) решений современным стандартам,

· Несоответствующее назначение помещений,

· Наличие элементов, сокращающих полезную площадь помещений,

· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям,

· Пониженная теплофизика ограждающих конструкций (для отапливаемых зданий),
· Наличие «излишних» элементов,
· Высокая стоимость строительства

ФуИ рассчитывается затратным, рыночным и доходным подходом

	1.3. 
	Высота помещения, расстояние между колоннами, узкие (широкие) проходы, большие (малые) помещения и т.п.
	· Несоответствие объемно–планировочных решений современным стандартам
ФуИ рассчитывается затратным, рыночным и доходным подходом

	1.4. 
	Парковка 
	· Отсутствие необходимых коммуникаций,

· Отсутствие современных коммуникаций,
· Наличие «излишних» элементов,
· Отсутствие парковки (площадок разворота большегрузной техники), нестандартные подъезды

ФуИ рассчитывается затратным, рыночным и доходным подходом

	1.5. 
	Организация питания
	· Отсутствие элементов, связанных с питанием в соответствии с классом здания,
· Наличие избыточных элементов, связанных с питанием в соответствии с классом здания
ФуИ рассчитывается затратным, рыночным и доходным подходом

	1.6. 
	Услуги ресепшн
	· Отсутствие ресепшн для определенного класса помещений,

· Наличие «излишних» элементов,
· Отсутствие современных коммуникаций с ресепшн

ФуИ рассчитывается затратным, рыночным и доходным подходом

	2. 2.
	КОНСТРУКТИВНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ ЗДАНИЙ
	

	2.1. 
	Фундаменты
	· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям
ФуИ не рассчитывается*

	2.2. 
	Каркас
	· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям
ФуИ не рассчитывается*

	2.3. 
	Перекрытия
	-Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям,

- Наличие «излишних» элементов
ФуИ не рассчитывается*

	2.4. 
	Крыша (кровля), водостоки
	· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям,

· Наличие «излишних» элементов
ФуИ рассчитываются в части кровли и излишних элементов 

	2.5. 
	Заполнение проемов
	· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям,

· Пониженная теплофизика ограждающих конструкций (для отапливаемых зданий)

· Наличие «излишних» элементов
ФуИ рассчитывается в части замены и демонтажа излишних элементов

	2.6. 
	Полы
	· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям,
· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям,

· Пониженная теплофизика ограждающих конструкций (для отапливаемых зданий)

ФуИ рассчитывается затратным и рыночным подходом

	2.7. 
	Сантехоборудование
	· Отсутствие необходимых коммуникаций,

· Отсутствие современных коммуникаций,

· Несоответствие объемно–планировочных (объемно–конструктивных) решений современным стандартам,

· Несоответствующее назначение помещений,

· Наличие «излишних» элементов
ФуИ рассчитывается затратным и рыночным подходом

	2.8. 
	Отделка общих площадей
	· Несоответствие отделки классу помещений,

· Наличие «излишних» элементов
ФуИ рассчитывается затратным, рыночным и доходным подходом

	2.9. 
	Система кондиционирования и вентиляции
	· Отсутствие необходимых коммуникаций,

· Отсутствие современных коммуникаций,

ФуИ рассчитывается затратным подходом

	2.10. 
	Системы безопасности
	· Отсутствие современных коммуникаций,

· Наличие «излишних» элементов, 

ФуИ рассчитывается затратным и рыночным подходом

	2.11. 
	Система электроснабжения, система бесперебойного питания
	· Отсутствие необходимых коммуникаций,

· Отсутствие современных коммуникаций,

ФуИ рассчитывается затратным и рыночным подходом

	2.12. 
	Лифты
	· Отсутствие необходимых коммуникаций,

· Отсутствие современных коммуникаций,

· Наличие «излишних» элементов
ФуИ рассчитывается затратным и рыночным подходом

	2.13. 
	Слаботочные системы
	· Отсутствие необходимых коммуникаций,

· Отсутствие современных коммуникаций,

· Наличие «излишних» элементов
ФуИ рассчитывается затратным и рыночным подходом

	2.14. 
	Дополнительные отличительные элементы 
	· Наличие «излишних» элементов,
· Недостаток элементов

ФуИ рассчитывается затратным, рыночным и доходным подходом

	3. 
	ОТДЕЛЬНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ СООРУЖЕНИЙ
	

	3.1. 
	Трубопроводы, линии электропередач, кабельные сети и т.п.
	· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям,

· Наличие «излишних» элементов
ФуИ рассчитывается затратным и доходным подходом

	3.2. 
	Пирсы, доки, причалы и т.п.
	· Несоответствие объемно–планировочных (объемно–конструктивных) решений современным стандартам,
· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям,

· Наличие «излишних» элементов
ФуИ рассчитывается затратным и доходным подходом

	3.3. 
	Дороги, площадки и т.п.
	· Несоответствие объемно–планировочных (объемно–конструктивных) решений современным стандартам,
· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям,

· Наличие «излишних» элементов
ФуИ рассчитывается затратным подходом

	3.4. 
	Элементы благоустройства территории
	· Несоответствие объемно–планировочных (объемно–конструктивных) решений современным стандартам,
· Использование конструкционных материалов, не соответствующих современным технологиям,

· Наличие «излишних» элементов
ФуИ рассчитывается затратным подходом


*Изменения несущих конструкционных элементов связаны с капитальным ремонтом и реконструкцией, поэтому есть опасность получения не рыночной, а инвестиционной стоимости. 

6. «ОТРИЦАТЕЛЬНЫЙ» ФУНКЦИОНАЛЬНЫЙ ИЗНОС
В последнее время приходится сталкиваться с функциональной переориентацией зданий и сооружений:

· трансформаторная подстанция, переделанная под магазин;

· торговая точка в подъезде жилого дома;

· магазин, зубоврачебный кабинет, на первом этаже жилого дома (перепрофилированная квартира на первом этаже);

· трубная прокладка с дополнительными протянутыми телекоммуникационными сетями и т.д. 
Анализ рыночных данных показывает, что удельная стоимость таких «переделов» выше, чем у начальных объектов.

Метод замещения также показывает, что стоимость замещения превышает стоимость восстановления. Появляется «лишняя» прибыль предпринимателя (ПП). 

С точки зрения расчета функционального износа, здесь появляются или (и) исчезают «лишние элементы», что ведет не к снижению, а к повышению стоимости объектов оценки. 
При идентификации объектов по их первоначальному функциональному назначению в расчет приходится вводить «отрицательный» функциональный износ, поэтому при проведении идентификации следует ориентироваться на трансформирование функционального назначения объектов. Используется метод замещения с элементами «положительного» функционального износа. 

Интерес представляет т.н. «формат» торговых помещений, который позволяет за счет оптимально подобранной схемы помещений (с надлежащим дополнением оборудования) повысить стоимость объекта. При применении сравнительного и доходного подходов удается подобрать сходные аналоги. При решении затратного подхода нет возможности применить «отрицательный» функциональный износ, поэтому также используется метод замещения с расчетами дополнительной перепланировки помещений, подъездов к торговым помещениям и неотделимых улучшений. 
7. РЫНОЧНЫЕ ДАННЫЕ ПО ОПРЕДЕЛЕНИЮ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО ИЗНОСА
Определенные виды функциональных износов могут быть найдены на основе парных продаж по рынку купли – продажи. Отдельные примеры приведены ниже по выборке аналогов в Москве и Московской области. 
Пример №1. ФуИ,  связанный с отсутствием лифтов

Анализировались парные продажи квартир в сходных по конструктивной системе жилых домах для 3-4 этажей в пятиэтажках без лифтов и 3-6 этажей во многоэтажных домах с лифтом. 

В нижеприведенной таблице представлены данные по парным продажам для домов с лифтами и без лифтов. Сравнивались удельные стоимости квартир выше 3 – его этажа

Таблица 3. Функциональные износы, связанные с отсутствием лифта
	№п/п
	Местоположение
	Тип дома*
	Стоимость с лифтом / Стоимость без лифта

	1
	Алексеевская
	4К5-4К8
	1,055

	2
	Динамо
	4К5-6К8
	1,046

	3
	Дмитровская
	4К5-4К9
	1,077

	4
	Войковская
	4П5-5П12
	1,060

	5
	Войковская
	4К5-4К9
	1,029

	6
	Пролетарская
	4К5-5К8
	1,079

	7
	Динамо
	4К5-5К9
	1,089

	8
	Дмитровская
	4К5-4К8
	1,006

	9
	Рижская
	3П5-3П9
	1,036

	10
	Новослободская
	3П5-4П9
	1,098

	
	Среднее
	 
	1,057

	
	Коэффициент вариации
	 
	0,027


*К - кирпичный

**П - панельный

Величина функционального износа, учитывающего отсутствие лифта – 0,057

Пример №2. ФуИ,  связанный с высотой офисных помещений
Анализировались парные продажи офисов класса «В - С» различной высоты. Сравнивались офисы с высотой 2,4…3,0 м. с более высокими офисами в аналогичных по конструктивной системе зданиях.
На графике представлены изменения отношения удельных стоимостей (Стоимость аналога / Стоимость объекта с нормальной высотой) как функция отношения высот аналога и объекта с нормальной высотой 

Рисунок 1. Влияние высоты офисных помещений на их удельные стоимости
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Прослеживается линейная регрессия с ростом высоты помещения. 
По найденной регрессии определены величины функциональных износов, приведенные в табличной форме.

Таблица 4. Расчетные значения функциональных износов, связанных с различием в высотах офисных помещений
	№ п/п
	Отношение высот
	Отношение стоимостей
	Функциональный износ

	1. 
	1
	1
	0

	2. 
	1,1
	0,92
	0,08

	3. 
	1,2
	0,88
	0,12

	4. 
	1,3
	0,84
	0,16

	5. 
	1,4
	0,80
	0,20

	6. 
	1,5
	0,76
	0,24

	7. 
	1,6
	0,72
	0,28

	8. 
	1,7
	0,68
	0,32


Пример №3.      ФуИ,  связанный с отсутствием евроотделки в офисах класса «В-С» 

Анализировались парные продажи офисов класса «В-С» с евроотделкой (Сотд) и без евроотделки (Сбез.о) в зданиях идентичных конструкционных систем по различным местоположениям. Сравнивались удельные стоимости помещений.

Таблица 5. Определение функциональных износов, связанных с отсутствием евроотделки
	№ п/п
	Местоположение
	Сбез.о/Сотд
	ФуИ

	1
	Багратионовская
	0,814
	0,186

	2
	Перово
	0,857
	0,143

	3
	Сокол
	0,86
	0,14

	4
	Щукинская
	0,821
	0,179

	5
	1905 года
	0,892
	0,108

	6
	Белорусская
	0,87
	0,13

	7
	Бауманская
	0,886
	0,114

	8
	Пражская
	0,89
	0,11

	9
	Медведково
	0,865
	0,135

	10
	Текстильщики
	0,905
	0,095

	11
	Бабушкинская
	0,875
	0,125

	12
	Фили
	0,892
	0,108

	
	Среднее
	
	0,131

	
	Стандартная ошибка
	
	0,008

	 
	Коэффициент вариации
	
	0,214


Средняя величина ФуИ составляет 0,131
Пример №4. ФуИ,  связанный с влиянием наличия газа на удельную стоимость ЗУ под загородные владения в Московской области 

Анализировались парные продажи свободных земельных участков под загородные владения сравнимой площади на различном удалении от МКАД.

Удельные стоимости земельных участков без газа (Со), удельные стоимости земельных участков без газа с перспективой его подводки (Сп) и удельные стоимости земельных участком с расположением газопровода рядом с границей участка (Ср) сравнивались с удельными стоимостями земельных участков с наличием газа на участке (Сг). Результаты сведены в табличную форму.

Таблица 6. Расчетные соотношения Со/Сг, Сп/Сг, Ср/Сг
	№ п/п
	Расстояние от МКАД, км
	Со/Сг
	Сп/Сг
	Ср/Сг

	1
	2
	0,422
	
	

	2
	6
	
	
	0,736

	3
	6
	0,642
	0,615
	0,731

	4
	6
	
	
	0,793

	5
	7
	
	
	0,908

	6
	8
	0,482
	
	0,778

	7
	8
	
	
	0,669

	8
	10
	
	0,64
	0,65

	9
	11
	
	
	0,885

	10
	12
	0,505
	
	0,884

	11
	14
	
	0,55
	0,631

	12
	14
	
	
	0,701

	13
	15
	0,667
	
	0,699

	14
	15
	
	
	0,85

	15
	15
	
	
	0,64

	16
	15
	
	
	0,615

	17
	16
	0,583
	
	

	18
	18
	
	
	0,894

	19
	19
	0,676
	
	

	20
	20
	0,483
	0,483
	0,6

	21
	20
	
	
	0,754

	22
	25
	0,495
	0,579
	

	23
	27
	0,352
	
	

	24
	29
	
	
	0,86

	25
	35
	0,586
	
	0,762

	26
	38
	0,654
	
	

	27
	45
	0,57
	
	

	28
	47
	
	
	0,554

	29
	55
	0,542
	
	

	30
	60
	0,458
	
	0,786

	
	Среднее
	0,541
	0,573
	0,745

	
	Стандартная ошибка
	0,025
	0,027
	0,023

	
	Коэффициент вариации
	0,177
	0,106
	0,142


Средние значения показывают, что наибольшие функциональные износы имеются у земельных участков без газа (ФуИ = 1 – 0,541 = 0,459).

Сравнимые функциональные износы (ФуИ = 1 - 0,573 = 0,447) имеются у участков, где есть надежда на подключение газа.

Функциональные износы имеются у участков с расположением газопроводов рядом с границей участков (1 – 0,745 = 0,255).

Анализ наличия влияния удаленности участков от МКАД не выявил определенной закономерности. 
Рисунок 2. Влияние удаленности от МКАД на соотношение Со/Сг
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8. РАЗНИЦА В ФУНКЦИОНАЛЬНОМ И ВНЕШНЕМ ИЗНОСЕ
· Функциональный износ характеризует уменьшение стоимости имущества вследствие потери им способности эффективно использоваться по своему прямому назначению. 

· Внешний износ характеризует уменьшение стоимости имущества вследствие изменения условий окружающей среды.
Существование близкого, иногда перекликающегося с ФуИ, внешнего (экономического) износа (в дальнейшем ВнИ) заставляет остановиться на их различиях. 

Внешний износ – «обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, законодательных решений, отраслевых особенностей
Итак, основное различие в том, что функциональные износы относятся к использованию объекта и влиянию этого использования на его стоимость, а внешние износы – к влиянию на стоимость объекта внешних факторов.
Ярким примером является месторасположение земельного участка (улучшения), которое может быть связано как с функциональным, так и с внешним износом.
Экологические факторы могут быть связаны со ВнИ. 
Обеспеченность инженерными сетями, благоустройство, инженерно – геологические условия строительства, грунты, уклоны, урожайность и т.п. могут быть связаны с функциональными износами (ФуИ). Различия между износами целесообразно определять при проведении АННЭИ.
ВЫВОДЫ
1. Функциональные износы могут быть определены с использованием затратного, сравнительного и доходного подходов, а также комбинированных подходов.

2. Оценщику следует сопоставлять идентификацию объектов для каждого подхода. Расчет объекта по затратному подходу должен соответствовать идентификации объекта по сравнительному подходу после проведения корректировок и идентификации объекта по доходному подходу с учетом корректировок арендных ставок и дополнительных капиталовложений. 
3. Целесообразность определения неустранимого функционального износа должна быть обоснована. В рамках проведения текущих ремонтов и модернизации возможен расчет функциональных износов. При проведении капитальных ремонтов и реконструкции требуются большие капиталовложения, существенно изменяющие рыночную стоимость строительных сооружений и связанных с понятием инвестиционная стоимость.

4. В табл.2 даны примеры применимости подходов для определения ФуИ в привязке к параметрам и конструктивным элементам объектов.

5. Даны примеры определения функциональных износов с использованием выборок рыночных данных (отсутствие лифта, высота офисных помещений, отсутствие евроотделки, влияние наличия газа на земельном участке).
6. Основное различие между функциональными и внешними износами в том, что функциональные износы относятся к использованию объекта и влиянию этого использования на его стоимость, а внешние износы – к влиянию на стоимость объекта внешних факторов.
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