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Применение статистических методов 
для оценки экономических активов
Предлагаемая статья посвящена учету и оценке машин, оборудования 
и специальной техники, методологическим аспектам применения, как 
нормативной документации для оценки зданий и сооружений в текущих 
ценах, оценке жилых, специализированных домов, служебных жилых 
помещений, оценке и переоценке действующих и законсервированных 
военных объектов основных средств, так применения статистичес-
ких методов для получения соответствующих стоимостных оценок. 
Цель научной статьи вязана с рассмотрением возможностей при-
менения статистического инструментария в стоимостной оценке 
активов, слагающих ключевую группу элементов национального 
богатства – основных средств. Именно капитальные материаль-
ные активы представляют собой основу материально-технической 
базы создания новой стоимости – в первую очередь, продуктов 
и нефинансовых услуг. Прирост накопленных материальных активов 
капитального характера составляет часть валового внутреннего 
продукта, и от его объема и удельного веса в составе ВВВ можно 
судить о масштабах воспроизводственных процессов в стране.
Основываясь на методологических материалах органов государс-
твенной статистики Российской Федерации, положениях тории 
статистики, в которых речь идёт о методах статистического 
анализа, таких как индексный, средних величин, регрессии, выстроен 
методический подход применения статистического инструментарии 
для получения стоимостных оценок объектов основных средств, 
имеющих значительный накопленный износ. До сих пор применение 
статистической методологии в практике оценки экономических 
активов носит лишь фрагментарный характер. Это касается как 
федерального законодательства (Федеральный закон № 135 «Об оце-
ночной деятельности в Российской Федерации» от 16.07.1998 г. 
в  редакции 05.07.2016 г.), так и методологических документов 

и регламентов оценочно деятельности, в частности, Стандарты 
оценочной деятельности. Определенную проблему представляет 
собой использование цифровой базы Росстата, так как примени-
тельно к конкретным объектам основных средств, сравнение должно 
вестись именно в границах той типологической группы, к которой 
идентифицируется данный объект. 
Обоснование комплексного применения статистических методов 
при реализации затратного и сравнительного подходов в оценке 
экономических активов, практическая составляющая, выступают 
основным результатом научного исследования. Одних только методи-
ческих разработок в рамках оценочной деятельности недостаточно 
в современных условиях развития рынка и научно-технического уровня 
для масштабной оценки всех имеющихся материальных ресурсов 
экономики и их совокупного потенциала. Применение математико-
статистического аппарата, таким образом, является объективной 
необходимостью для получения обобщающих показателей размеров 
национального богатства страны. 
В заключении следует отметить, что речь может идти о мето-
дических подходах, выстраивании типовых алгоритмов применения 
статистических методов при решении обозначенной научно-
практической проблемы, в зависимости от идентификационной 
принадлежности оцениваемых объектов. Говорить о формализации 
применения статистических методов, результаты которого транс-
формировались бы, некую отчетность преждевременно. Для этого 
необходимо решение вопроса о переписи основных средств, хотя бы 
на уровне регионов – субъектов Российской Федерации.
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The application of statistical methods 
to assess economic assets
The article is devoted to consideration and evaluation of machinery, 
equipment and special equipment, methodological aspects of the use of 
standards for assessment of buildings and structures in current prices, the 
valuation of residential, specialized houses, office premises, assessment 
and reassessment of existing and inactive military assets, the application 
of statistical methods to obtain the relevant cost estimates. 
The objective of the scientific article is to consider possible application of 
statistical tools in the valuation of the assets, composing the core group 
of elements of national wealth – the fixed assets. Firstly, capital tangible 
assets constitute the basis of material base of a new value creation, products 
and non-financial services. The gain, accumulated of tangible assets of a 
capital nature is a part of the gross domestic product, and from its volume 
and specific weight in the composition of GDP we can judge the scope of 
reproductive processes in the country. 
Based on the methodological materials of the state statistics bodies of the 
Russian Federation, regulations of the theory of statistics, which describe the 
methods of statistical analysis such as the index, average values, regression, 
the methodical approach is structured in the application of statistical tools 
to obtain value estimates of property, plant and equipment with significant 
accumulated depreciation. Until now, the use of statistical methodology in the 
practice of economic assessment of assets is only fragmentary. This applies 
to both Federal Legislation (Federal law № 135 «On valuation activities in 
the Russian Federation» dated 16.07.1998 in edition 05.07.2016) and the 
methodological documents and regulations of the estimated activities, in 

particular, the valuation activities’ standards. A particular problem is the 
use of a digital database of Rosstat (Federal State Statistics Service), as 
to the specific fixed assets the comparison should be carried out precisely 
in the boundary of the typological group to which the object is identified. 
The rationale for the comprehensive application of statistical methods in 
the implementation of cost and comparative approaches in the assessment 
of economic assets, practical component, are a primary result of scientific 
research. It is not enough to use methodological developments in the 
assessment activities in modern conditions of market development and 
scientific and technical level for the large-scale evaluation of all available 
material resources of the economy and their total potential. The application 
of mathematical-statistical apparatus, therefore, is an objective necessity 
for obtaining general indicators of the size of the national wealth. 
In conclusion, we can mention about the methodical approaches, the 
building of model algorithms application of statistical methods in solving 
scientific and practical problems, depending on the identification belonging 
of the valued objects. It is premature to talk about the formalization 
of the application of statistical methods, the results of which would be 
transformed into a сertain reporting. It requires the solution of a question 
on the fixed assets’ census at least at the level of regions, subjects of the 
Russian Federation. 

Keywords: evaluation, statistical methods, military equipment, dual-use 
objects. 
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Введение

Граничащие и связанные 
между собой науки, как инже-
нерно-строительные, оценоч-
ная деятельность, статистика 
и др. интегрируются с целью 
получения комплексных сто-
имостных оценок военного 
имущества, предназначенно-
го, либо для разгосударствле-
ния (менее популярен сейчас 
термин «конверсия»), либо 
для оценки потенциала объ-
ектов двойного назначения 
и т.д.

Оценка рыночной стои-
мости недвижимости, как 
жилого, так и нежилого на-
значения в практическом 
применении сегодня наибо-
лее тесно связана с пробле-
мами массовой оценки. Мас-
совая оценка разрабатывается 
для групп типичных объектов 
недвижимости [1], что пре-
допределяет перспективы ис-
пользования статистического 
метода группировок. В свою 
очередь, статистическое на-
блюдение, будучи массовым 
процессом сбора сведений, 
оказывается наиболее при-
годным для решения вопро-
сов стоимостной оценки.

Учет затрат труда прошлых 
лет в оценке экономических 
активов

В первую очередь массо-
вость, а именно она обеспечи-
вает представительность при 
проведении статистического 
наблюдения, касается объек-
тов недвижимости «потреби-
тельского» назначения – жи-
лого фонда и помещений и 
объектов, обслуживающих 
жилой фонд, являющихся не-
отъемлемой частью жилищной 
инфраструктуры.

Это происходит по ряду 
причин, главными из которых 
являются:

• массовость и наибольшая 
представительность квартир-
ного фонда среди других видов 
недвижимости военного на-
значения;

• высокая развитость квар-
тирного рынка в крупнейших 
городах России;

• наличие огромного фон-
да специального жилья, пред-
назначенного для проживания 
военнослужащих и их семей; 
жилья, находящегося на ве-
домственных балансах и уда-
ленного от населенных пун-
ктов, в отношении которого 
имеются существенные зако-
нодательные пробелы.

Отметим, что этот момент 
переоценки объектов уника-
лен и с бухгалтерской точки 
зрения: в момент переоценки 
совпадают полная восстано-
вительная стоимость (ПВС) и 
полная первоначальная сто-
имость, так как переоцен-
ка для этого и проводиться, 
чтобы объект отражался в ба-
лансе в ценах современного 
воспроизводства. Аналогично 
совпадают восстановительная 
стоимость с учетом износа и 
первоначальная стоимость с 
учетом износа, также пред-
ставляемая с этого момента в 
ценах даты переоценки. Об-
ратим внимание на то обсто-
ятельство, что для новых объ-

ектов – совпадают все четыре 
вида оценки. Первоначальная 
стоимость как частный случай, 
в зависимости от учета изно-
са будет представлять собой 
соответственно балансовую и 
остаточную стоимость. Далее 
следует применять специаль-
ные методы расчета будущей 
доходности, основанной на ак-
туарных расчетах и статисти-
ческих методах.

Изначально производится 
сбор и анализ всей необходи-
мой информации о продажах 
аналогичных объектов на рын-
ке и о затратах на строительство 
подобных объектов для того, 
чтобы прийти к заключению о 
стоимости. Окончательная ве-
личина стоимости должна быть 
получена путем согласования 
величин стоимости, получен-
ных на основании затратного 
подхода к оценке. 

При этом вклад стоимос-
ти самого земельного участка 
связан с прикладным приме-
нением кадастрового учета зе-
мельного фонда. Основой оце-
нивания является мониторинг 
земель и кадастровая оценка 
[2, с. 77].

Таблица 1
определение стоимости воспроизводства  

оцениваемого объекта недвижимости

№ 
п/п Элементы здания

Стоимость 
затрат на 

1991 г. в руб.

Индекс 
на декабрь 

2015 г.

Стоимость 
в текущих 

ценах в руб.

1 Подготовка территории 305 5, 752 1 754

2 Фундамент 73 616 6, 782 499 264

3 Наружные стены 153 527 6, 130 941 121

4 Перекрытия 83 183 5, 605 466 241

5 Кровля 9 212 6, 694 61 665

6 Перегородки 6 268 4, 798 30 074

7 Полы 21 847 5 ,881 128 482

8 Отделочные работы 9 347 8, 826 82 497

9 Окна 19 724 5, 229 103 137

10 Двери 812 4, 813 3 908

11 Водопровод и 
канализация

2 732 10, 501 28 689

12 Сантехоборудование 314 7, 500 2 355

13 Электроснабжение 16 139 6, 855 110 633

14 Теплоснабжение и 
вентиляция

38 063 9, 293 353 719

Прочие затраты 1 262 153

итого: 4 075 692
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Производственное помеще-
ние – корпус технического об-
служивания.

Документальной провер-
кой установлено, что корпус  
1991-го года введения в экс-
плуатацию, одноэтажный, 
II группы капитальности, ог-
нестойкость II степени. Здание 
прямоугольное, в плане пло-
щадью 2 000 кв. м, объемом 
4 250 куб. м. Расчет стоимости 
объекта исходя из затрат на со-
здание и индексов по каждой 
конструкционной составляю-
щей представлен в табл. 1.

Стоимость воспроизводст- 
ва производственного поме-
щения с учетом накопленного 
физического износа составляет 
189 112 рублей.

Рыночная стоимость кор-
пуса (производственного по-
мещения) технического обслу-
живания составляет 47 378 540 
рублей. Это и будет балансо-
вой стоимостью объекта. Теку-
щая рыночная стоимость оце-
ниваемого здания составила: 
4 075 692 руб. – 189 112 руб. = 
= 3 886 580 руб. Базовая арен-
дная плата за земельный учас-
ток – 15 000 руб./гектар

Коэффициент перехода 
от базовой арендной платы к 
фактической продажной цене 
аналогичных земельных учас-
тков 20. Площадь земельно-
го участка 0,22 гектар. Стои-
мость земельного участка =  
= 0,22 × 15000 × 20 = 66000 руб.

Физический износ земель-
ного участка не начисляется. 
С учетом вышеизложенного, 
рекомендуем в качестве ры-
ночной стоимости земельного 
участка принять 66 000 руб.

Статистическая оценка 
рыночных факторов

Для оцениваемого объекта 
ставка дисконта рассчитыва-
ется по модели кумулятивно-
го построения, расчет кото-
рой производится исходя из 
безрисковой ставки дохода и 
премий за риск, сопряжен-
ных с деятельностью пред-
приятия:

Ставка дисконта = rf – 
безрисковая ставка, по депо-
зитному рублевому вкладу на 
дату оценки 31.01.2016 г. =  
= 7%

S1 – надбавка за риск став-
ка дохода по – 1%

S2 – надбавка за инвести-
ционный менеджмент – дан-
ный риск показывает зависи-
мость предприятия от одной 
ключевой фигуры, а также уп-
равленческий резерв.

На данном предприятии су-
ществует достаточно высокий 
уровень менеджмента. Надбав-
ка за риск по данному фактору 
составляет – 0,5%. В табл. 2 
представлен расчет дисконт-
ной ставки:

Норму возврата капитала 
принимаем равной 10%, т.к. 
финансовое состояние оцени-
ваемого акционерного обще-
ства стабильно.

Тогда ставка капитализации  
R = 8,5% + 10% = 18,5%

Прибыль от хозяйствен-
ной деятельности по объек-
ту – аналогу составляет 657 
тыс. руб.

Определение стоимости 
предприятия методом прямой 
капитализации осуществляется 
по формуле:

V = NOI / R = 657 / 0,185 = 
= 3 551 тыс. руб.

Таким образом, рыночная 
стоимость предприятия, рас-
считанная с применением до-
ходного подхода составляет 3 
551 тыс. руб. 

Весовая корректировка ре-
зультатов затратного и доход-
ного подходов.

При определении стоимос-
ти 100% объекта использова-
лись метод чистых активов 
затратного подхода и метод 

дисконтированных денежных 
потоков доходного подхода.

Для получения итоговой 
величины стоимости объекта 
необходимо проанализировать 
достоинства и недостатки дан-
ных методов. 

Затратный подход основы-
вается на изучении возможнос-
тей инвестора в приобретении 
объекта и исходит из того, что 
инвестор, проявляя должную 
благоразумность, не заплатит 
за объект сумму, большую, чем 
та, в которую обойдется полу-
чение соответствующего участ-
ка под застройку и возведение 
аналогичного по назначению 
и качеству объекта. Затрат-
ный подход показывает оценку 
восстановительной стоимос-
ти объекта с учетом накоп-
ленного износа. Для объектов 
аналогичных оцениваемому 
имущественный (затратный) 
подход, как правило, дает ре-
альную оценку их стоимости. 
Вес этого подхода – 0,8.

Однако метод прямой ка-
питализации очень статичен, 
будучи привязан к данным 
одного наиболее характерного 
года. К тому же недостатком 
данного метода в современных 
российских условиях является 
то, что при расчете коэффи-
циента капитализации, невоз-
можно с большой точностью 
определить как будущие фи-
нансовые результаты деятель-
ности предприятия, так и все 
будущие риски, что снижает 
значимость данного метода 
при оценке стоимости акци-
онерного капитала. Вес этого 
подхода – 0,2.

Однако необходимо при-
нять во внимание, что цена, ус-
тановленная в случае реальной 
сделки, может отличаться от 

Таблица 2
расчет ставки дисконтирования кумулятивным подходом

Факторы риска Значение, %
Безрисковая ставка (rf) 6
Надбавка за риск (S1) 1
Надбавка за инвестиционный менеджмент (S2) 0,5
Ставка дисконта (On) 7,5
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оценочной стоимости, опреде-
ленной нами, вследствие таких 
факторов, как мотивы сторон, 
умение сторон вести перегово-
ры, условия сделки (например, 
финансовые) и иные факторы, 
непосредственно относящиеся 
к особенностям конкретной 
сделки. Тем более, специалист 
(эксперт, оценщик) анализи-
рует преимущества и недостат-
ки каждого из использованных 
подходов [3, с. 14]. В случае 
сделки, предполагающей оп-
лату в неденежной форме или 
продажу в кредит, происходит 
увеличение продажной цены. 
Наша оценка не учитывала 
этих и других подобных фак-
торов увеличения или умень-
шения цены. Также отметим, 
что выводам, получаемым на 
основании прогнозирования 
будущих доходов, и следова-
тельно, будущей стоимости 
экономических активов, всегда 
присуща определённая услов-
ность [4].

Учет износа объектов в 
скором времени следует рас-
сматривать под призмой сис-
темы национальных счетов, 
т.е. потребление основного 
капитала – есть уменьшение 
стоимости запасов основных 
фондов [5, c. 47].

Обратим также внимание 
на то обстоятельство, что в 
современных условиях зависи-
мости практически всех видов 
рынков от быстро меняющих-
ся колебаний на финансовых 

рынках. Это предопределяет 
необходимость учета целого 
ассортимента различных рис-
ков, которые в свою очередь 
являются производными ве-
роятностными величинами, 
которые нельзя оценить, не 
применяя статистические ме-
тоды [6].

Метод регрессии – основа 
реализации сравнительного 
подхода в оценке 
экономических активов – 
основных средств

Когда в согласовательную 
процедуру со своим удельным 
весом вступает результат при-
менения сравнительного под-
хода, то при наличии достаточ-
ного количества однородных 
объектов, или аналогов, рег-
рессионный анализ является 
самым приемлемым и безаль-
тернативным.

Объект – производствен-
ный корпус завода железобе-
тонных конструкций, располо-
женного в Тверской области. 
Кубатура объекта – 80 тыс. м3, 
количество рабочих мест – 
75 чел. 

Кроме того, имеются дан-
ные об объектах-аналогах: 

Справедливо утверждение о 
том, что между факторами су-
ществуют сложные взаимосвя-
зи и их влияние комплексное, 
которое нельзя рассматривать 
как простую сумму изолиро-
ванных влияний [7]. Метод 

регрессии предполагает полу-
чение регрессионной модели, 
дающей количественное опи-
сание зависимости стоимости 
объекта от признаков-факто-
ров. В модель, полученную 
через пошаговые процедуры, 
подставим фактические зна-
чения по объекту оценки и 
получим расчетное значение 
рыночной стоимости объекта. 
Оно и станет результатом при-
менения сравнительного под-
хода.

Получена регрессионная 
модель:

Y = –6,7 + 0,01 × X1 + 
+ 0,308 × X2

Подстановка числовых зна-
чений из вводной информации 
позволит получить теоретичес-
кое значение размера сделки, 
которое составит:

–6,7 + 0,01 × 80 +  
+ 0,308 × 75 =  
= 17,2 млн. руб.

Полученная стоимостная ве-
личина 17200000 руб. и являет-
ся тем результатом применения 
метода регрессии, который в 
рамках сравнительного подхода 
будет участвовать в согласова-
тельных процедурах.

Таким образом, решена 
стандартная статистическая 
задача, имеющая прикладное 
применение для получения 
стоимостной оценки эконо-
мических активов – данном 
случае – объекта основных 
средств в рамках сравнитель-
ного подхода.

Объекты двойного назна-
чения, такие как склад отрав-
ляющих веществ, взлетная 
полоса, бомбоубежище и др. 
следует оценивать с примене-
нием справочников укрупнен-
ной полной восстановительной 
стоимости (УПВС) на основе 
подбора объектов – аналогов, 
например, склад минеральных 
удобрений, картофелехрани-
лище и т.д. В  основу расчета 
положена методика, заключа-
ющаяся в переводе стоимос-
ти строительства 1 м3 объекта 
аналога оцениваемого объекта 

Таблица 3
Промышленные объекты, по которым совершены сделки купли-продажи 

в тверской области в 1 полугодии 2016 года

№ Объект
Объем,
тыс. м3

(Х1)

Число рабочих 
мест на объекте 
по санитарным 

нормам (Х2)

Стоимость 
сделки, 

млн. руб. 
(Y)

1 Деревообрабатывающий цех 56 54 10,6
2 Ковочный цех 91 78 18,6
3 Главный производственный 

корпус 79 67 14,5
4 Цех-эстакада кирпичного 

завода 85 72 16,0
5 Слесарно-механический цех 77 64 14,2
6 Цех производства краски 98 80 19,0

Всего 486 415 92,9
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из цен 1969 г. в цены 1984 г. 
с последующим пересчетом в 
цены на февраль 2016 г. путем 
умножения базовой стоимости 
строительства на соответству-
ющий коэффициент (индекс), 
отражающий динамику удоро-
жания материалов и строитель-
но-монтажных работ (СМР). 
Индексы для пересчета разра-
ботаны по основной номенк-
латуре укрупненных видов ра-
бот (УВР) к базисному (1984 г.) 
уровню стоимости этих работ. 
За основу расчета индексов 
приняты ресурсно-технологи-
ческие модели (РТМ) по УВР, 
которые сформированы по 
сметным нормам 1984 года и 
локальным сметам. Индексы 
включают нормативные набо-
ры и расходы ресурсов: труда, 
строительных материалов, из-
делий и конструкций, строи-
тельных машин и механизмов. 

Однако когда речь идет 
о высвобождаемом военном 
имуществе, принадлежащем 
любому силовому ведомс-
тву, необходимо выполнение 
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Заключение

Обширный инструмента-
рий статистической науки 
можно рассматривать как 
безграничный генератор при-
кладного применения всего 
многообразия статистических 
методов в рамках реализации 

сравнительного подхода. Это 
и метод корреляции и рег-
рессии, и статистические ин-
дексы, и средние величины, 
и дисперсионный анализ. Не-
льзя переоценить метод ана-
литического выравнивания и 
прогнозирования в доходном 
подходе. Непосредственно 
определение рыночной стои-
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экономических активов [10]. 
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именно статистические мето-
ды обеспечивают количест-
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цедурах стоимостной оценки 
любых экономических акти-
вов.
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