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Влияние факторов внешней среды на стоимость объекта незавершенного строительства
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Аннотация: В статье рассмотрены методические подходов к оценке объекта незавершенного строительства в отношении сопоставимого анализа и прогнозирования динамики рынка на разных территориальных уровнях с учетом влияния факторов внешней среды на стоимость. Основополагающими критериями определения обстоятельств на позицию, обусловленную внешней средой к незавершенным строительством объектам, рассматривается система факторов, основанная на ограничениях показателей.
Ключевые слова: оценка, объект, незавершенный, строительства, методы, внешняя среда.
В управлении собственностью основополагающим является принятие решений о приобретении и продаже объектов незавершенного строительства (рис. 1). Стоимость объектов определяют эффективность инвестиций и динамику развития инфраструктуры строительства. 

Качественным показателем развития экономики строительства и стимулирования инвестиций в основной капитал является состояние незавершенных строительством объектов [1,2]. 

Оценка незавершенных строительством объектов по стоимости учетной (расчет затрат) не выявляет интерес участников капитального строительства и реальную стоимость в условиях неопределенности. 


Рис. 1. Существующие определения понятия объекта незавершенного строительства 

Моделирование факторного анализа влияния внешней среды предполагает  учет характеристик факторов без критериев, определяемых состояние внешней среды рынка в целом [3, 4]. В методической базе неопределенны взаимосвязи между рынком и средой. Отсутствие регистрации факторов внешней среды обуславливает невозможность применения для определенной оценки объектов незавершенного строительства, исходя из того, что традиционные подходы к оценке предполагают расчет  поправок, учитывающих качественные особенности оцениваемых объектов [5]. 

Регистрация выявленных факторов внешней среды к оценке, определение степень влияния каждого фактора на традиционный подход к оценке поспособствует учесть показатель поправки и совершенствовать традиционные методики оценки для точного отражения особенностей объектов незавершенного строительства[6]. В зависимости от влияющих факторов внешней среды этапы по определению показателей для выявления обоснованной  методики по оценке объектов незавершенного строительства, включают:

- оптимальное определение для незавершенных строительством объектов параметров внешнего, физического и функционального износов;

- в зависимости от степени готовности определение обоснованных методик расчета стоимости объектов незавершенного строительства;

- разработку методики определения стоимости объектов незавершенного строительства, обуславливающую сопоставление с введенных в эксплуатацию объектами-аналогами и определение стоимости с использованием  корректировок, предполагающих учет особенностей оцениваемого объекта;

- введение параметров определения критериев сопоставления объекта оценки с объектами-аналогами и их обоснование;

- строительства с учетом уровня готовности объекта при исключении изменения планируемых сроков завершения строительства или при не соблюдении определение методики расчета фактического времени, необходимого для завершения;

- разработка методического аппарата об условной завершенности объекта оценки  и последующая корректировка традиционных методов стоимости оценки незавершенного строительством объекта.

В соответствия с разработанными стандартами оценки стоимости применяют при определении рыночной стоимости объектов незавершенных строительством традиционные методические подходы оценки сданных в эксплуатацию объектов [6,7,8]. 

Низкий уровень методологии оценки объектов незавершенного строительства обусловлен сложной концептуальной структурой: прозрачным и содержательным алгоритм оценки объектов недвижимости и адаптацией инструментария с учетом специфики объектов оценки [9]. 

Исключение применения полностью традиционных подходов к оценке недвижимости предопределяет методология оценки объектов незавершенного строительства [10]. Рассмотрение предпосылок и необходимость совершенствования традиционной  методики оценки объектов незавершенного строительства дают возможность изучать инструменты, используемые для определения показателей, необходимых для применения усовершенствованной методики. Такой инструментарий включает: 

-показатель для оптимального определения параметров внешнего, физического и функционального износов незавершенных строительством объектов; 

-показатель определения методики расчета корректной стоимости оцениваемого объекта в зависимости от уровня завершения строительства объекта; 

-показатель определения сопоставления сравниваемого объекта незавершенного строительства с объектами-аналогами и их обоснование; 

-показатель, обуславливающие предпосылки определения величины доходов от использования после ввода в эксплуатацию незавершенного строительством объекта. 

Определение  набора рассмотренных показателей позволит, во-первых, наиболее своевременно отразить характеристики оцениваемого объекта, а во-вторых, определить наиболее точный метод расчета в пределах каждого подхода к оценке. При применении системного подхода необходимо определить взаимосвязь внешних факторов со стоимостью конкретного объекта незавершенного строительства [11].
Основополагающими критериями определения обстоятельств на позицию, обусловленную внешней средой к незавершенным строительством объектам, рассматривается система факторов, основанная на ограничениях показателей:

- реагирование на более высокий уровень износа;

- уровень готовности объекта, с учетом риска выполнения строительства, прогнозирование завершения в результате влияния факторов внешней среды;

-выявление на рынке прямых аналогов для сопоставления;

- период завершения строительства;

- выявления прогноза потоков, в результате использования объектом незавершенного строительства после ввода в эксплуатацию незавершенного строительством объекта.

При методике расчета влияния факторов необходимо определение веса каждого фактора на основе их ранжирования. 

Дополнение факторов внешней среды способствует определение уровня риска капитальных вложений в незавершенном строительстве объекте и расчет эффективности при прогнозируемом финансирования или приобретения. 
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Объекты недвижимости, строительство которых ведется, приостановлено, законсервировано или прекращено, но не осуществлено их принятие в эксплуатацию в установленном порядке
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Объект незавершенного строительства





Переходная стадия от движимого имущества к недвижимому





Объекты незавершенного строительства являются движимым имуществом, т. е. до момента сдачи объекта в эксплуатацию и государственной регистрации это всего лишь совокупность строительных материалов





Объекты незавершенного строительства являются объектами недвижимости только в случае консервации строительства, а во всех остальных случаях они всегда являются совокупностью стройматериалов (движимых вещей)
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