Толковый словарь (глоссарий) терминов по оценке и по финансовой отчетности (на основе МСО и МСФО)

А
адвалорный налог — ad valorem tax
Налог, исчисляемый в процентах от стоимости имущества, которая должна быть определена профессиональным экспертом-оценщиком. 
адвалорное налогообложение имущества — ad valorem property taxation
Процедура сбора государственных доходов, называемая так в соответствии с узакониванием этой процедуры в пределах определенных временных рамок и основанная на налоговой стоимости имущества, которая связана с масштабом налоговой нагрузки. (МР 13, 3.1)
См. также налоговая стоимость.
адекватная прибыльность — adequate profitability 

Когда актив оценивается со ссылкой на амортизированные затраты замещения, адекватная прибыльность является проверочным критерием, который организация должна применять, для того чтобы гарантировать, что она способна подкрепить вывод оценщика относительно амортизированных затрат замещения. (МР 8, 3.4)

административная экспертиза («соблюдения») — administrative (compliance) review 

Экспертиза оценки, проводимая клиентом или пользователем услуг по оценке для проявления должной добросовестности («дью дилидженс»), когда оценка должна использоваться для целей принятия решений, таких как андеррайтинг, покупка или продажа имущества. Оценщик может при случае проводить административную экспертизу для оказания помощи клиенту в выполнении этих функций. Административная экспертиза также предпринимается для подтверждения того, что оценка соответствует всем требованиям или нормам, соблюдаемым на конкретных рынках, или превосходит их и, как минимум, отвечает Общепринятым принципам оценки. (МР 11, 3.2)

АЗЗ — DRC

См. амортизированные затраты замещения.

актив — asset
1) Ресурс, который в результате прошлых событий находится во владении или под управлением организации и от которого в будущем может ожидаться поток некоторых экономических выгод для организации. Сама по себе собственность на актив неосязаема. Однако находящийся в собственности актив может быть как осязаемым, так и неосязаемым. (ОППО, 3.4)

2) Ресурс, который в результате прошлых событий находится под управлением организации и от которого в будущем ожидается поток экономических выгод для организации. (МСФО, Принципы 49(а); МСФО 38, 8)

3) Объект основных средств (см.) должен признаваться в качестве актива, когда:
а) существует [достаточно большая] вероятность, что предприятие в будущем получит экономические выгоды, связанные с этим активом, и
б) затраты на актив для предприятия могут быть достоверно определены. 

Этот термин также может использоваться для обозначения недвижимости или личного (движимого) имущества, как осязаемого, так и неосязаемого. Собственность на актив, однако, сама по себе является неосязаемой. 

См. также текущие активы, внеоборотные [не текущие] или фиксированные (долгосрочные) активы, инвестиционный актив, операционный актив, специализированный актив, излишний актив.
актив государственного [общественного] сектора — public sector asset
Имущество, находящееся в собственности или взятое в аренду государственным или установленным законом органом и управляемое государственным или квазигосударственным агентством для предоставления некоторой общественной услуги или некоторого блага. К объектам имущества государственного [общественного] сектора относятся различные типы активов, в том числе обычные объекты имущества, а также активы наследия и сохраняемые активы, активы инфраструктуры, предприятия коммунального хозяйства, активы рекреационной сферы и государственные здания (например, военные объекты), каждая категория которых составляет основные средства. Объекты государственного [общественного] сектора могут также рассматриваться как операционные и неоперационные или излишние активы. 

См. также активы наследия и сохраняемые активы, активы инфраструктуры, неоперационный актив, операционный актив, общественное здание, предприятие коммунального хозяйства, актив рекреационной сферы.

актив рекреационной сферы — recreational asset 
Имущество, находящееся в государственной [общественной] собственности, которое:

а) находится под непосредственным управлением либо управляется в интересах национальных, муниципальных или местных органов власти; 

б) предусмотрено для использования широкой публикой в рекреационных целях.

К примерам относятся парки, игровые площадки, зеленые пояса, аллеи и тропы, плавательные бассейны, игровые корты, ипподромы и скаковые круги; а также другие объекты имущества, содержащие места для отдыха, развлечений и занятия спортом.
актив наследия и сохраняемые активы — heritage and conservation assets 
Активы, которые имеют культурное, экологическое или историческое значение. Активы наследия включают исторические здания и памятники, места археологических раскопок, сохраняемые районы и заповедники и произведения искусства. Активы наследия часто обнаруживают следующие характеристики (хотя эти характеристики не обязательно относятся только к активам наследия): 
а) маловероятно, что их экономическая выгода в культурном, образовательном и историческом плане полностью отражается в финансовой величине (стоимости), основанной исключительно на рыночной цене; 
б) юридические и/или законодательные требования могут накладывать запреты или строгие ограничения на их реализацию путем продажи; 
в) они часто являются незаменимыми, и их экономическая выгода может со временем увеличиваться, даже если их физическое состояние будет ухудшаться; 

г) оценка их срока жизни, который в некоторых случаях составляет несколько столетий, может представлять затруднения. 

(Это определение согласовано с определением активов наследия в МСФОГС 17, 8.)
альтернативные издержки— opportunity cost
Издержки, которые может понести собственник ресурса, выбрав конкретный вариант его использования и, тем самым, отвергнув все имеющиеся альтернативы. Численно определяются как величина дохода, который можно было бы получить при втором по предпочтительности («second best») варианте. См. затраты; издержки.
амортизация (1) — depreciation [буквально — обесценение; в узком смысле — износ]
1) В контексте оценки активов амортизация означает поправки, вносимые в затраты замещения или воспроизводства активов для того, чтобы отразить влияние их физического износа, а также функционального (технического) и экономического (внешнего) устаревания на стоимость этих активов в гипотетической рыночной сделке с ними в тех случаях, когда на рынке невозможно обнаружить прямых рыночных свидетельств [изменения их стоимости со временем]. В финансовой отчетности понятие амортизации означает осуществляемые из чистой прибыли начисления для систематического списания стоимости актива на протяжении установленного организацией срока его полезного использования. Процесс амортизации в финансовой отчетности специфичен для каждой конкретной организации и зависит от выбранного ею характера использования актива; на него не обязательно влияют какие-либо рыночные факторы. (ОППО, 3.7)
2) Систематическое распределение амортизируемой суммы актива за срок его полезной службы. (МСФО 16, 6; МСФО 36; МСФОГС 17, 12)
См. также начисления амортизации. 

Расчет амортизации (обесценения, износа) активов в оценочной деятельности отличается от бухгалтерских расчетов, которые не отражают реальное (рыночное) изменение стоимости актива. 
амортизация (2) — amortization (буквально — погашение)
Постепенное погашение затрат приобретения/создания неосязаемых активов (см.) путем списания затрат на производимый продукт или услугу — аналогично основным средствам, но без отчислений на возмещение затрат. Амортизация [в смысле «погашения»] используется также для обозначения процесса постепенного погашения долга (ссуды) путем периодических выплат (например, при ипотеке и в других финансовых схемах).

амортизированные затраты замещения (АЗЗ) — depreciated replacement cost (DRC)

Являются применением затратного подхода для определения стоимости специализированных активов для целей финансовой отчетности в тех случаях, когда прямые рыночные данные ограничены или отсутствуют. 

Текущие затраты воспроизводства или замещения актива за вычетом физического износа и всех относящихся к делу форм устаревания и оптимизации. 

См. также затратный подход. (ОППО, 9.4; МР 8, 3.2)
амортизируемая сумма — depreciable amount
1) Затраты приобретения/создания актива или иная сумма, подставляемая на место затрат в финансовых отчетах за вычетом остаточной стоимости (см.) актива. (МСФО 16, 6; МСФО 36, 6; МСФО 38, 8; МСФОГС 17, 12) 

2) Тот элемент актива, который амортизируется за срок его полезной службы. Амортизируемая сумма представляет собой растрачиваемый (уничтожающийся за срок полезной службы) элемент актива, прочий же элемент представляет собой остаточную сумму. Как правило, здания и улучшения рассматриваются как амортизируемая сумма, в то время как земля под ними является остаточной суммой. Однако земля лизгольда также будет амортизируемой.
анализ дисконтированного денежного потока (ДДП) — discounted cash flow (DCF) analysis
Методика финансового моделирования, основанная на явных допущениях, касающихся будущего дохода от имущества или от бизнеса. Используемый как приемлемый инструмент в рамках доходного подхода, анализ ДДП подразумевает построение серии периодических денежных потоков от используемого (операционного) имущества, от имущества в развитии (незавершенного строительства) или от бизнеса. К этому предполагаемому ряду денежных потоков применяется определенная по рыночным данным ставка дисконтирования для установления показателя приведенной [к дате оценки] стоимости потока дохода, связанного с имуществом или бизнесом. В случае доходных объектов недвижимого имущества периодический денежный поток, как правило, рассчитывается как валовой доход за вычетом убытков от не занятости и недобора средств, и операционных расходов/платежей. Построенный ряд годовых чистых операционных доходов, наряду с расчетной величиной реверсионной/остаточной стоимости, прогнозируемой в конце прогнозного периода, затем дисконтируется. В случае имущественных объектов в развитии предполагаемые величины капитальных затрат, затрат на достройку и дохода от последующей реализации завершенного объекта анализируются для получения ряда чистых денежных потоков, которые затем дисконтируются. В случае бизнеса рассчитываются периодические денежные потоки и определяется дисконтированная стоимость бизнеса в конце прогнозного периода. Наиболее распространенными примерами анализа ДДП являются определение внутренней ставки отдачи (ВСО — IRR) и чистой приведенной стоимости (ЧПС — NPV). (МР 9, 3.1 МР 12, 3.2)
аннуитет — annuity 
Ряд выплат, регулярно производимых или получаемых либо в течение жизни, либо в течение фиксированного числа периодов.
аренда — lease
1) Договор, по которому права пользования и владения передаются от титульного собственника имущества (называемого лендлордом или арендодателем) в обмен на обещание другого (называемого съемщиком или арендатором) выплачивать арендную плату в соответствии с договором аренды. На практике права и обязанности сторон могут быть сложными и зависеть от условий, указанных в их договоре. (МР 2, 3.1.2)
2) Соглашение, по которому арендодатель передает арендатору в обмен на уплату им платежа или ряда платежей право пользования активом в течение оговоренного периода времени. (МСФО 17, 4)
аренда земли — ground lease
Обычно долгосрочная аренда земли при разрешении арендатору осуществлять улучшения или строительство на этой земле и пользоваться этими выгодами в течение срока аренды. (МР 2, 3.1.8) 
арендная плата от оборота или арендная плата с участием — turnover rent or participation rent
Любая форма соглашения об арендной плате, при котором арендодатель получает форму арендной платы, которая определяется доходами арендатора. Примером арендной платы с оборота является процентная арендная плата. (МР 2, 3.1.9.3)
арендная процентная плата — percentage rent
См. арендная плата от оборота.
арендатор — lessee
Лицо, которому имущество сдается в аренду по договору аренды. 

Арендатора обычно называют съемщиком.
арендная плата — rent(al)
См. договорная арендная плата, рыночная арендная плата, арендная плата с оборота.
арендная плата с участием — participation rent
См. арендная плата с оборота.
арендодатель — lessor
Тот, кому принадлежат права пользования активом, которые передаются другому лицу (арендатору) по договору аренды. Арендодателя обычно называют владельцем. 

аукцион — auction
Обычно публично проводимая продажа, в которой имущество продается лицу, предложившему наивысшую цену, при этом предложенная величина равна или превосходит любую заданную начальную цену. 

аукционная цена — auction price
Цена, которая представляет собой окончательно принятое предложение на открытом аукционе; она может как включать, так и не включать какие-либо вознаграждения или комиссии. (МР 5, 3.1) 

См. также оглашаемая цена, продажа по частному соглашению.
Б
безусловное право собственности — fee simple (estate)
Абсолютное право собственности при условии соблюдения ограничений, установленных только государством; также называется фригольдом. 

(Типы имущества, 2.2.2)

бесхозное имущество — bona vacantia
Товары и земля без явного собственника. Когда некое лицо умирает, не оставив завещания, а законные наследники отсутствуют, то все имущество этого лица переходит государству. 

См. также выморочность имущества.

бизнес — business
См. организация бизнеса.
биологические активы — biological assets
Живые животные или растения. (МСФО 41, 5) 

бухгалтерская [балансовая] стоимость — book value
В отношении активов — капитализированные затраты на данный актив за вычетом накопленной амортизации-обесценения, т.е. износа и устаревания, истощения недр, или амортизации-погашения, как это представлено в бухгалтерских документах бизнеса. В новых МСФО называется учетной суммой. В отношении организации бизнеса (см.) — разница между суммарными активами (за вычетом всех видов амортизации осязаемых [материальных] и неосязаемых [нематериальных] активов и истощения [недр]) и суммарными обязательствами бизнеса в том виде, в котором они показаны в балансе. Является синонимом чистой бухгалтерской стоимости (чистых активов), чистой ценности и акционерного [собственного] капитала. (МР 4, 3.1.1, 3.1.2; МР 6, 3.3.1, 3.3.2) 

См. также скорректированная бухгалтерская стоимость, учетная сумма.
«бурое поле» — brown field
Развитая площадка, обычно расположенная в городской черте, более не используемая в целях, для которых она первоначально предназначалась. 

«Бурое поле» в том смысле, в каком это понятие употребляется в странах Британского Содружества, может представлять собой заброшенное или все еще частично использующееся место, на котором могут как присутствовать, так и отсутствовать загрязнения. В Северной Америке это понятие означает промышленную или торговую зону, которая заброшена или дальнейшее обустройство которой является затруднительным из-за присутствия загрязнителей.
В
валовые затраты замещения — gross replacement cost
В оценке земли и зданий при бухгалтерском учете амортизации — это расчетная величина затрат, необходимых для возведения данного здания или современного здания-заменителя, имеющего такое же общее внутреннее пространство, что и то, которое существует при текущих ценах, действующих на определенную дату. Этот показатель может включать гонорары, финансовые расходы, характерные для периода строительства, и другие сопутствующие расходы, непосредственно относящиеся к строительству здания. См. чистые затраты замещения.

валовой денежный поток — gross cash flow
См. денежный поток.
вещно-правовые интересы — legal estates
Права или интересы в недвижимом имуществе вытекают из вещно-правовых интересов; вещно-правовые интересы определяются законами государства, в котором они существуют, и обычно подчиняются внешним ограничениям, устанавливаемым государством, — например, они подлежат обложению налогами, принудительному отчуждению или обращению в собственность государства в случаях отсутствия завещания. 

(Типы имущества, 2.2.1)
внеоборотные [не текущие] активы — noncurrent assets
Осязаемые и неосязаемые активы, которые разделяются на две широкие категории: основные средства и прочие внеоборотные активы. Также называются фиксированными или долгосрочными активами. (ОППО, 3.5.2)
внешнее устаревание — external obsolescence
См. экономическое устаревание.
внешний оценщик — external valuer
Оценщик, который вместе со своими компаньонами не имеет значимых, существенных отношений с клиентом, а также с агентами, действующими от имени клиента или от имени субъекта, выдавшего задание.
(Кодекс поведения, 3.5) См. также независимый оценщик, внутренний оценщик. 
внутренний оценщик — internal valuer
Оценщик, который работает по найму в организации, являющейся собственником актива, или в бухгалтерской фирме, отвечающей за подготовку финансовых документов и/или финансовых отчетов этой организации. Внутренний оценщик обычно способен удовлетворять всем требованиям независимости и профессиональной объективности, содержащимся в Кодексе поведения, однако в силу причин, связанных с публичным представлением и регулированием, не всегда может быть выступать в роли независимого оценщика при заданиях определенных типов. 

(Кодекс поведения, 3.4) 
См. также внешний оценщик. 

внутренняя ставка отдачи (ВСО) — internal rate of return (IRR)
Ставка дисконтирования, которая уравнивает приведенную стоимость чистых денежных потоков от проекта с приведенной стоимостью капитальных инвестиций, необходимых для осуществления этого проекта. Это такая ставка, при которой чистая приведенная стоимость проекта (ЧПС) равняется нулю. ВСО отражает как отдачу от инвестированного капитала, так и отдачу от первоначальных инвестиций, что является весьма существенным с точки зрения потенциальных инвесторов. Поэтому определение ВСО через анализ рыночных сделок с похожими объектами имущества, которые имеют сопоставимые структуры дохода, является подходящим методом определения рыночных ставок дисконтирования для их использования в оценках, приводящих к рыночной стоимости. (МР 9, 3.5)

Используемая в анализе дисконтированного денежного потока для нахождения подразумеваемой или ожидаемой ставки отдачи проекта, ВСО представляет собой ставку отдачи, которая дает нулевую чистую приведенную стоимость (ЧПС).

«внутренняя» стоимость — intrinsic value
В некоторых государствах — сумма, которая на основании оценки наличных фактов считается «истинной» или «реальной» ценностью вещи. Это понятие является понятием долговременной нерыночной стоимости, которая сглаживает кратковременные колебания цен. (МР 5, 3.10)

возмещаемая сумма — recoverable amount
Возмещаемая сумма актива или приносящего доход подразделения — это бóльшая из двух величин: справедливой стоимости актива за вычетом затрат по его реализации или его стоимости в использовании.

(МСФО 36, 6)
возмещаемые затраты — recoverable costs
См. переход расходов.

возникающий рынок — emerging market
Рынок, растущий по размеру и по сложности своей организации, который можно найти в национальной экономике, находящейся в стадии перехода на более высокий уровень развития или к рыночным принципам. Возникающим рынком может явиться финансовый рынок, имеющий непродолжительную историю функционирования и/или низкий уровень капитализации. Общие для возникающих рынков характеристики могут включать значимые структурные изменения в национальной экономике; быстрое развитие политических, правовых и институциональных норм; переход от плановой или командной экономики к рыночной экономике. В результате возникающие рынки становятся во все большей мере глобализованными. 

(Информационный документ «Оценка на возникающих рынках», 2.1) 

входная ставка капитализации (первоначальная доходность) — going-in capitalization rate (initial yield) 

Начальный чистый доход на дату сделки или оценки, выраженный в процентах от продажной цены или от оцененной стоимости.

Термин «входящая ставка капитализации» используется в Северной Америке, а «начальная доходность» — в странах Британского Содружества.

выморочность (имущества) — escheat
Право государства забирать в номинальную собственность имущество в случае, если его собственник умрет, не оставив завещания и невозможности установления наследников. 

См. также бесхозное имущество. 
Г

главный договор аренды — master lease
См. головной договор аренды.
головной (или главный) договор аренды — head lease or master lease
Аренда, удерживаемая определенной организацией, намеревающейся быть арендодателем последующих аренд субарендаторам, которые станут фактическими съемщиками арендуемых помещений. 

Термин «головной договор аренды» употребляется в странах Содружества, «главный договор» — в Северной Америке. (МР 2, 3.1.6)

горнодобывающая отрасль — minerals industry. 

Организации, занятые разведкой полезных ископаемых. МР 14 не предполагает охвата ценных ресурсов (активов) последующих стадий переработки по очистке металлов или заводов по переработке полезных ископаемых, таких как активы, вовлеченные в распределение очищенных металлов по производителям металлов, или минеральных продуктов по предприятиям розничной торговли или на конечном рынке. (МР 14, 3.7)

гудвилл — goodwill
1) Это неосязаемый, но реализуемый актив, основанный на вероятности того, что клиенты будут продолжать обращаться в те же помещения, где осуществляется бизнес под определенным именем и где товары продаются или услуги оказываются с тем результатом, что, вероятно, существует перспектива продолжать зарабатывать приемлемую прибыль. 

2) Гудвилл может включать две различные компоненты: гудвилл, специфичный для имущества или внутренне присущий имуществу, который передается новому собственнику имущества в результате продажи этого имущества, и персональный гудвилл, который связывается с владельцем или менеджером. (В таком случае данный элемент гудвилла исчезнет при продаже имущества.) (Типы имущества, 4.4.2.1)
3) Будущие экономические выгоды, которые невозможно идентифицировать в индивидуальном порядке и признать по отдельности. (МСФО (IFRS) 3, приложение A).

См. также персональный гудвилл и передаваемый гудвилл.
Д
дата отчета — report date
Дата составления отчета об оценке. Может совпадать или не совпадать с датой оценки. (МР 4, 3.22; МР 6, 3.37)

дата оценки — valuation date
Дата, к которой применимо заключение оценщика о стоимости. Также называется «эффективной датой» и/или «действительной датой».
движимое [личное] имущество — personal property 
Юридическое понятие, относящееся ко всем правам, интересам и выгодам, связанным с собственностью на что-либо, отличное от недвижимости. В некоторых государствах объекты движимого имущества юридически обозначаются как движимость, в отличие от понятия реального имущества («риэлти»), которое может относиться как к недвижимому имуществу, так и к недвижимости. 

Предметы движимого имущества могут быть осязаемыми, такими как движимые вещи, или неосязаемыми, такими как долг или патент. Предметы осязаемого движимого имущества, как правило, не являются постоянно прикрепленными к недвижимости и обычно характеризуются возможностью их перемещения. 

Движимое имущество включает интересы в предметах осязаемого и неосязаемого имущества, отличные от недвижимого имущества. 

Движимое имущество может оцениваться в соответствии с его рыночной стоимостью, утилизационной стоимостью или ликвидационной стоимостью. В оценке движимого имущества может применяться методология, используемая в трех подходах к оценке. 

См. также предметы коллекционирования; приспособления и принадлежности; мебель, приспособления и оборудование (МПО); все личное движимое имущество; улучшения лизгольда или улучшения съемщика; установки и оборудование; торговые принадлежности или принадлежности съемщика. (ОППО, 2.4; МР 5, 3.14) 

движимость — personalty
Юридический термин, используемый в некоторых государствах для обозначения предметов движимого имущества, в отличие от недвижимости, что может означать или недвижимое имущество, или недвижимость. Движимость включает осязаемые и неосязаемые предметы, которые не являются недвижимостью. (МР 5, 3.15). 
См. также движимое имущество, «реальное» имущество. 
действующее предприятие — going concern
Организация обычно рассматривается как действующее предприятие, т.е. вводится предположение, что она будет продолжать свое функционирование в предвидимом будущем. Предполагается, что организация не имеет намерения и не видит необходимости в том, чтобы ее ликвидировали или существенно урезали масштаб ее деятельности. 

(МСФО, Принципы 23; МСФО 1, 23–24)
Концепция действующего предприятия также служит в качестве предпосылки, в соответствии с которой оценщики и бухгалтеры рассматривают бизнес как сформировавшиеся предприятие, которое будет продолжать функционировать в течение неопределенного времени. Предпосылка относительно действующего предприятия является альтернативой предпосылке относительно ликвидации бизнеса. Принятие предпосылки о действующем предприятии позволяет оценивать бизнес по стоимости выше ликвидационной и имеет существенное значение для установления рыночной стоимости бизнеса. (МР 6, 3.19.2, 5.7.1; МСФО, Принципы 23; МПО 1, 25.4) 

Функционирующий бизнес. (МР 4, 3.11; МР 6, 3.19.1; МР 6, 3.19.2, 5.7.1) 

денежный поток — cash flow
Фактический или расчетный периодический чистый доход, создаваемый поступлениями и затратами/расходами при эксплуатации и, в конечном счете, продажей имущества, приносящего доход. 
Валовой денежный поток: чистая прибыль за вычетом налогов плюс статьи расходов, не связанные с реальной выплатой денежных средств, такие как амортизация осязаемых и неосязаемых активов. (МР 4, 3.6.1, МР 6, 3.11.1)

Чистый денежный поток: Величина полученных на протяжении операционного периода денежных средств, остающаяся после того, как все денежные потребности ведения бизнеса были удовлетворены. Чистый денежный поток обычно определяется как денежные средства, доступные для пополнения акционерного [собственного] капитала или инвестиций. (МР 4, 3.6.2, МР 6, 3.11.2)
Чистый денежный поток на акционерный [собственный] капитал: Чистая прибыль за вычетом налогов плюс амортизация и прочие расходы, не связанные с реальной выплатой денежных средств, минус добавления к оборотному капиталу, минус капитальные расходования, минус погашение величин основной суммы долга, входящего в инвестированный капитал, плюс увеличение основной суммы долга, входящего в инвестированный капитал. (МР 4, 3.6.3; МР 6, 3.11.3)

Чистый денежный поток на инвестированный капитал: Чистый денежный поток на акционерный [собственный] капитал плюс процентные платежи с учетом эффектов «налогового щита», минус чистый прирост основной суммы долга. 

(МР 4, 3.6.4; МР 6, 3.11.4)

дисконтная ставка — discount rate
См. ставка дисконтирования. 

добывающие отрасли — extractive industries
Эти отрасли связаны с обнаружением, извлечением и сопутствующей переработкой природных ресурсов, находящихся на земной коре, в ней или вблизи ее. Они состоят из горнодобывающей и нефтегазовой отрасли. В них не включают тот сектор отрасли, который сосредоточен на извлечении воды из земли, но включают извлечение геотермальной жидкости для энергетических нужд. (МР 14, 3.1)

договор аренды — lease
1) Договорное соглашение, по которому права пользования и владения передаются от титульного собственника имущества (именуемого землевладельцем или арендодателем) в обмен на обещание другого лица (именуемого съемщиком или арендатором) выплачивать арендную плату, как это предписано в договоре аренды. На практике права и обязанности сторон могут быль сложными и зависеть от конкретных условий их договоров. (МР 2, 3.1.2)

2) Соглашение, по которому арендодатель передает арендатору право пользования активом в течение оговоренного периода времени в обмен на получение платежа или ряда платежей. (МСФО 17, 4)
договорная арендная плата (переходящая арендная плата) — contract rent (passing rent) 

Арендная плата, определенная в данном соглашении об аренде; хотя данная контрактная арендная плата может быть равной рыночной арендной плате, на практике они могут существенно различаться, особенно для более «старых» договоров аренды с фиксированными условиями относительно платы. Термин «договорная арендная плата» употребляется в Северной Америке, а «переходящая арендная плата» — в странах Британского Содружества.
долговое обязательство — debenture
Письменное признание или свидетельство долга, в частности, бумаги, выдаваемые компанией в обеспечение денег, взятых в долг.
доля меньшинства (миноритарная доля) — minority interest
Позиция в собственности в размере менее 50% голосующего интереса в бизнесе. (МР 6, 3.30)
Та часть финансовых результатов деятельности и чистых активов дочерней компании, относимая на учредителей дочерней компании, не подконтрольных — прямо или косвенно через другие дочерние компании — материнской компании. (МСФО 27, 4; МСФО 3, А)
допущения — assumptions
Предположения, считающиеся истинными. Допущения включают факты, условия или ситуации, влияющие на предмет оценки или подход к оценке, но которые, возможно, нельзя или не стоит проверять. Это положения, которые, будучи объявленными, должны быть принятыми в понимании оценки. Все допущения, лежащие в основе оценки, должны быть разумными. (Кодекс поведения, 3.1)
См. также специальные, необычные или экстраординарные допущения. 

достаточно эффективный управляющий или менеджмент средней квалификации — reasonably efficient operator, or average competent management
Рыночная концепция, в соответствии с которой потенциальный покупатель, а следовательно, и сам оценщик, определяют устойчивый уровни торговли и будущей прибыльности, которых может достичь эффективно действующий квалифицированный управляющий бизнеса, осуществляемого на базе оцениваемого имущества. Эта концепция опирается на торговый потенциал, а не на фактический уровень торговли, характерный для существующего владельца, поэтому какой-либо персональный гудвилл исключается из рассмотрения.

доход — income
См. чистый доход.
доходность — yield
Доходность представляет собой сумму годовых процентов, которую, как ожидается, принесет конкретная инвестиция с учетом фактов, имеющих отношение к делу, т.е. какой она должна быть с точки зрения рынка. Таким образом, оценка инвестиции будет нуждаться в выборе подходящего процента в виде доходности, и такая доходность используется при капитализации (фактического или расчетного) дохода.
доходность реверсии — reversion yield
См. терминальная ставка капитализации.
доходный подход (на основе капитализации дохода) — income capitalization approach
Подход, основанный на сравнении стоимости имущества, при котором рассматриваются данные о доходах и расходах, связанные с оцениваемым имуществом, и проводится расчет стоимости посредством процесса капитализации. Капитализация связывает доход (обычно чистый доход) и тип стоимости, которому дается определение, путем преобразования суммы дохода в расчетную величину стоимости. В этом процессе могут рассматриваться как прямые связи (когда полная ставка капитализации или доходности при всех рисках применяется к доходу одного года), так и доходность или ставки дисконтирования (отражающие меру отдачи инвестиций) применяемые к ряду доходов за прогнозный период, или и то, и другое. Доходный подход отражает принципы замещения и предвидения. (ОППО, 9.2.1.2; Типы имущества, 2.7.2.1; МР 1, 5.12.1; МР 5, 3.9)
Е

единица (единицы) сравнения — unit(s) of comparison
Как правило, связывающее компоненты отношение, которое отражает точные различия между объектами имущества и облегчает проведение анализа во всех трех подходах к оценке стоимости, — например, цена квадратного метра или квадратного фута либо отношение цены продажи имущества на приносимый им чистый доход (мультипликатор чистого дохода/ценность за годы). (МР 1, 3.10)
Ж
жилая недвижимость — residential real estate
Объекты недвижимости, предназначенные главным образом для использования под жилье.

З
задание на оценку — valuation assignment
См. определение задания на оценку.
заклад (ипотека) — hypothecation, pledge
Форма обеспечения исполнения обязательства, при которой должник передает кредитору в качестве обеспечения имущество. В случае неуплаты или несвоевременного платежа заклад становится собственностью кредитора. 
См. также ипотека, закладная.
закладная — mortgage
Именная ценная бумага — документ, удостоверяющий право ее владельца на получение исполнения по денежному обязательству, обеспеченному залогом недвижимого имущества (ипотекой имущества), указанного в договоре об ипотеке, без предоставления других доказательств существования этого обязательства, а также право залогодержателя на указанное в договоре об ипотеке имущество. Допускается передача прав по закладной другим лицам. Она также может быть предметом залога.
замещение — substitution
См. принцип замещения.
запас полезного ископаемого — mineral reserve 

Согласно определению Комитета по международным стандартам отчетности для комбинированных (минеральных) запасов (CRIRSCO), «экономически эффективно извлекаемая часть измеренного и/или номинального минерального ресурса, — она включает разбавляющие материалы и поправки с учетом потерь, которые могут возникать при добыче ископаемого. [В отношении запасов] предварительно должны быть проведены надлежащие оценки, которые могут включать технико-экономические обоснования. Они могут включать рассмотрение (или пересмотр с учетом реалистичных допущений о добыче) металлургических, экономических, маркетинговых и правовых факторов, а также факторов, связанных с воздействием на окружающую среду, социальных и государственных факторов. Эти оценки во время их представления должны указывать на то, что добыча будет оправданной. По степени уверенности запасы полезного ископаемого подразделяются [в порядке возрастания уверенности] на вероятные запасы полезного ископаемого и доказанные запасы полезного ископаемого». 

Аналогичное определение запаса полезного ископаемого и его категорий дает рамочная классификация ООН (UNFC), применяя систему кодирования UNFC. Организации, решившие применять определения UNFC или другие определения запаса полезного ископаемого для целей государственной финансовой отчетности или обязательной отчетности в соответствии с действующим законодательством, должны для целей оценки согласовать запасы полезных ископаемых с категориями CRIRSCO — для доказанных запасов и вероятных запасов полезных ископаемых. (МР 14, 3.5)
запасы нефти/газа — petroleum reserves
В соответствии с определением, данным Обществом инженеров-нефтяников (SPE) и Всемирным нефтяным конгрессом (WPC), «те количества нефти, которые, как предполагается, будут разрабатываться в будущем на коммерческой основе из известных залежей. Все расчеты запасов (нефти) связаны с некоторой степенью неопределенности. Неопределенность зависит главным образом от количества надежных геологических и инженерных данных, имеющихся в наличии во время проведения расчета и интерпретации этих данных. Относительная степень неопределенности может передаваться за счет отнесения запасов к одной из двух основных категорий — либо доказанных, либо недоказанных. Недоказанные запасы извлекаются с меньшей степенью определенности, чем доказанные запасы, и далее — по степени возрастания неопределенности в отношении их извлечения — могут подразделяться на вероятные и возможные запасы». Доказанные запасы могут быть отнесены к категориям разрабатываемых или неразрабатываемых. Рамочная классификация ООН (UNFC) аналогичным образом определяет запасы нефти/газа и их категории, применяя систему кодирования UNFC. (МР 14, 3.10)
застраивать (развивать недвижимость) — develop
Осуществлять любое строительство, инженерные работы, горные работы или иные операции в земле, на земле или под землей или производить любое существенное изменение в использовании каких-либо зданий или земли.

затратная модель [по МСФО] — cost model
После признания в качестве актива объект основных средств должен отражаться в отчетности по затратам на него за вычетом накопленной амортизации и накопленных убытков от ослабления. 

См. также модель учета по переоцениваемой стоимости

затратный подход (метод) — cost approach (method)

Один из подходов к стоимости, обычно применяемый в расчетах рыночной стоимости и во многих других ситуациях, связанных с оценкой. Амортизированные затраты замещения (АЗЗ) являются применением затратного подхода для определения стоимости специализированных активов для целей финансовой отчетности в тех случаях, когда прямые рыночные свидетельства оказываются ограниченными. (МР 1, 3.11)
Подход, основанный на сравнении стоимости имущества или иного актива, при котором в качестве замены приобретения данного объекта имущества рассматривается возможность строительства другого объекта, являющегося копией исходного или такого, который мог бы обеспечить равную полезность без чрезмерных затрат, обусловленных длительностью строительства. Расчет оценщика основывается на затратах воспроизводства или на затратах замещения оцениваемого имущества или актива за вычетом полной (начисленной) амортизации. (МР 5, 3.3)

При затратном подходе стоимость недвижимого имущества устанавливается путем расчета затрат на приобретение земли и создание нового имущества с равной полезностью или на приспособление старого имущества для такого же использования при отсутствии чрезмерных затрат, связанных с задержкой. Обычно к затратам на приобретение земли и на строительство прибавляется расчетная оценка предпринимательского стимула или предпринимательской прибыли/потерь застройщика. Для более старого имущества при затратном подходе разрабатывается расчетная оценка амортизации, которая включает в себя ухудшение физического состояния [износ] и все применимые формы устаревания и оптимизации. (Типы имущества, 2.7.3) 

См. также амортизированные затраты замещения, амортизация, затраты замещения, затраты воспроизводства. 
затратный подход для оценки произведений искусства — cost approach for valuing fine art
Подход, основанный на сравнении стоимости произведений искусства, при котором при покупке данного произведения искусства рассматривается возможность создания другого произведения искусства для замещения оригинала. Расчеты оценщика должны основываться на затратах воспроизводства или замещения данного произведения искусства с учетом природы самого замещения, т.е. будет ли это замещением старого объекта новым, замещением через покупку на вторичном рынке, репликацией, или точной копией. 

Замещение старого объекта новым подразумевает затраты на покупку такого же объекта, что и оцениваемый, или, если это невозможно, то покупку схожего по природе и по состоянию объекта на розничном рынке, где выставляются новые произведения искусства. 

Замещение через покупку на вторичном рынке указывает на затраты замещения оцениваемого объекта схожим объектом в сходном состоянии на вторичном розничном рынке, где продаются предметы искусства или антиквариат. 

Репликацией называют копию исходного (оцениваемого) объекта, которая в плане своей природы, качества и давности материалов максимально близка к оригиналу, но выполнена с применением современных методов создания. 

Точной копией (факсимиле) называют идентичную копию оцениваемого оригинала, созданную из материалов, максимально близких по природе, качеству и давности, с использованием методов создания, применявшихся в период изготовления оригинала. (МР 5, 3.4)
затраты [издержки, себестоимость] — cost(s)
1) Цена, уплаченная за товары или услуги, представляет затраты на них покупателя.
2) Сумма, требуемая для создания или производства товара или услуги.
Затраты — это понятие, связанное с производством, в отличие от обмена. После того как товар изготовлен, а услуга оказана, затраты на них становятся историческим фактом. Полные затраты на создание объекта имущества включают все прямые и косвенные затраты его производства. 

См. также прямые затраты, косвенные затраты, цена, стоимость. 

(ОППО 4.3, 4.10; Введение в МСО 1, 2, 3, 3.2).
затраты воспроизводства (нового) — reproduction cost (new)
Затраты на создание фактической копии существующего объекта с использованием того же проекта и похожих строительных материалов. 

Текущие затраты на идентичный новый объект. На рынке произведений изобразительного искусства затраты воспроизводства эквивалентны затратам на создание точной копии (факсимиле) произведения-оригинала. 

(ОППО 4.11; МР 4, 3.23; МР 6, 3.38) 

См. также затратный подход для оценки произведений искусства, затраты замещения.

затраты замещения (новым) — replacement cost (new)

1) Затраты замещения предусматривают строительство сооружения с сопоставимой полезностью, с применением конструкции и материалов, используемых на рынке в настоящее время. (ОППО 4.11)
2) Выраженные в текущих ценах затраты на создание нового аналогичного объекта с наиболее близкой к оцениваемому объекту эквивалентной полезностью. (МР 4, 3.21; МР 6, 3.36)
3) Затраты замещения актива столь же удовлетворительным активом-заменителем. Обычно выводятся из текущих затрат приобретения аналогичного актива, нового или бывшего в употреблении, эквивалентной производственной мощности или производственно-сервисного потенциала. Затраты замещения предусматривают использование современных материалов, техники и конструкций. 

См также затраты воспроизводства и современный эквивалентный актив. 

заявление о соблюдении — compliance statement
Утверждение о том, что при выполнении задания оценщик следовал этическим и профессиональным требованиям Кодекса поведения МСО. В некоторых государствах заявление о соблюдении известно как Сертификация стоимости. Содержание заявления о соблюдении изложено в пп. 5.1.10 и 5.1.10.1 МСО 3 (МСО 3, 3.5)

«зеленое поле» — green field
Незастроенная площадка, для которой предлагается проект развития; «зеленые поля» обычно находятся на периферии или за пределами городского района. (Термин «зеленое поле» используется в странах Содружества.) 

См. также «бурое поле». 
земля (земельный участок) — land
Оценка земли как незанятой, а также земли и улучшений к ней или на ней является экономическим понятием. Как незанятая, так и улучшенная земля относится к категории недвижимости. 
Поверхность земли и пространство под ней, которое простирается до центра земли, и пространство над ней, которое простирается до неба. Собственность на землю и права, связанные с этой собственностью, определяются законами конкретного государства. 

См. также улучшения, имущество, недвижимость, недвижимое имущество. (ОППО, 2.1, 2.2)
И
издержки (исходящие платежи) — outgoings
См. операционные расходы (издержки).
издержки (затраты) на капитал, издержки применения (привлечения) капитала — cost of capital
Издержки [удельные] компании при привлечении новых инвестиций. Определяются как величина доходности, который она должна обеспечить инвесторам при среднем уровне рискованности данных инвестиций для того, чтобы сохранять на неизменном уровне курс своих акций. Численно совпадают с показателями минимально приемлемая отдача инвестиций, альтернативные издержки применения капитала. 

излишний актив — surplus asset
Актив, находящийся в собственности организации (например, корпорации) но считающийся излишним для ее операций. Излишний актив не считается необходимым для производства товара или услуг, оказываемых организацией. Его держат для инвестиций, развития или реализации или используют в качестве обеспечения для ссуды или для иной коммерческой цели, не связанной с основной деятельностью организации. Рыночная стоимость излишнего актива определяется его наиболее эффективным использованием. Также называется неоперационным активом. 

См. также инвестиционный актив, операционный актив.
износ (физический) — physical deterioration
См. физический износ.
имущественные права — property rights
Права, связанные с собственностью на недвижимость. Они включают право развивать или не развивать земельный участок, сдавать его в аренду другим, продавать или дарить, возделывать его, производить на нем горные работы, изменять его топографию, делить его на части, собирать его воедино, использовать его для сброса отходов или право не осуществлять ни одного из этих действий. Комбинация этих имущественных прав иногда называется пучком прав. Имущественные права, как правило, связаны публичными или частными ограничениями, такими как сервитуты, права прохода, установленная плотность застройки, зонирование или прочими ограничениями, которые могут обременять имущество. (МР 1, 3.7)
имущество — property
Юридическое понятие, которое охватывает все интересы, права и выгоды, связанные с собственностью. Имущество состоит из частных прав собственности, которые дают собственнику право на интересы в том, что находится в собственности. Для того чтобы различать недвижимость как физический объект и собственность на него в юридическом смысле, собственность на недвижимость называют недвижимым имуществом. Собственность (право) на интерес в объектах, отличных от недвижимости, называют движимым имуществом. (ОППО, 2.3, 2.4)
Международный комитет по стандартам оценки признает следующие четыре типа имущества: недвижимое имущество, движимое имущество, бизнес и финансовые интересы. (Типы имущества, 1.0)

См. также пучок прав, движимое имущество, недвижимое имущество.

имущественная компания — property company
Холдинговая компания в сфере недвижимого имущества.

имущество, занимаемое собственником — owner-occupied property
Имущество, удерживаемое (собственником или арендатором по договору финансовой аренды) для использования в производстве или поставках товаров или услуг либо для административных целей. 

(МСФО 40, 5; МСФОГС 16, 6)
имущество с торговым потенциалом — property with trading potential 
См. специализированное торговое имущество.
инвестированный капитал — invested capital
Сумма долга и акционерного [собственного] капитала в бизнесе на долгосрочной основе. (МР 6, 3.24)
инвестиции — investment(s)
1) Использование некоторой суммы капитала [capital sum] для приобретения актива, который, как ожидается, будет производить приемлемый поток дохода и/или обеспечивать повышение стоимости капитала [capital value]. 

«Повышение стоимости» [appreciation] капитала (имущества или активов) — это явление, экономически противоположное «обесценению» [depreciation], т.е. наблюдаемому «понижению стоимости» капитала. 

2) Термин также используется для обозначения актива, приобретенного для цели инвестирования. 

См. также инвестиционное имущество. 

инвестиционная стоимость («ценность») — investment value («worth»)
Стоимость имущества для конкретного инвестора или класса инвесторов при установленных инвестиционных целях.

Это субъективное понятие соотносит конкретный объект имущества с конкретным инвестором, группой инвесторов или организацией, имеющими определенные цели и/или критерии в отношении инвестирования. Инвестиционная стоимость или ценность основного актива может быть выше или ниже рыночной стоимости этого актива. Термин инвестиционная стоимость или ценность не следует путать с понятием рыночной стоимости инвестиционного имущества. 

Термин «инвестиционная стоимость» используется в Северной Америке, термин «ценность» — как его синоним — в странах Британского Содружества. (МСО 2, 3.2) 

инвестиционное имущество — investment property
1) Имущество (земля или здание либо часть здания, либо и то, и другое), которое удерживается (собственником или арендатором по договору финансовой аренды) для получения дохода от его аренды или увеличения его стоимости либо и того, и другого, а не для:
а) использования в производстве или поставках товаров или услуг либо для административных целей; 
б) продажи в ходе обычного бизнеса/ продаже в ходе обычной деятельности. 

2) В сфере недвижимости — имущество, которое держат для цели сдачи в аренду третьей стороне, для возможного будущего занятия собственником или для будущего развития и получения дохода от аренды или прибыли от перепродажи. 

(МСФО 40, 5; МСФОГС 16, 6; МПО 1, 3.9) 

инвестиционный актив — investment asset
Земля и/или здания, которые держат для получения нынешнего или будущего арендного дохода и/или для сохранения или увеличения их стоимости либо и того, и другого. Их не удерживают для использования в производстве или поставках товаров или услуг или для административных целей либо для продажи в ходе обычного бизнеса. См. также операционный актив, излишний актив. (ОППО, 3.5.3)
инвестиционный анализ — investment analysis
Предпринимаемое для целей развития и инвестиций исследование или оценка результатов инвестирования либо анализ трансакций, связанных с объектами инвестиционного имущества. Инвестиционный анализ носит разные названия: «изучение (экономической) осуществимости», «анализ рынка», «анализ рыночной реализуемости» или «исследование финансовых прогнозов». (МР 9, 3.3)

инвестиционный метод — investment method
Процедура оценки, при которой в качестве базы для расчета рыночной стоимости рассматриваемого актива капитализируется ожидаемый будущий доход или полезность. Лежащее в основе допущение состоит в том, что инвестор не будет платить за рассматриваемый актив больше, чем ему пришлось бы заплатить за другой актив с потоком доходов, сопоставимым по сумме, продолжительности и определенности получения. 

См. также доходный подход.
интерес собственника [фригольд], ограниченный интересами аренды — freehold subject to lease interests
Имеет то же значение, что и интерес собственника (арендодателя) в имуществе, сданном в аренду другим лицам. (МР 2, 3.1.5)

инструктаж на оценку — valuation brief
См. определение задания на оценку.

интегрированная единица — integrated unit
Сельскохозяйственная организация, во владении которой находятся все или часть операций по производству или продаже на рынке своих продуктов и/или товаров. (МР 10, 3.9)
интерес аренды — lease interest 

Также известен под названием интереса арендатора, интереса съемщика или вещного права арендатора. Интерес собственности, создаваемый условиями договора аренды, а не лежащими в основе правами собственности на недвижимость. Интерес аренды зависит от условий конкретного договора аренды, прекращает существовать после конкретно указанного времени и может подразделяться или переходить в субаренду другим сторонам. (МР 2, 3.1.4)
интерес арендатора — lessee interest
См. интерес аренды.

интерес арендодателя — lessor interest
Интерес, которым обладает арендодатель при ситуациях, описанных в определении фригольда, ограниченного интересами аренды, головного или главного договора аренды, интереса головного лизгольда. (МР 2, 3.1.3)

интерес бенефициара траста (справедливый интерес) — equitable or equity interest
Интерес бенефициара по трастовому договору, в противоположность признанному правом интересу доверительного собственника (доверительных собственников). Говорят, что бенефициар обладает справедливым титулом, в то время как доверительный собственник (доверительные собственники) — правовым титулом, основанным на общем праве. 

(Типы имущества, 2.2.5.2)
интерес головного лизгольда (интерес промежуточного арендодателя) — head leasehold interest (sandwich lessor interest)
Интерес держателя головного или главного договора аренды. (МР 2, 3.1.7) 

Термин интерес головного лизгольда употребляется в странах Британского Содружества; термин интерес промежуточного арендодателя употребляется в Северной Америке.
интерес лизгольда — leaseholds interest
См. интерес аренды.

интерес промежуточного арендодателя — sandwich lessor interest
См. интерес головного лизгольда.
интерес собственника в арендованном имуществе — leased fee estate
Интерес собственности на объект имущества, сохраняемый владельцем или арендодателем в случае сдачи объекта в аренду, при которой права пользования и занятия передаются съемщику или арендатору; интерес собственности в арендованном имуществе. (Типы имущества, 2.2.3) 

Ср. лизгольд. 
интерес съемщика — tenant’s interest 

См. интерес аренды.
интерес фригольда — freehold interest
Безусловное право собственности, предоставляющее бессрочное право собственности на землю. (МР 2, 3.1.1) 
инфраструктура (активы) — infrastructure (assets)
Активы, которые обычно обладают некоторыми или всеми из следующих характеристик: 

а) являются частью системы или сети; 

б) по своему характеру являются специализированными и не имеют альтернативных вариантов использования; 

в) не допускают возможности перемещения; 

г) в момент реализации на них могут быть наложены определенные ограничения. 

(Это определение согласовано с определением активов инфраструктуры в МСФОГС 17, 21) 
истощимые активы — wasting assets
Активы, стоимость которых в реальном выражении обычно снижается со временем. Примерами служат лизгольды и доли в добыче полезных ископаемых.
К
кабинетная (настольная) экспертиза — desk review
Экспертиза оценки, ограниченная анализом данных, представленных в отчете, которые могут и не быть подтверждены независимо. Обычно проводится с использованием контрольно-проверочного списка. Рецензент проверяет точность расчетов, обоснованность данных, уместность методологии и соблюдение указаний клиента, регулятивных требований и профессиональных стандартов. 

См. также полевая экспертиза. (МР 11, 3.4)

калибровка — calibration
Процесс анализа совокупностей объектов имущества и данных рынка для определения конкретных параметров, оказывающих влияние на модель. (МР 13, 3.2)
капитализация — capitalization
1) Обращение чистого дохода или серии чистых поступлений, фактических или ожидаемых на протяжении некоторого периода, в эквивалентную стоимость капитала по состоянию на заданную дату.

2) В оценке бизнеса этот термин обозначает структуру капитала организации бизнеса.
3) При оценках бизнеса этот термин также может обозначать признание затрат — как капитального актива, а не как расходов за период. 

(МР 4, 3.3; МР 6 3.7; МР 12, 3.1)
Метод нахождения стоимости имущества на основании чистых отдач и ожидаемого процентного дохода или отдачи. В некоторых государствах капитализация относится к преобразованию потока дохода в капитальную стоимость с использованием единственного фактора преобразования. 
капитализированная стоимость — capitalized value
Оценка стоимости актива на основе приносимого им дохода и процентной ставки по сходным активам (см. капитализация п. 1). Не обязательно совпадает с рыночной стоимостью актива.
капитализированные затраты — capitalized costs
Затраты, воплощенные в объектах, которые принесут экономическую выгоду в будущем, в противоположность тем, которые связаны с текущей хозяйственной деятельностью. Примерами таких объектов являются недвижимость, оборудование, а также неосязаемые активы (патенты, авторские права и т.д.). 

контроль — control
Возможность руководить менеджментом и политикой бизнеса. (МР 6, 3.12)
косвенные затраты — indirect costs
Затраты, связанные со строительством или изготовлением, которые невозможно точно отнести к данному активу. К примерам относятся затраты на страхование, финансирование и налоги в процессе строительства, вознаграждения архитектора, затраты на управление и судебные издержки. 

коэффициент оценки — valuation ratio
Отношение (множитель), в котором стоимость или цена служит в качестве числителя, а финансовые, операционные или физические показатели — в качестве знаменателя. 

См. также фактор капитализации, мультипликатор дохода. 

(МР 4, 3.27; МР 6, 3.42)
Л

лесное хозяйство /лесистые участки — forestry/timberland
Сельскохозяйственное имущество, используемое для выращивания неплодовых деревьев, которые подлежат выкорчевыванию через продолжительные периоды роста длительностью от 10 до 20 и более лет. Такие объекты следует считать объектами сельскохозяйственного имущества, поскольку они дают урожай, т.е. лес, хотя этот урожай и требует долговременного цикла роста. 

См. также многолетние посадки. (МР 10, 3.7)
ликвидационная стоимость (стоимость при вынужденной продаже) — Forced sale (liquidation) value
1) Денежная сумма, которая реально может быть получена от продажи имущества в сроки, недостаточные для проведения адекватного маркетинга в соответствии с определением рыночной стоимости. В некоторых странах к ситуациям вынужденной продажи могут быть отнесены случаи с незаинтересованным продавцом и покупателем или с покупателями, знающими о невыгодном положении продавца. (МСО 2, 3.7)

2) Рыночная стоимость с оговоркой насчет того, что продавец установил временные сроки для завершения продажи, которые не могут быть признаны разумными по продолжительности, учитывая природу актива, его месторасположение и состояние рынка. 

ликвидатор — liquidator
Лицо, назначаемое судом, кредиторами компании или членами компании для осуществления ее ликвидации.
М
мажоритарная доля — majority interest
Участие в собственности, обеспечивающее более чем 50% голосующих акций в бизнесе. (МР 6, 3.25)
мажоритарный контроль — majority control
Степень контроля, обеспечиваемая мажоритарной долей. (МР 6, 3.26)
массовая оценка — mass appraisal
Практика проведения оценивания [appraising] множества объектов имущества на данную дату путем систематического и единообразного применения методов оценки, которые предусматривают статистическое исследование и анализ результатов. (МР 13, 3.3)

материальное движимое имущество — corporeal personal property
Часть движимого имущества, которое представляет собой определенное осязаемое имущество (см.) и объекты которого возможно перемещать без потери существенных свойств (товар, денежные средства и т.п.), или они способны передвигаться сами, как, например, животные. 
метод дивидендов — dividends method
См. анализ дисконтированного денежного потока.
машины — machinery
Машина представляет собой аппарат, использующий или прилагающий механическую энергию, состоящий из нескольких частей — каждая со своими определенными функциями, которые вместе выполняют некоторые виды работ. Для целей оценки это понятие включает отдельные машины или наборы машин. 
мебель, приспособления и оборудование — furniture, fixtures, and equipment (ff&e)
Термин, используемый в Северной Америке для обозначения осязаемого движимого имущества плюс торговые принадлежности и улучшения лизгольда. См. также движимое имущество. (Типы имущества, 3.2.2.2; МР 5, 3.6)

Менеджмент средней квалификации — average competent management
Cм. достаточно эффективный управляющий

метод остаточного срока — age-life method
Метод расчета начисленной амортизации путем применения к затратам приобретения/создания нового объекта имущества отношения эффективного возраста актива к экономическому сроку его полезной службы. 

метод оценки — valuation method
В рамках подходов к оценке — конкретный способ расчета стоимости. 

(МР 4, 3.25; МР 5, 3.21; МР 6, 3.40) 
метод подрядчика — contractor's method
См. затратный подход.
метод сопоставимых продаж (метод рыночных или прямых рыночных сравнений) — comparable sales method (market or direct market comparison method)
Процедура оценки, использующая цены продаж или арендную плату для активов, схожих с рассматриваемым активом, в качестве базы для расчета его рыночной стоимости для продажи или аренды. Лежащее в основе этого метода допущение состоит в том, что инвестор не заплатит за объект имущества больше, чем он заплатил бы за схожий объект имущества с сопоставимой полезностью. Также называется подходом, основанным на сравнении продаж.

минерал (полезное ископаемое) — mineral
Любой материал природного происхождения, полезный для человечества или обладающий ценностью, придаваемой ему человечеством, который можно найти на земной коре или в земной коре. Для целей МР 14 минералы разделяются на металлические минералы, промышленные минералы, агрегаты, драгоценные камни и топливные минералы. Однако к минералам не относится нефть, которая определяется отдельно. (МР 14, 3.4) 

См. также нефть/газ.

минеральный ресурс — mineral resource
Согласно определению CRIRSCO: «Наличие или концентрация в земной коре или на земной коре материала (залежи), в отношении которого имеется существенный экономический интерес, — в такой форме и в таком количестве, что, в конечном счете, имеются обоснованные перспективы для хозяйственной добычи. Местоположение, количество, градация [например, плотностей нефти], геологические характеристики и достаточность минерального ресурса должны быть известны или рассчитываться и выводиться исходя из специфических геологических свидетельств и знаний. С точки зрения уверенности в их геологическом существовании минеральные ресурсы подразделяются [в порядке возрастания степени уверенности] на категории: подразумеваемые, номинальные и измеренные. Части месторождения [залежи], которые не имеют обоснованных перспектив для конечной хозяйственной добычи, не должны включаться в минеральный ресурс».

Рамочная классификация ООН (UNFC) дает аналогичное определение минерального ресурса и его подразделений, применяя систему кодирования UNFC. Для целей настоящего МР минерализация, относимая к категории G4 UNFC («Рекогносцировочная съемка»), исключается из минерального ресурса. Организации, решившие применять определения UNFC или другие определения минеральных ресурсов для целей государственной финансовой отчетности или обязательной отчетности в соответствии с действующим законодательством, должны для целей оценки согласовать минеральные ресурсы с категориями CRIRSCO подразумеваемых, номинальных и измеренных минеральных ресурсов. (МР 14, 3.6)
минимальное содержание отчета об оценке — minimum contents of a valuation report
Все отчеты об оценке должны ясно и точно сообщить результаты оценки так, чтобы это не вводило в заблуждение. Во все отчеты об оценке должны включаться десять элементов: 

1) наименование оценщика и дата отчета; 2) наименование клиента; 3) указания по оценке, дата, на которую рассчитывается стоимость, цель и предполагаемое использование оценки; 4) база оценки, в том числе тип и определение стоимости; 5) подлинность, срок владения и местоположение имущественного интереса (имущественных интересов) или имущественного права (прав), подлежащих оценке; 6) дата и пределы обследования; 7) пределы и объем проделанной работы, приведшей к заключению о стоимости; 8) любые допущения и ограничительные условия и любые специальные, необычные или экстраординарные допущения; 9) заявление о соблюдении, о том, что оценка выполнена в соответствии с настоящими стандартами и любым требуемым раскрытием информации; 10) профессиональная квалификация и подпись оценщика. Об описании требований к содержанию отчета об оценке см. также МСО 3, 5.1. (Кодекс поведения, 7.1) 

Отчеты об оценке часто могут содержать описание рассмотренной информации и данных, проведенного анализа рынка, подходов к оценке и использованных процедур, а также рассуждения, подкрепляющие анализ, мнения и заключения.

миноритарная скидка — minority discount
Скидка на отсутствие контроля, применимая к миноритарной доле. (МР 6, 3.31)
миноритарная доля — minority interest
«Доля меньшинства». Участие в собственности, обеспечивающее менее 50% «голосующих» акций в бизнесе. (МР 6, 3.30) 

Та часть финансовых результатов деятельности и чистых активов дочерней компании, относимая на учредителей дочерней компании, не подконтрольных — прямо или косвенно через другие дочерние компании — материнской компании. (МСФО 27, 4; МСФО 3, А)
многолетние посадки — perennial plantings
Культуры, выращиваемые в посадках, которые имеют продолжительность жизни, выходящую за пределы одного года или однокультурного цикла. Примерами являются виноградники или фруктовые сады. Эти типы объектов имущества могут иметь значительные капитальные инвестиции в посадки, которые представляют собой амортизируемый актив. (МР 10, 3.3) 

См. также лесное хозяйство/лесистые участки.
модель учета по переоцениваемой стоимости — revaluation model
После признания в качестве актива объект основных средств, чью справедливую стоимость удается надежно измерять, должен отражаться в отчетности по переоцененной сумме, являющейся справедливой стоимостью объекта на дату переоценки за вычетом последующей накопленной амортизации и последующих убытков от ослабления. Переоценки должны проводиться с достаточной регулярностью для того, чтобы учетная сумма объекта существенно не отличалась от той, которая была бы определена с использованием справедливой стоимости по состоянию на отчетную дату (дату составления баланса). (МСФО 16, 31) 

Также известна как модель учета по справедливой стоимости. 

См. также затратная модель учета.

модель учета по справедливой стоимости — fair value model
См. модель учета по переоцениваемой стоимости.

молочные фермы — dairy farms
Объекты сельскохозяйственного имущества, используемые для производства коровьего молока или других молочных продуктов. Эти объекты имущества обычно имеют обширные структурные улучшения (хлева, доильные станции, силосные ямы и башни) и оборудование (закрома для кормов, доильные установки). Корма могут производиться на объектах имущества, ввозиться или заготавливаться из обоих источников. (МР 10, 3.6)
мультипликатор дохода (ценность за годы) — income multiplier (years’ purchase)
Соотношение между ценой продажи или стоимостью имущества и средним годовым доходом или его ожидаемой величиной; может основываться на валовой или на чистой величине дохода. Применяется к доходу для получения стоимости капитала. Термин «мультипликатор дохода» употребляется в Северной Америке; «ценность за годы» — в странах Британского Содружества. 

См. также фактор капитализации, метод инвестиций, коэффициент оценки.

Н
наиболее эффективное использование (НЭИ) — highest and best use (HABU)
Наиболее вероятное использование имущества, которое физически возможно, имеет надлежащее оправдание, юридически допустимо и финансово осуществимо, и при котором оценка этого имущества дает максимальную величину стоимости. (ОППО, 6.3) 

Также называется по-русски «наилучшим и наиболее эффективным использованием». См. также рыночная стоимость. 
налоговая (налогооблагаемая) стоимость — assessed value, rateable value or taxable value
Стоимость, рассчитываемая на основе определений, которые содержатся в соответствующих нормативно-правовых актах, относящихся к налогообложению имущества. Хотя в некоторых документах подобного рода возможны ссылки на рыночную стоимость как базу оценки для целей налогообложения, тем не менее, предписанные методы оценки могут привести к результатам, отличным от рыночной стоимости в смысле общепринятого ее определения. (МСО 2, 3.5) [см. МР 13, хотя в оригинале Глоссария не указано]
Термин assessed value употребляется в Северной Америке; rateable value используется в странах Британского Содружества.

См. также адвалорное налогообложение имущества. 

начисления амортизации — accruals for depreciation
Начисления, производимые бухгалтерами для погашения первоначальных затрат создания/приобретения активов в соответствии с соглашением относительно ведения бухгалтерского учета по историческим затратам, применяемым в некоторых государствах, независимо от того, на какой основе производились эти начисления. Начисления амортизации, в свою очередь, определяются некими бухгалтерскими правилами и не обязательно отражают ситуацию на рынке. 

См. также начисленная амортизация.
начисленная (накопленная) амортизация — accrued or accumulated depreciation 

Любая потеря активом стоимости в сравнении с полными затратами, необходимыми для его приобретения/создания в новом состоянии. Для оценщиков начисленная амортизация является функцией рынка. 

В заданное время — накопленная сумма амортизации, которая отражена на счете амортизации для конкретного актива. Начисленная амортизация рассчитывается как разность между стоимостью нового актива и текущей оценочной стоимостью рассматриваемого актива. Также называется «амортизация». 

См. начисления амортизации, амортизация.

недвижимое имущество — real property
Понятие, касающееся всех прав, интересов и выгод, связанных с собственностью на недвижимость. «Недвижимое имущество» является юридическим понятием, в отличие от «недвижимости», являющейся физическим активом. Могут существовать потенциальные ограничения прав собственности на недвижимое имущество. (МР 1, 3.9) 

См. также имущество, недвижимость.
недвижимость — real estate
Земельный участок и все вещи, которые являются естественной частью земельного участка (например, деревья и полезные ископаемые), а также все вещи, которые присоединены людьми (например, здания и улучшения территории). Все долговременные присоединения к зданиям, такие как системы водоснабжения, отопления и охлаждения, электропроводка, а также встроенные объекты, подобные подъемникам или лифтам, также являются частью недвижимости. Недвижимость включает все присоединения — как подземные, так и надземные. (МР 1, 3.8)
См. также улучшения, земля, недвижимое имущество. 
независимый оценщик — independent valuer
Оценщик, соответствующий определенным требованиям к независимости, которые могут включаться во многие задания на оценку и применяются в соответствии с нормативными и законодательными актами к некоторым клиентам и в некоторых государствах. (Кодекс поведения, 3.6; МСО 2, 6.8.3) 

См. также внешний оценщик.
незанятое [собственником] имущество — vacant possession
В сфере недвижимости это понятие относится к праву владения землей или застроенным объектом, которые в настоящее время никто не занимает. (Термин «незанятое имущество» используется в странах Британского Содружества.)
нематериальное движимое имущество — incorporeal personal property 
Часть движимого имущества, которое представляет собой определенное неосязаемое имущество Термин, возникший в системе англо-американского права. 

См. также движимое имущество. Ср. материальное движимое имущество. 
нематериальные активы — intangible assets
См. неосязаемые активы.
неоперационный актив — non-operational asset
Излишний актив или актив, который не считается необходимым для производства товаров или услуг, производимых организацией, но который держат для инвестиций, развития или реализации, либо если он используется для какой-либо иной коммерческой цели, не связанной с основной деятельностью организации. 

См. также инвестиционный актив, излишний актив, операционный актив.

неосязаемое имущество — intangible property
Права и привилегии, которыми наделяется собственник неосязаемых активов. (МР 4, 3.16) 

См. также движимое имущество, неосязаемое движимое имущество. 

неосязаемые активы — intangible assets
Активы, которые проявляются благодаря своим экономическим свойствам; они не обладают физической субстанцией; они обеспечивают их собственнику права и привилегии и обычно приносят ему доход. Неосязаемые активы можно разделить на категории как возникающие в силу: прав; взаимоотношений; сгруппированных неосязаемостей; интеллектуальной собственности. (МР 4, 3.15, 3.15.5)
Обычно профессиональные бухгалтеры ограничивают признание отдельных неосязаемых активов теми, которые: обычно признаваемы; имеют остаточный срок жизни по закону или по договору; и/или допускают возможность передачи и отделимость от бизнеса. Идентифицируемые неденежные активы, не имеющие физической субстанции. (МСФО 38, 8)

нерыночные базы стоимости — non-market bases of value
Оценки имущества могут основываться на соображениях экономической полезности или функциях имущества, отличных от его способности служить предметом покупки или продажи в сделках между участниками рынка, или основываться на эффектах необычных или нетипичных условий рынка. 

См. стоимость действующего предприятия, страховая стоимость, инвестиционная стоимость или «ценность», ликвидационная стоимость или стоимость вынужденной продажи, стоимость при слиянии, утилизационная стоимость, специальная стоимость, стоимость в использовании, налоговая стоимость. (Введение в МСО 1, 2 и 3, 4.2.1)
нетекущие активы — non-current assets
См. внеоборотные активы.

неустранимая амортизация (неустранимый износ) — incurable depreciation
Виды ухудшения физического состояния и функционального устаревания, устранение которых экономически нецелесообразно.

нефть/газ — petroleum
Любой природный углеводород, будь он в газообразном, жидком или твердом состоянии. Продукты сырой нефти/газа — это в основном сырая нефть и природный газ. (МР 14, 3.8)

нефтегазовая отрасль — petroleum industry 

Организации, занимающиеся разведкой нефти/газа и добычей, переработкой, очисткой и сбытом сырой нефти и попутных газов. МР 14 не распространяется на активы последующих стадий переработки после нефтегазоперерабатывающих заводов, такие как активы для транспортировки продуктов нефтегазопереработки к предприятиям розничной торговли. (МР 14, 3.9)

О

обеспечение ссуды — loan security
Актив, который по закону должен получить кредитор для реализации и возмещения денег, которые заемщик остается должен после признания его неплатежеспособным. 

облагаемая стоимость — ratable value
См. налоговая стоимость.

оборудование — equipment
Вспомогательные активы, которые используются для обеспечения функций организации. 

обременение (лежащее на имуществе) — encumbrance
Интерес или право в недвижимом имуществе, которое может повысить или понизить стоимость имущества, но не предотвращает его передачу собственником. К примерам относятся сервитуты и рестриктивные (ограничительные) условия.
Общепринятые принципы оценки (ОПО) — Generally Accepted Valuation Principles (GAVP)

Наилучшая практика в профессиональной оценке. 

(Введение/Цели и область применения МСО)

общественное здание — public building
Здание, которое выполняет некоторую общественную или социальную функцию и находится в публичном владении. К примерам относятся здания судов, муниципальные центры, школы, тюрьмы, полицейские участки, военные объекты, библиотеки, больницы, клиники и социальное или государственное (общественное) жилье. 

объекты имущества специального назначения — special purpose properties
См. специализированные объекты.

объекты специального использования — special use properties 

См. специализированные объекты имущества.

оглашаемая цена [«цена с молотка»] — hammer price
Принятое и оглашенное предложение цены на торгах без учета каких-либо сборов или комиссий, и это не обязательно цена покупки. (МР 5, 3.8) 

См. также аукционная цена, продажа по частному соглашению.

ограничения действий и ограничительные условия — deed restrictions and restrictive covenants
Установленные законом ограничения, связанные с землей, которые могут повлиять на ее использование, застройку или передачу прав владения. (Типы имущества, 2.2.4.1)

ограничительные условия — restrictive covenants
См. ограничения действий.

ограничительные условия — limiting conditions
Ограничения, которые налагаются на оценку клиентами, оценщиком или местным законодательством. (Кодекс поведения, 3.2)

опасное вещество — hazardous substance
Применительно к оценке — любой материал, находящийся внутри, вокруг или поблизости от оцениваемого объекта имущества, которого достаточно с точки зрения его формы, количества и биологической доступности, чтобы оказать отрицательное воздействие на рыночную стоимость имущества. (МР 7, 3.2)

операционная аренда — operating lease
Аренда, отличная от финансовой аренды.

См. также финансовая аренда. (МСФО 17, 4) 
операционная (функционирующая) компания — operating company
Бизнес, который осуществляет экономическую деятельность, производя, продавая или обменивая продукт или услугу. (МР 6, 3.34)

операционный актив — operational asset
Актив, который считается необходимым для основной деятельности постоянно функционирующего предприятия или корпорации. (ОППО, 3.5.3) 

См. также инвестиционный актив, неоперационный актив, излишний актив.

операционные расходы (издержки) — operating expenses (outgoings)

Расходы, понесенные при генерировании дохода. В сфере недвижимости эти расходы включают (но не обязательно только) налог на имущество, страхование, ремонт и техническое обслуживание, вознаграждение за управление. При вычитании операционных расходов из валового дохода получается чистый операционный доход. Термин «операционные расходы» используется в Северной Америке; в странах Британского Содружества пользуются термином «издержки». 

определение задания по оценке — definition (specification) of the valuation assignment

Первый шаг процесса оценки, устанавливающий содержание оценки, цель оценки и область ее применения и снимающий любую двусмысленность, связанную с проведением оценки. Этот термин аналогичен термину краткая инструкция на проведение оценки, используемому в некоторых государствах. Оценщик гарантирует, что анализ, информация и выводы, представленные в отчете, отвечают требованиям, изложенным в задании на оценку.

Определение задания включает следующие семь элементов: 

1) идентификацию недвижимого, движимого (основных средств, принадлежностей и приспособлений) имущества, бизнеса или другого имущества, подлежащего оценке, и других классов имущества, включенного в оценку помимо основной категории имущества;

2) идентификацию имущественных прав (индивидуальное предприятие, партнерство или частичный [partial] интерес), подлежащих оценке; 

3) предполагаемое использование оценки и любое связанное с этим ограничение; определение субподрядчиков, агентов и их вклада; 

4) определение базы или типа устанавливаемой стоимости; 

5) дата, на которую применяется расчетная величина стоимости, и дата предполагаемого отчета; 

6) идентификация масштаба оценки и составляемого отчета; и 

7) идентификация потенциальных и ограничительных условий, на которых основывается оценка. 

(МР 3, 3.4)
оптимизация — optimization
Процесс, посредством которого для остающегося производственно-сервисного потенциала актива определяется вариант с минимальными затратами замещения. Это процесс введения корректировок, сокращающих затраты замещения, чтобы отразить то, что актив может быть технически устаревшим или с избыточными свойствами, либо актив может обладать большей мощностью, чем требуется. Следовательно, оптимизация минимизирует, а не максимизирует получаемую оценку стоимости там, где имеются возможности выбора более низких затрат замещения. При определении амортизированных затрат замещения оптимизация применяется для отражения устаревания и соответственной излишней мощности. Термин «оптимизация» используется в некоторых частях Британского Содружества. (МР 8, 3.11)

опцион — option
Соглашение о сохранении в силе предложения о покупке, продаже или аренде недвижимого имущества в течение определенного периода по установленной цене. Опцион создает договорное право, осуществление которого обычно зависит от выполнения определенных условий. 

(Типы имущества, 5.1.3)

организация бизнеса — business entity
Коммерческая, промышленная, обслуживающая или инвестиционная организация, осуществляющая некую экономическую деятельность: обычно организация, целью которой является извлечение прибыли. Организация бизнеса может быть не корпоративной (индивидуальное предприятие, партнерство) или корпоративной (закрытой или публичной), или принимать форму трастовых организаций либо иметь сложную структуру. Интерес собственности в бизнесе может быть неразделенным, разделенным среди акционеров и/или включать мажоритарный интерес и миноритарный интерес. Бизнес может оцениваться с помощью (см.): подхода на основе сравнения продаж, подхода на основе капитализации дохода или подхода на основе активов
См. также действующее предприятие, холдинговая компания (инвестиционный бизнес), производственная компания, имущество с торговым потенциалом.

(Типы имущества 4.1, 4.2, 4.7, 4.8; МР 6, 3.5)
Интерес собственности в бизнесе выражается, прежде всего, пакетом акций (в т.ч. «контрольным» и с разными степенями контроля). В 2003 году принято новое дополнение к руководству ЕСО 7 «Оценка бизнеса», в котором содержится две дефиниции для «стоимости бизнеса»: стоимости акционерного [собственного] капитала и стоимости предприятия.

орошаемая земля — irrigated land
Земли, используемые для производства культур или фуража для скота, которые требуют применения воды, отличной от естественных осадков в виде дождя, называются фермами с орошаемым (ирригационным) земледелием или землями орошаемого растениеводства. Объекты, испытывающие отсутствие источника воды, отличного от естественного дождя, называют сельскохозяйственными объектами на сухой земле. (МР 10, 3.2) 

основные средства (ОС) — property, plant and equipment (PP&E)

1) Активы, которые предполагается использовать в деятельности предприятия на постоянной основе, в том числе земельные участки, здания, машины и оборудование и другие виды активов, определение которых позволяет отнести их к данной категории, за вычетом накопленной амортизации. Основные средства являются осязаемыми, или физическими, активами. 

(ОППО, 3.5.2.1)
2) Осязаемые объекты, которые: 

а) предприятие удерживает для использования в производстве или поставках товаров или услуг, для сдачи в аренду другим или для административных целей и которые, 

б) как ожидается, будут использоваться в течение более чем одного периода.

(МСФО 16, 6; МСФОГС 17, 12) 
остаточная стоимость — residual value
Расчетная величина, которую организация на данный момент получит от реализации актива за вычетом ожидаемых затрат по его реализации, если бы актив сейчас имел возраст и находился в таком же состоянии, которое ожидается от него в конце срока его полезной службы. (МСФО 16, 6)

Чистая величина, которую организация рассчитывает получить за актив в конце срока его полезной службы за вычетом ожидаемых издержек его реализации. (МСФОГС 17, 12)
Остаточная стоимость актива в конце установленного периода времени (в этом определении остаточная стоимость аналогична утилизационной стоимости).

осязаемое имущество — tangible property
Это физическая, осязаемая «вещь», которую можно посмотреть и потрогать, вместе со всеми добавлениями на земле, а также над или под ней. Все недвижимое имущество (см.) относится к осязаемому имуществу, а движимое имущество (см.) может быть как осязаемым, так и неосязаемым. Предметы осязаемого движимого имущества не «прикреплены» к недвижимости постоянно и обычно характеризуются возможностью их перемещения.

осязаемые активы — tangible assets
Активы, проявляющие себя физически. К примерам относятся земля и здания, установки, машины и оборудование, приспособления и принадлежности, инструменты и активы в процессе строительства и развития.

отчет об оценке — valuation report
Документ, в котором отражаются инструкции по оценке, база оценки и цель оценки, а также результаты анализа, которые привели к данному мнению о стоимости. Отчет об оценке может также содержать объяснение аналитических процессов, используемых при проведении оценки, и представлять используемую в анализе значимую информацию.

Отчеты об оценке могут иметь устную или письменную форму. Тип, содержание и объем отчета меняются в соответствии с предполагаемым пользователем, регулятивными требованиями, постановлениями судов, типом имущества и характером и сложностью задания. 

Термины «сертификат оценки» и «отчет оценки» иногда используются как равнозначные. Согласно использованию в некоторых государствах (Великобритания), термин «сертификат оценки» обозначает документ, в котором оценщик подтверждает сумму оценки имущества. Сертификат оценки обычно представляет собой краткое письмо, хотя он может также иметь форму подробного отчета. Он включает дату оценки; назначение задания; дату сертификата; допущения, на которых основывается оценка; имя, адрес и квалификацию оценщика. Понятие «сертификация оценки» используется в других странах (США) как заявление, в котором оценщик подтверждает, что представленные факты верны, анализ ограничен только указанными допущениями, гонорар оценщика не зависит от какого-либо аспекта отчета, и оценщик провел оценку в соответствии с этическими и профессиональными нормами. (МСО 3, 3.1)

См. также минимальное содержание отчета об оценке. 

оферта — offer
Адресованное одному или нескольким конкретным лицам предложение, которое достаточно определенно и выражает намерение лица, сделавшего предложение, считать себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение. Оферта должна содержать существенные условия договора. 

оценка — valuation
Процесс оценочного расчета (estimation) стоимости.

О толковании по-русски некоторых английских терминов 

1) valuation — По-русски, чтобы не спутать с другими значениями термина «оценка», термин перевод valuation (а также appraisal) переводят также как «оценка стоимости» или «стоимостная оценка». В профессиональном лексиконе применяется также калька с латинской основы — русифицированный термин «вальвация» (ср. девальвация, ревальвация). Термин «вальвация», который подразумевает определение стоимости именно имущества (см.), одновременно означает и процесс расчета, и получаемую в его результате «величину». Отличающийся от этого смысл имеет другой, происходящий от той же основы (во французской версии, но применяемый в англоязычных текстах), профессиональный термин — «валоризация» (valorization), означающий «установление и поддержание определенного уровня цен путем государственных мероприятий: закупками по повышенным ценам, займами». В современной российской практике понятие «оценки» приобрело еще одну, сугубо российскую терминологическую форму, а именно «оценочная деятельность», которая возникла как симбиоз «оценки» как выполнения профессиональных оценочных процедур (см.), и предпринимательской деятельности, статус которой установлен для оценочной деятельности Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

2) appraisal — Иногда применяется словосочетание «valuation and appraisal» (и во мн. числе), что свидетельствует о нетождественности этих двух английских терминов: первый из них подразумевает (в силу англоязычной традиции) оценку стоимости имущества, особенно его рыночной стоимости, а второй относится к целому ряду «оценочных суждений», применяемых в различных задачах. Субъективность суждений, отраженная в этом понятии — и сближающих его с понятием ценности (см.) — отражается также при использовании в русской лексике выражений типа «оценочная экспертиза» или «экспертная оценка», хотя по-английски в этих случаях применяется чаще всего один из трех следующих терминов: evaluation, assessment или estimation.

3) evaluation — Этот термин, наиболее широко толкуемый и не менее широко распространенный во всех европейских языках, наиболее адекватно толкуется по-русски как «оценивание» — такой термин встречается практически во всех политэкономических (экономико-теоретических) текстах на русском языке. Практическое отличие, свидетельствующее о том, что при «оценивании», например, инвестиционного или иного проекта не обязательно производится «оценка стоимости», а оценивание, например, проекта (project evaluation). В методологическом плане это имеет отношение к подходам, не относящимся непосредственно к оценке стоимости имущества, таким как «затраты — выгоды», «затраты — эффективность».

4) assessment — Определение величины (суммы). Часто assess означает «облагать налогом» и относится прежде всего к налогообложению. Но наряду с налоговой асессорской стоимостью (assessed value) применяется адвалорный налог (ad valorem tax), который является общепринятой в мире формой, требующей оценки стоимости имущества профессиональным и независимым экспертом-оценщиком. Понятие «асессорской оценки» получило приложения в новых сферах стоимостных измерений: окружающей среды («оценка состояния окружающей среды» — environmental assessment, «оценка воздействия на окружающую среду» — environmental impact assessment), а также «технологическая оценка» (technological assessment), асессорская оценка стоимости ипотечного кредитования (assessment of mortgage lending value) и др. (См. МР 8, 3.12)
5) estimation — Этот термин обозначает сам процесс расчета при оценке рыночной стоимости (или стоимости иного типа) имущества по состоянию на конкретную дату, проводимый профессиональным оценщиком. Осуществляется при подготовке сделок по купле-продаже, договоров страхования, для определения базы налогообложения, залоговой стоимости, при подготовке финансовой отчетности и в других случаях. Например, оценочная (расчетная) стоимость (estimated value). См. оценка.

6) measurement — В широком смысле — «измерение» в любых физических и социально-экономических системах. В том числе применительно к оценке получило распространение современное выражение «measuring value», адекватное «valuing». В бухгалтерском учете это понятие имеет более узкую трактовку, в соответствии с одноименным принципом бухгалтерского учета, по которому бухгалтерские записи отражают только те факты, которые могут иметь денежное выражение (измерение). Применение по-русски термина «оценка» в этом (бухгалтерском) смысле вызывает путаницу. Например, «принцип денежного измерения» — money-measurement concept. 

7) appreciation — Это повышение стоимости (актива). Однако увеличение стоимости актива означает не только результат проведенной переоценки актива, которая лишь формально отображает его повышенную оценку (переоценку — по существу) со стороны рынка (коллективная переоценка) или отдельного лица (индивидуальная переоценка). 
Антонимом для appreciation является depreciation или devaluation, т.е. обесценение (актива), содержание и расчетную величину которого выявляет оценщик. В российской оценочной практике такая расчетная величина часто называется «износом» (в широком смысле слова). В российском бухгалтерском учете нормативно устанавливаемую величину (прежде всего для налоговых целей) принято называть амортизацией, хотя она сохраняет смысл обесценения — за счет физического износа и разных видов устаревания (см.), а не погашения (суммы долга и т.п.), что соответствует международному пониманию амортизации. В новых МСФО содержится — в отличие от прежних бухгалтерских схем — отражение влияния на величину учетной суммы (см.) совокупности внешних и внутренних факторов, которые приводят к снижению показателей деятельности бизнеса (предприятия). Это явление в финансовой отчетности получило название impairment, которому по-русски должен ставиться в соответствие термин ослабление (см.) или известные его аналоги (ухудшение, порча), но никак не обесценение в том смысле, который передается термином амортизация (depreciation). 

Есть также еще ряд английских слов, смысл которых передается по-русски многозначным словом «оценка», но не в тех случаях, когда имеется в виду стоимостное (экономически ценностное) значение слова, например, школьная оценка (за выполненное задание) — note, хотя это слово имеет экономическое приложение (вексель, облигация). 

оценка активов — asset valuation
На рынке недвижимости это выражение применяется к оценке стоимости земли, зданий, и/или машин и оборудования обычно для включения в счета компаний. В таких случаях право собственности на актив необязательно передается, но оценка представляет интерес для акционеров или требуется для получения контроля над компанией, выставления акций на биржевой рынок или ипотек. На других рынках, кроме рынка недвижимости, этот термин обычно относится к оценке актива для продажи, покупки или иных целей. 

оценка бизнеса — business valuation
Акт или процесс выработки заключения или расчета стоимости бизнеса или организации либо доли в ней. (МР 6, 3.6)
оценщик — valuer, appraiser
Тот, кто обладает необходимой квалификацией, способностью и опытом для выполнения оценки. В некоторых государствах требуется получить лицензию, прежде чем выступать в качестве оценщика. 

(Кодекс поведения, 3.3) 

См. также профессиональный оценщик имущества.

оценщик бизнеса — business valuer
Лицо, которое, в силу своего образования, подготовки и опыта признано способным проводить оценку бизнеса, долей бизнеса, ценных бумаг и/или неосязаемых активов. (МР 6, 3.4)

оценщик имущества — property valuer
См. профессиональный оценщик имущества.

П

партнерство — partnership
Такой интерес собственности, в котором двое или большее число лиц совместно владеют бизнесом или имуществом и разделяют прибыли или убытки от него. Партнерства могут быть полными или ограниченными (коммандитными). (Типы имущества, 5.1.1) 
первоначальная доходность — initial yield
См. входная ставка капитализации.

передаваемый гудвилл — transferable goodwill
Такой нематериальный актив, который возникает благодаря своему специфическому названию, репутации бизнеса, лояльности клиентов, месторасположению, продуктам и аналогичным факторам, приносящим экономические выгоды. Этот актив присущ специализированному торговому имуществу и будет передан новому собственнику в результате продажи. 

См. также персональный (непередаваемый) гудвилл.
(МР 4, 3.13.3; МР 6, 3.21.3; МР 12, 3.3.3) 

переоцененная сумма — revalued amount
1) Справедливая стоимость актива на дату переоценки за вычетом последующей накопленной амортизации и последующих накопленных убытков от ослабления. (МСФО 16, 31)
2) Стоимость основных средств, устанавливаемая путем оценки, как правило, проводимой профессионально подготовленным оценщиком.

переход расходов (возмещаемые затраты) — expense pass-throughs (recoverable costs)

Форма эскалации арендной платы, при которой съемщик платит непосредственную долю операционных расходов. (Термин «переход расходов» используется в Северной Америке; в странах Британского Содружества используется термин «возмещаемые затраты».)

персональный [непередаваемый] гудвилл — personal goodwill
Величина избыточной прибыли сверх рыночных ожиданий, которая исчезнет при передаче специализированного торгового имущества, рассматриваемая во взаимосвязи с теми финансовыми факторами, которые конкретно относятся к нынешней организации, эксплуатирующей бизнес, например, с особенностями налогообложения, амортизационной политикой, издержками привлечения займов и инвестированным в бизнес капиталом.

См. также гудвилл и передаваемый гудвилл. 

(МР 4, 3.13.2; МР 6, 3.21.2; МР 12, 3.3.2)
письменный отчет — written report
Результаты оценки, сообщаемые клиенту в письменной форме. Письменные отчеты могут представлять собой подробные документы, содержащие все относящиеся к делу исследованные материалы и проведенный анализ для установления заключения о стоимости, или сокращенные документы, включающие периодические пересмотры стоимости, формы, используемые государственными и другими агентствами, или письма клиентам. (МСО 3, 3.3) 

См. также устный отчет. 

планирование землеустройства — land use planning
Предлагаемая программа, представляемая местным органом власти для будущего развития района в соответствии с конкретным использованием земли. Планирование землеустройства часто приобретает форму политической власти, осуществляемой государством, и создает основу для проведения зонирования. 

(Информационный документ  «Оценка на возникающих рынках», 2.3)

повышения арендной платы (ступенчатые арендные платежи) — rent escalations (stepped rents)

Корректировки арендной платы в сторону увеличения, основанные на внешних изменениях или индексации и конкретно указываемые в договоре аренды. Термин «повышения арендной платы» используется в Северной Америке; «ступенчатые арендные платежи» — в странах Британского Содружества. 

См. переход расходов.

подразделение, приносящее денежный доход — cash generating unit
Наименьшая идентифицируемая группа активов, которая генерирует притоки денежных средств, в значительной мере независимые от притоков денежных средств от других активов или групп активов. 

(МСФО 36, 6).

подход к оценке — valuation approach
Обычно — способ расчета стоимости с использованием одного или нескольких конкретных методов оценки. В зависимости от характера и назначения имущества могут применяться три подхода к оценке. Это подход, основанный на сравнении продаж, подход, основанный на капитализации дохода, и затратный подход. Их применение даст оценщику возможность определять рыночную стоимость или стоимость, отличную от рыночной стоимости. 

См. подход на основе активов, метод сопоставимых продаж, затратный подход, подход на основе [капитализации] дохода, рыночный подход, принцип замещения, подход на основе сравнения продаж. 

(МР 4, 3.24; МР 5, 3.20; МР 6, 3.39)

подход на основе активов — asset-based approach
Средство расчета стоимости бизнеса и/или долевого участия с использованием методов, основанных на рыночной стоимости отдельных активов бизнеса за вычетом его обязательств (МР 6, 3.2) 
Подход к стоимости, при котором изучается баланс организации, где представлены все активы, осязаемые и неосязаемые, и все обязательства представлены по рыночной стоимости или иной подходящей текущей стоимости. Подход на основе активов не должен быть единственным подходом к оценке, используемым в заданиях, относящихся к функционирующему бизнесу, оцениваемому в соответствии с концепцией действующего предприятия, если он не является обычной практикой, используемой продавцами и покупателями. (МР 6, 5.14.3.3, 5.14.3.5)
подход на основе сравнения продаж — sales comparison approach
При этом сопоставительном подходе рассматриваются продажи аналогичных или заменяющих объектов имущества и соответствующие данные рынка, а расчетная величина стоимости устанавливается посредством процесса, предусматривающего сравнение. В общем случае оцениваемое имущество (объект имущества) сравнивается с продажами аналогичных объектов имущества, которые имели место на рынке. Могут также изучаться перечни и данные о предложении объектов. (ОППО, 9.2.1.2) 

Общий путь расчета показателя стоимости для движимого имущества или для интереса в собственности на движимое имущество с использованием одного или большего числа методов, при которых предмет оценки сравнивается с аналогичными объектами имущества или интересами в собственности на аналогичные объекты. Этот подход к оценке движимого имущества зависит от знания рынка и опыта оценщика, а также от зарегистрированных данных по сделкам с сопоставимыми объектами. (МР 5, 3.12) 

Также называется методом сопоставимых продаж.

подход на основе суммирования — summation approach
См. затратный подход
полевая экспертиза — field review
Экспертиза оценки, которая включает обследование внешней части, а иногда и внутренней части, оцениваемого имущества и, возможно, обследование сопоставимых объектов имущества для подтверждения данных, представленных в отчете. Обычно проводится с использованием контрольно-проверочного списка, который охватывает пункты, проверяемые при настольной экспертизе, и может также включать подтверждение рыночных данных, исследования по сбору дополнительных данных и проверку программного обеспечения, использованного при подготовке отчета. (МР 11, 3.5) 

См. также кабинетная экспертиза. 

полезность — utility
Является относительным или сопоставимым термином, а не абсолютным условием, относящимся к степени полезности. Полезность сельскохозяйственной земли измеряется ее плодородием. Если же участок обладает потенциалом для застройки, его продуктивность измеряется тем, насколько продуктивно он будет обеспечивать возможности использования в жилищных, коммерческих, промышленных или смешанных целях. Для некоторых объектов имущества оптимальная полезность достигается, если они эксплуатируются на индивидуальной основе. Другие объекты имеют бóльшую полезность, если они эксплуатируются как часть группы объектов имущества или если их удерживают и управляют ими в рамках некоторой совокупности или портфеля объектов имущества. Полезность измеряется в долговременной перспективе — как правило, за весь срок службы данного объекта или группы объектов имущества. Если имущество, возможно, не имеет достаточно отчетливой степени полезности на дату оценки, требуется полное раскрытие определения стоимости, используемых данных и степени особых допущений или ограничительных условий. 

(ОППО, 7.1, 7.2, 7.3, 7.6, 7.7)
полномочия государства (правительства) — powers of government
Полномочия, осуществляемые государством (правительством), которые налагают определенные ограничения на имущественные права. Полномочия государства (правительства) включают налогообложение, принудительное отчуждение, регулирование и присвоение имущества в случаях наследств, оставленных без завещаний.

См. налоговая стоимость; бесхозное имущество; принудительное отчуждение I; принудительное отчуждение II; право государства на принудительное отчуждение частной собственности; выморочность имущества; планирование землеустройства.

портфель — portfolio
Собрание разнообразных объектов имущества, которыми владеет или управляет одна организация. 

последовательное использование — consistent use
См. принцип последовательного использования.

последствия, наносящие ущерб — injurious affection 

Снижение стоимости интереса в объекте имущества в результате реализации законных прав. Термин «залог, наносящий вред» используется в странах Британского Содружества. 

См. также ущерб.

последующие затраты — subsequent costs
В соответствии с принципом признания, содержащимся в МСФО 16, 7, организация признает в учетной сумме объекта основных средств затраты на замещение частей этого объекта в тот период, когда были понесены такие затраты, при условии, что были соблюдены критерии признания затрат. 

(МСФО 16, 13)

поток денежных средств — cash flow
См. денежный поток.

право владения на условиях аренды — leasehold estate
Интерес, который съемщик или арендатор приобретает по договору аренды [интерес лизгольда], представляющий собой право пользования и занятия на определенный период при определенных условиях (например, выплата премий или арендных платежей). 
Лизгольды могут быть разнообразной продолжительности — например, 25 лет, 60 лет и 99 лет и т.п. (Типы имущества, 2.2.3)
право государства на принудительное отчуждение — eminent domain
Право государства изымать частную собственность для общественного использования после выплаты справедливой компенсации. Термин употребляется в Северной Америке. 

См. также принудительное отчуждение I, принудительное отчуждение II.

права прохода — rights of way
Права или привилегии, приобретенные в силу традиции или на основе договора на проход по полосе земельной недвижимости, принадлежащей другому. 

См. также сервитут. (Типы имущества, 2.2.4.2)

правовые рамки — legal framework
Свод подлежащих исполнению законов, устанавливающих права и интересы, связанные с собственностью на имущество, а также властные полномочия государства в отношении имущества. (Информационный документ «Оценка на возникающих рынках», 2.2)

предвидение — anticipation
См. принцип предвидения.

предложение (на рынке имущества) — supply (in a property market)

Количество интересов в имуществе, имеющееся для продажи или сдачи в аренду по различным ценам на данном рынке в данный период времени в предположении, что затраты производства и оплата труда остаются постоянными. (Введение в МСО 1, 2 и 3, 2.2)

См. также спрос, рынок, принцип предложения и спроса. 

предметы коллекционирования — collectibles
Широкий термин для описания предметов, которые собирают в связи интересом, которые они вызывают благодаря их редкости, новизне или уникальности. В некоторых государствах этот термин может среди прочего применяться к коллекциям произведений изящных искусств, предметов античности, драгоценных камней и ювелирных изделий, музыкальных инструментов, нумизматическим и филателистическим коллекциям, редким книгам и архивным материалам. В других странах этот термин обычно используется для этих объектов и для широкого разнообразия прочих объектов, не включаемых в какую-либо иную категорию. (МР 5, 3.2).

предпринимательская прибыль (ПП) — trading profit 

Расчетная величина предпринимательского стимула (дохода, вознаграждения) или прибыли (убытков) девелопера. См. затратный подход.
предприятие — enterprise
См. организация бизнеса.

предприятие коммунального хозяйства — public utility plant
Объект имущества, который:

а) производит существенную услугу или товар для потребления широких масс; 

б) обычно представляет собой монопольного или квазимонопольного поставщика, подлежащего государственному контролю в некоторой форме. 

предпроектное исследование осуществимости (проекта) в добывающих отраслях — prefeasibility study in extractive industries
Исследование минеральных месторождений или месторождений нефти и газа, в котором достаточно подробно рассматриваются все геологические, инженерные, эксплуатационные, экономические факторы, факторы, связанные с окружающей средой, и прочие относящиеся к этому факторы, необходимое для принятия решения о переходе к составлению технико-экономического обоснования. (МР 14, 3.12)

См. технико-экономическое обоснование в добывающих отраслях.

премия (премия за аренду) — premium (lease premium)

Цена, уплачиваемая настоящим или будущим арендатором арендодателю, обычно в виде компенсации арендной платы или за снижение арендной платы до уровня ниже того, который имел бы место в противном случае.

премия за контроль — control premium
Дополнительная стоимость, которая отражает возможность контроля, присущая контрольному пакету, в отличие от миноритарной доли. (МР 6, 3.13)
См. также скидка на недостаточность контроля. 
приведенная стоимость — present value
Текущая денежная стоимость будущих денежных потоков. 

приватизация — privatisation
Процесс передачи имущества из государственной (общественной) собственности в частную собственность; приватизация обычно проводится путем распределения среди граждан акций предприятий, ранее принадлежавших государственным (общественным) отраслям, непосредственной передачи жилищ лицам, занимающим их, восстановления в правах собственности бывших собственников (или их потомков) до национализации или продажи имущества местным или иностранным инвесторам.

приведенная стоимость суммы в 1 доллар за период — present value of $1 per period
Приведенная к нынешнему дню ценность (worth) или капитальная сумма права получать сумму в 1 доллар в течение заданного числа будущих периодов, когда каждое периодическое поступление дисконтируется по выбранной ставке процента, и затем получившиеся таким образом индивидуальные приведенные стоимости суммируются. 

признание — recognition
Процесс включения в баланс или в отчет о прибылях и убытках некоторого объекта, который удовлетворяет определению элемента и следующим критериям: 

а) есть вероятность того, что любая будущая экономическая выгода, связанная с этим объектом, будет поступать на предприятие или исходить из него; 

б) для этого объекта имеются затраты или стоимость, которые могут быть надежно измерены. (МСФО, Принципы 82, 83)

принудительное отчуждение I — compulsory acquisition/purchase 

В соответствии с предусмотренными законом процедурами и практикой — изъятие государством частного имущества для общественного пользования после выплаты установленной законом компенсации. 

Термин compulsory acquisition/purchase используется в странах Британского Содружества. В Северной Америке используются термины condemnation и damages. 

См. также принудительное отчуждение II и право государства на принудительное отчуждение.
принудительное отчуждение II — condemnation
Акт или процесс осуществления права государства на принудительное отчуждение. При принудительном отчуждении части имущества (частичном изъятии) потеря стоимости оставшейся части имущества, известна как «ущерб» (damages). Термины «принудительное отчуждение II» и «ущерб» используются в Северной Америке. См. также принудительное отчуждение I, право государства на принудительное отчуждение.

приспособления и принадлежности — fixtures and fitting
Совокупность улучшений, встроенных в объект имущества, оцениваемых вместе.

См. торговые принадлежности и принадлежности арендатора.

принцип замещения — principle of substitution
Расчетливый покупатель не будет платить за товар или услугу больше, чем затраты на приобретение столь же удовлетворительного заменителя этого товара или услуги — при отсутствии осложняющих факторов времени, большего риска или неудобств. Тяготеет ли заменитель или же оригинал к тому, чтобы свидетельствовать о рыночной стоимости, так или иначе, наименьшие затраты — это наилучшая альтернатива. 

Этот принцип играет фундаментальную роль для всех трех подходов к оценке рыночной стоимости. (ОППО, 9.2) 

принципы оценки — valuation principles
Группа экономических принципов, применяемых при оценке. Сюда относятся: принцип предвидения, принцип замещения, принцип изменения, принцип конкуренции, принцип сбалансированности, принцип повышающейся и понижающейся отдачи, принцип вклада, принцип избыточной продуктивности, принцип соответствия, принцип предложения и спроса, принцип наиболее эффективного использования.

принцип последовательного использования — principle of consistent use
Принцип, согласно которому земля не может оцениваться на базе одного использования, в то время как улучшения оцениваются на базе другого. К принципу последовательного использования следует обращаться там, где использование земли меняется, и тогда, когда объекты имущества отводятся во временное промежуточное использование. Улучшения, которые не представляют наиболее эффективного использования земли, но имеют значительные остаточные физические сроки жизни, могут характеризоваться промежуточным использованием с временной стоимостью, могут вовсе не иметь стоимости или даже иметь отрицательную стоимость, если для их устранения нужны значительные затраты.

принцип предвидения — principle of anticipation
Стоимость создается ожиданием будущих выгод. (Типы имущества, 2.7.2)
принцип предложения и спроса — principle of supply and demand

Цена благ, услуг или предметов потребления изменяется в обратной зависимости от их предложения и в прямой зависимости от спроса на них. 

См. также спрос, рынок, предложение. (Введение в МСО 1, 2, 3, 2.1)

продажа и возвратная аренда (возвратный лизинг) — sale and leaseback
Одновременная продажа недвижимости и сдача ее в аренду продавцу. Покупатель становится арендодателем или домовладельцем, а продавец — арендатором или съемщиком. Так как возможны уникальные обстоятельства или отношения между сторонами, сделки по продаже и возвратной аренде могут включать или не включать типичные условия рынка. (МР 2, 3.1.11)
продажа по частному соглашению — private treaty sale
Продажа, при которой ведение переговоров и совершение сделки осуществляются непосредственно между ее сторонами, а не через публичный аукцион или иной метод. Цена продажи, уплачиваемая при продаже по частному договору, обычно не известна никому, кроме участников сделки. (МР 5, 3.17)
См. также аукционная цена, оглашаемая цена. 

производственно-сервисный потенциал — service potential
Способность производить товары и услуги в соответствии с задачами организации, будь то генерирование притоков денежных средств или предоставление товаров или услуг определенного объема и количества своим бенефициарам. В государственном (общественном) секторе понятие «производственно-сервисный потенциал» занимает место критерия адекватной прибыльности, применяемого в частном секторе. Термин «производственный потенциал» употребляется в странах Британского Содружества. 

(МР 8, 3.5)

профессиональный оценщик имущества — professional property valuer
Лицо, которое обладает необходимой квалификацией, способностью и опытом рассчитывать стоимость для разнообразных целей, в том числе для операций, связанных с передачей прав собственности на имущество, для целей банковского обеспечения ссуд и закладных, оценки имущества, составляющего предмет судебной тяжбы или находящегося в процессе рассмотрения в связи с налогообложением и имущества, рассматриваемого как основные средства в финансовой отчетности. Профессиональный оценщик может также обладать специфическими знаниями для проведения оценок других категорий имущества, т.е. движимого имущества, бизнеса и финансовых интересов. (Введение/Цели и область применения МСО)

См. также внешний оценщик, независимый оценщик, внутренний оценщик, оценщик. 

переходящая арендная плата — passing rent
См. договорная арендная плата. (Термин «договорная арендная плата» употребляется в США; «переходящая арендная плата» используется в странах Британского Содружества.)

процедура оценки — valuation procedure
Акт, способ и техника выполнения последовательных шагов метода оценки.

(МР 4, 3.26; МР 5, 3.22; МР 6, 3.41)

процесс массовой оценки — mass appraisal process
Процедуры, указываемые в заданиях на массовую оценку для получения налоговых оценок и/или индексов. Этот процесс включает восемь шагов, установленных в МР 13:

а) идентификацию объектов имущества, которые должны быть оценены; 

б) определение областей рынка по критерию устойчивого поведения со стороны собственников имущества и добровольных покупателей; 

в) идентификацию характеристик спроса и предложения, которые оказывают влияние на создание стоимости в конкретной зоне рынка; 

г) разработку такой структуры модели, которая отражает взаимосвязи между характеристиками, оказывающими влияние на стоимость в данной зоне рынка; 

д) калибровку структуры модели, чтобы определить среди прочих параметров и вклад индивидуальных характеристик имущества, оказывающих влияние на стоимость; 

е) применение заключений, полученных из модели, к характеристикам оцениваемых объектов имущества; 

ж) проверку принятого процесса массовой оценки, а именно: модели; измерений или других переменных, включающих показатели результатов деятельности, — на основе текущих значений и/или по отдельным выбранным (дискретным) стадиям на всем протяжении процесса; 

з) рассмотрение и согласование результатов массовой оценки. 

(МР 13, 1.4)

прямые затраты — direct cost(s)

Затраты, связанные непосредственно с физическим созданием актива, такие как затраты на материалы и оплату труда. 

пучок прав — bundle of rights
Сочетание прав, связанное с собственностью на недвижимость. Понятие «пучка прав» уподобляет собственность на имущество пучку прутиков, каждый из которых представляет отличное от других отдельное право собственника имущества, например, право пользования, продажи, сдачи в аренду, дарения или выбора осуществления всех или никакого из этих прав. (ОППО, 2.3; Типы имущества, 2.2)
Р

Разведываемое месторождение или район — exploration property or area
Интерес в минеральных или нефтегазовых объектах недвижимого имущества, которые активно разведываются на предмет обнаружения месторождений минерального сырья или залежей нефти/газа, но для которых не продемонстрирована экономическая жизнеспособность. (МР 14, 3.2)

раскрытие (информации) — disclosure
Раскрытие компанией информации о своей деятельности. Перечень сведений, подлежащих обязательному раскрытию, устанавливается законом; включает информацию, знание которой необходимо для обоснованного принятия инвестиционных решений.

растениеводческие фермы — cropping farms
Объекты сельскохозяйственного имущества, используемые для выращивания культур, которые, как правило, высаживаются и убираются за двенадцатимесячный цикл. Объекты имущества, используемые для ежегодного получения урожаев, могут использоваться для выращивания более чем одного вида ежегодной культуры за один и тот же период, при их выращивании также может применяться орошение. Некоторые культуры, хотя и характеризуются ежегодной цикличностью, но в соответствии с условиями контрактов или в случае неблагоприятных рыночных обстоятельств могут сохраняться в земле и за пределами двенадцатимесячного цикла. Такие культуры могут оставаться не собранными в течение более чем одного года после урожая, но они все же не считаются постоянными. (МР 10, 3.1)
См. также орошаемая земля, многолетние посадки. 

расход(ы) — expense(s)

См. операционные (эксплуатационные) расходы.

реальное имущество («риэлти») — realty
Юридический термин, используемый в некоторых государствах для обозначения недвижимости или недвижимого имущества, в отличие от предметов движимого имущества, в некоторых странах юридически называемых «персоналити» (personality). (Типы имущества, 2.1.1) 

Термин «риэлти» используется в Северной Америке.

См. также движимость. 

резервная цена — reserve price
Наименьшая приемлемая цена, устанавливаемая продавцом.

ресурсы нефти/газа — petroleum resources 

Для цели МР 14 в ресурсы нефти/газа входят только запасы нефти/газа и предполагаемые ресурсы [Contingent resources]. Предполагаемые ресурсы в соответствии с определением, данным Обществом инженеров-нефтяников (SPE) / Всемирным нефтяным конгрессом (WPC), вместе с Американской ассоциацией геологов-нефтяников (AAPG), — это «те количества нефти/газа, которые, по расчетам на установленную дату, потенциально разрабатываемы из известных залежей, но в настоящий момент их разработка не признается коммерчески осуществимой». Рамочная классификация ООН (UNFC) дает аналогичное определение ресурсов нефти/газа, применяя систему кодирования UNFC. Для цели настоящего МР залежи нефти/газа, относящиеся к категории UNFC G4 («Потенциальные геологические условия»), исключаются из нефтегазовых ресурсов. 

(МР 14, 3.11)
роялти или «интерес роялти» в добывающих отраслях — royalty or royalty interest in the Extractive Industries

Доля продукции собственника земли или арендодателя — в деньгах или в натуральных показателях — без обязательств по дальнейшей оплате производственных расходов. «Доминирующее роялти» — это доля добытых полезных ископаемых или нефти/газа (без оплаты производственных расходов), выплачиваемая некоему лицу, не являющемуся арендодателем, сверх роялти арендодателя. (МР 14, 3.13)
рынок — market
Среда, в которой осуществляется обмен товарами и услугами между покупателями и продавцами через посредство механизма цен. Понятие рынка подразумевает возможность перехода товаров и/или услуг из рук в руки без излишних ограничений на деятельность продавцов и покупателей. Рынок может быть местным, национальным или международным. 

См. также спрос, принцип и предложения и спроса, предложение.

рыночная арендная плата — market rent
Расчетная денежная сумма, за которую объект имущества или пространство в пределах объекта имущества были бы сданы в аренду на дату оценки в коммерческой сделке на надлежащих условиях между заинтересованным арендодателем и заинтересованным арендатором после надлежащего маркетинга, в которой каждая сторона действовала бы, будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения. В тех случаях, когда указывается размер рыночной арендной платы, следует также приводить «надлежащие условия» аренды, которые отражает эта арендная плата. (МР 2, 3.1.9.1)
Также называется экономической рентой или экономической арендной платой.

рыночная стоимость — market value
Расчетная денежная сумма, за которую состоялся бы обмен актива на дату оценки между заинтересованным покупателем и заинтересованным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения надлежащего маркетинга, при которой каждая из сторон действовала бы, будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения. Понятие рыночной стоимости отражает коллективное восприятие, действия рынка и базу для оценки большей части ресурсов в рыночной экономике. Профессионально выведенная рыночная стоимость — это объективная оценка установленных прав собственности на конкретное имущество на заданную дату. (МСО 1, 3.1) 

См. также наиболее эффективное использование, нерыночные базы стоимости.

рыночный подход — market approach
Общий путь расчета показателя стоимости для неосязаемого актива с использованием одного или нескольких методов сравнения оцениваемого актива с проданными аналогичными активами. (МР 4, 3.18)

Общий путь расчета стоимости бизнеса, доли в бизнесе или ценной бумаги с использованием одного или нескольких методов сравнения оцениваемого бизнеса с проданными аналогичными бизнесами, долями в бизнесе или ценными бумагами. (МР 6, 3.27)

Любой подход к стоимости, основанный на использовании данных, которые отражают рыночные операции, и рассуждениях, соответствующих мышлению участников рынка. 

С
сельскохозяйственная деятельность — agricultural activity 

Осуществление какой-либо организацией деятельности биологической трансформации биологических активов для целей их последующей продажи либо превращения в сельскохозяйственную продукцию или дополнительные биологические активы. 

(МСФО 41, 5)

сельскохозяйственные объекты имущества специализированные или специального назначения — specialised or special purpose agricultural properties
Объекты сельскохозяйственного имущества, которые, как правило, не приносят урожая, а используются для обработки, переработки или хранения урожаев после уборки. Эти объекты часто имеют небольшой земельный участок, который существенным образом застроен структурными улучшениями (зерновыми элеваторами) и занят оборудованием (подъемными машинами). Некоторые объекты могут также классифицироваться как объекты специального назначения в силу природы выращиваемой на них продукции. Такими примерами являются овощеводческие фермы, птицеводческие фермы, фермы, которые производят сертифицированные семена зерновых или выращивают цветы, и конюшни для разведения или тренировки скаковых лошадей. (МР 10, 3.8)
секьютизированные инвестиционные инструменты — securetised investment instruments
Инструменты долгового или долевого характера, представляющие собой альтернативу прямому владению недвижимостью. Инвесторы могут иметь в собственности, продавать и приобретать доли интереса в имуществе либо в пуле имуществ таким же образом, как если бы они покупали и продавали доли в акционерном [собственном] капитале корпораций.

Рынок таких ценных бумаг включает как частный, или институциональный, сектор, так и публичный сектор. 

Примеры включают ипотечные инвестиционные трасты (REITs) (инвестирующие в недвижимость или паевые инвестиционные фонды), облигации, обеспеченные потоками от коммерческих и жилищных закладных (CMOs, CMBS), акции компаний по эксплуатации недвижимости (REOCs), а также отдельные или объединенные фонды. (Типы имущества, 5.1.4, 5.1.4.1)
сервитут — easement 

Невладельческие интересы в передаче права пользования земельным имуществом, но не в собственности на часть этого имущества. 

См. также право прохода. (Типы имущества, 2.2.4)
сертификат стоимости — certificate of value
См. сертификация стоимости.

сертификация стоимости — certification of value
Требуется в некоторых государствах в установленной форме для включения в отчет об оценке. В сертификации стоимости оценщик указывает, что заявления о фактах, представленных в отчете, являются корректными и максимально отражают знания оценщика; анализ и выводы ограничиваются только изложенными в отчете допущениями и условиями; оценщик не имеет (или, если имеет, то указанного конкретного) интереса в рассматриваемом имуществе; вознаграждение оценщика не зависит от какого-либо аспекта отчета; оценка проводилась в соответствии с Кодексом этики и стандартами исполнения; оценщик удовлетворял требованиям в отношении непрерывного образования; оценщик проводил (или не проводил) личное обследование имущества; и никто, кроме указанных конкретно лиц, не оказывал содействие в подготовке отчета. 

Термин сертификат стоимости или заявление о стоимости, используемый в некоторых государствах, не имеет отношения к отчетам об оценке, а обозначает два других документа, составляемых для целей, установленных законом. Один представляет собой форму, подписываемую покупателем имущества, где указывается уплаченная цена для целей определения налога на продажу или гербового сбора, наследственные пошлины или планирования наследства. Другой — это документ, подтверждающий стоимость имущества, проданного органу власти, осуществляющему полномочия принудительного отчуждения. Поскольку государственные административные учреждения не требуют понимания аналитического процесса, лежащего в основе оценки, сертификат стоимости или заявление о стоимости содержит лишь объявленную рыночную стоимость имущества, подтвержденную законным руководителем учреждения, дату оценки и самую краткую информацию об имуществе и об оценке. 

См. также заявление о соблюдении, отчет об оценке.

синдикат — syndication
Юридическое лицо, связанное партнерством, часто организуемое полным партнером с инвесторами в качестве ограниченных партнеров, через которое собирается фонд денежных средств для приобретения и развития проектов, связанных с недвижимостью или рискованными коммерческим операциями. 

(Типы имущества, 5.1.2, 5.1.2.1)
скидка на недостаточность контроля — discount for lack of control
Сумма или процент, вычитаемые из пропорциональной доли от стоимости 100 %-го пакета акций в бизнесе с целью отразить отсутствие некоторых или всех возможностей контроля. (МР 6, 3.14)
См. также премия за контроль. 

скидка на недостаточную ликвидность — marketability discount 

Сумма или процент, вычитаемые из стоимости пакета акций для отражения его недостаточной ликвидности. (МР 6, 3.29)

скорректированная бухгалтерская стоимость — adjusted book value
Бухгалтерская стоимость, получаемая в результате добавления, исключения или изменения величин одного или нескольких активов или обязательств в отчетных бухгалтерских суммах. (МР 6, 3.1)
скотоводческие пастбищные хозяйства — livestock ranches/stations
Объекты сельскохозяйственного имущества, используемые для выращивания и откорма животных, таких как коровы, овцы, свиньи, козы, лошади, и их сочетаний. Фактическое использование этих объектов имущества может принимать множество форм. В рамках эксплуатации объекта имущества животных можно откармливать, разводить, а также продавать. Молодняк животных может приобретаться за пределами объекта имущества, а затем выращиваться на данном объекте. Животные могут выращиваться для конечного потребления или для увеличения поголовья. Корма для животных могут как производиться на объекте имущества, так и ввозиться или поставляться из обоих источников. Объекты имущества, используемые для производства и откорма поголовья, имеют значительные капитальные вложения в структурные улучшения (выгульные площадки, укрытия для скота, сараи и разделительные ограждения) и поголовье, которые в зависимости от законов и положений местного законодательства могут подлежать или не подлежать амортизации. (МР 10, 3.5)
скраповая стоимость — scrap value
Стоимость, которую истощимый актив будет иметь в конце своего предсказуемого срока службы (согласно данным на момент, когда актив был приобретен или предоставлен лицом, осуществляющим ликвидацию).

См. утилизационная стоимость.

совместное предприятие (СП) — joint venture (JV)

Объединение двух или большего числа организаций, которые соединяются для осуществления конкретного проекта; отличается от партнерства тем, что срок его существования ограничен и оно ориентируется на конкретный проект. (Типы имущества, 5.1.2.2)
Установленная контрактом договоренность, по которой две или большее число сторон предпринимают экономическую деятельность, которая подлежит совместному контролю. (МСФО, 31.3) 

современный эквивалентный актив (СЭА) — modern equivalent asset (MEA)

Сооружение, аналогичное существующему сооружению и имеющее эквивалентную производственную мощность, которое можно было бы построить, используя современные материалы, технику и конструкцию. Базой для расчета затрат на строительство современного эквивалентного актива являются затраты замещения. (МР 8, 3.6)
Термин «современный эквивалентный актив» используется в странах Британского Содружества.

соглашение о прошлых (исторических) затратах (в бухгалтерском учете) — historic (historical) cost convention (accounting)

1) Традиционное бухгалтерское соглашение относительно составления финансовых отчетов на основе затрат, фактически понесенных нынешним собственником. Использование такого бухгалтерского соглашения может не отражать заключенную в активах стоимость на дату составления годовых отчетов.
2) Активы отражаются в учете по сумме уплаченных денежных средств или эквивалентов денежных средств либо по справедливой стоимости вознаграждения, предоставленного за них в момент приобретения. Обязательства отражаются в учете по сумме поступлений, полученных в обмен за эти обязательства, или в некоторых обстоятельствах (например, в случае налогообложения доходов) — по суммам денежных средств или эквивалентов денежных средств, которые, как ожидается, будут выплачены для погашения обязательства при нормальном ходе бизнеса. (МСФО, Принципы, 100(a))

См. также соглашение о текущих затратах.

соглашение о текущих затратах (в бухгалтерском учете) — current cost convention (accounting)

Метод составления счетов компании, при котором основные средства представляются по их стоимости для бизнеса, основанной на текущих, а не на исторических затратах. Это означает текущие затраты приобретения актива-заменителя, который сможет выполнять те же функции. 

См. также соглашение о прошлых (исторических) затратах (в бухгалтерском учете).
сопоставимые данные — comparable data
Данные, обычно используемые в ходе анализа оценки для определения расчетных значений стоимости; сопоставимые данные относятся к объектам имущества, имеющим характеристики, схожие с характеристиками оцениваемого имущества. Такие данные включают цены продаж, арендную плату, доходы и расходы, ставки капитализации и дисконтирования, полученные из рыночных данных. (МР 1, 3.2)
сохраняемые активы — conservation assets
См. активы наследия и сохраняемые активы.

специализированное имущество — specialised property
Имущество, которое редко, если вообще когда-либо, продается на рынке иначе, как посредством продажи бизнеса или организации, частью которых оно является, в силу его уникальности, обусловленной его специализированным характером и конструкцией, его конфигурацией, размером, местоположением и иными свойствами. Примеры специализированного имущества — нефтеперерабатывающие установки, электростанции, судовые доки, специализированные производственные объекты, коммунальные сооружения, церкви, музеи, и объекты имущества, расположенные на определенной географической территории в силу причин, связанных с производством или бизнесом. Также называются объектами имущества специального назначения или специального использования. (МПО 1, 3.4; МР 8, 3.2)

специализированное торговое имущество (СТИ) — specialised trading property (STP)

Имущество с торговым потенциалом, такое как гостиницы, газо- или бензозаправочные станции, рестораны и т.п., рыночная стоимость которого может включать и другие активы, отличные от земли и зданий. Эти объекты имущества обычно продаются на рынке как операционные активы с учетом их торгового потенциала. (МР 12, 3.5) 

Также называют имуществом с торговым потенциалом. Термины «специализированное торговое имущество» и «имущество с торговым потенциалом» используются в странах Британского Содружества. 

специализированные животноводческие фермы — specialised livestock facilities
См. молочные фермы, скотоводческие пастбищные хозяйства.

специализированные или специального назначения объекты сельскохозяйственного имущества — specialised or special purpose agricultural properties
Сельскохозяйственные объекты имущества, которые, как правило, используются не для выращивания культур, а для обработки, переработки или хранения культур после уборки урожая. Эти объекты имущества часто имеют небольшую земельную базу, которая широко снабжена структурными улучшениями (зерновые элеваторы) и оборудованием (подъемные машины). Объекты имущества можно часто классифицировать как объекты специального назначения по характеру производимого товара. Примерами служат овощеводческие фермы, птицефермы, фермы по выращиванию сертифицированных семян зерновых культур или цветоводческие фермы, а также конюшни по разведению или тренировке скаковых лошадей. (МР 10, 3.8)

специальная стоимость — special value
Термин, относящийся к экстраординарному элементу стоимости сверх рыночной стоимости. Специальная стоимость может возникнуть, например, благодаря физической, функциональной или экономической связи объекта имущества с некоторым другим объектом имущества, например, территориально примыкающим к рассматриваемому объекту. Специальная стоимость представляет собой дополнительную стоимость, которая может существовать скорее для определенного собственника или пользователя либо потенциального собственника или пользователя, чем для рынка в целом, т.е. специальная стоимость применима только к покупателю, имеющему особый интерес. Стоимость при слиянии, т.е. приращение стоимости, возникающее в результате слияния двух или большего числа интересов в имуществе, представляет собой конкретный пример специальной стоимости. Специальная стоимость может ассоциироваться с элементами стоимости действующего предприятия и с инвестиционной стоимостью. Оценщик должен гарантировать, что критерии, используемые для оценки таких объектов имущества, будут отделены от тех, которые используются для расчета рыночной стоимости, сделав ясными любые сделанные особые допущения. (МСО 2, 3.8)
специально спроектированные (активы) объекты имущества — specially designed (assets) properties
См. специализированное имущество.

специальные, необычные или экстраординарные допущения — special, unusual, or extraordinary assumptions
До того как завершить приобретение имущества, осмотрительный покупатель на рынке, как правило, осуществляет комплексное обследование (due diligence) наводя обычные справки об имуществе. Для оценщика является нормальным делать допущения в отношении наиболее вероятного результата этого процесса комплексного обследования и строить свои заключения на основании информации, предоставляемой заказчиком. Специальными, необычными или экстраординарными допущениями могут быть дополнительные допущения, относящиеся к вопросам, возникающим в процессе комплексного обследования, или могут быть связаны с другими вопросами, такими как личные данные покупателя, физическое состояние имущества, наличие загрязнителей окружающей среды (например, загрязнение грунтовых вод) или возможность перепланировки и новой застройки объекта имущества. (МСО 3, 3.6)
См. также допущения. 
спецификации для задания по оценке — specifications for the valuation assignment 

См. определение задания по оценке.

справедливая стоимость — fair value
1) Сумма, за которую может быть обменен актив или могут быть погашены обязательства между осведомленными и мотивированными сторонами при условии свободной сделки.

В бухгалтерском учете справедливая стоимость не рассматривает продажу, которая может иметь место при разных обстоятельствах и в условиях, отличных от тех, которые преобладают на (открытом) рынке для нормальной, упорядоченной реализации активов. Эти обстоятельства могут включать возможность продажи в ситуациях кратковременных шоков или в иных обстоятельствах, не предусмотренных в определении рыночной стоимости.

2) Термин «справедливая стоимость» применяется также в судебных тяжбах при урегулировании споров между сторонами, обстоятельства которых могут не соответствовать определению рыночной стоимости. Следовательно, «справедливая стоимость» не является синонимом рыночной стоимости. 

3) Справедливая стоимость может представлять производственный потенциал отдельного актива, т.е. будущие экономические выгоды, воплощенные в активе, в плане его потенциального вклада, прямого или косвенного, в поток денежных средств и их эквивалентов в организацию. (МСФО 16, 6; МСФО 17, 4 и подпункты; МСФОГС 16, 6)
справедливая стоимость за вычетом затрат по продаже — fair value less costs to sell
Сумма, которую можно получить от продажи актива или подразделения, приносящего денежный доход, при условии свободной сделки между осведомленными и мотивированными сторонами, за вычетом затрат на ее осуществление. (МСФО 36, 6)
спрос (на рынке имущества) — demand (in a property market)

Число возможных покупателей или арендаторов, ищущих конкретные типы интересов в имуществе по различным ценам на данном рынке в данный период времени, в предположении, что другие факторы, такие как население, будущие цены и предпочтения потребителей, остаются неизменными. 

См. также рынок, принцип предложения и спроса, предложение.

срок полезной службы (срок полезного использования) — useful life
Одно из двух, либо:

1) период, в течение которого, как предполагается, актив будет доступен для использования организацией, либо:

2) количество продукции или аналогичных единиц, которое, как ожидается, будет получено организацией от актива.

(МСФО 16, 6; МСФО 36, 6; МСФО 38, 8) 

Одно из двух, либо:

1) период, в течение которого, как предполагается, актив будет использоваться организацией, либо:

2) количество продукции или аналогичных единиц, которое, как ожидается, будет получено организацией от актива. 

(МСФОГС 17, 12)

В отношении аренды срок полезной службы определяется как:

расчетный остаточный период, с начала срока аренды, но без его ограничения сроком аренды, за который экономические выгоды, воплощенные в арендуемом активе, как ожидается, должны быть потреблены организацией 

(МСФО 17, 4)
ставка дисконтирования (ставка дисконта) — discount rate
Ставка отдачи, используемая для преобразования денежной суммы, подлежащей получению или выплате в будущем, в приведенную стоимость. Теоретически она должна отражать альтернативные издержки привлечения капитала, т.е. ставку отдачи, которую капитал может принести, если будет вложен в другие варианты использования с сопоставимым уровнем риска. Также называется ставкой доходности. (МР 9, 3.4)
В ставке дисконта учитываются только те риски, которые не учтены в денежных потоках. 

ставка доходности (отдачи) — rate of return
Сумма дохода (убытка) и/или реализованное или ожидаемое изменение стоимости инвестиции, выраженные как процент от этой инвестиции. (МР 4, 3.20; МР 6, 3.35) 

См. ставка отдачи (доходности).

ставка капитализации (доходность с учетом всех рисков) — capitalization rate (all risks yield)

Любой делитель (обычно выраженный в процентах), который используется для конверсии дохода в стоимость. 

Процентная ставка или доходность, по которой капитализируется годовой чистый доход от инвестиции для установления ее капитальной стоимости на заданную дату. (МР 4, 3.5; МР 6, 3.9) 

Термин «совокупная ставка капитализации» (overall capitalization rate) используется в Северной Америке; «доходность с учетом всех рисков» — в странах Британского Содружества.

Cм. также терминальная ставка капитализации.

стандарты оценки — valuation standards
Если нет других указаний, то имеются в виду Международные стандарты оценки (МСО).

стоимость — value
Цена, о которой наиболее вероятно договорятся покупатели или продавцы товара или услуги, доступного для приобретения. Стоимость определяет гипотетическую, или воображаемую, цену товара или услуги, о которой, скорее всего, должны договориться покупатели и продавцы. Таким образом, стоимость — это не факт, а расчетная наиболее вероятная цена, которая будет уплачена в данное время за товар или услуги, имеющиеся для продажи. (Введение в МСО 1, 2 и 3, п. 3.3) 

См. также затраты, цена.

стоимость в использовании — value in use
1) Стоимость конкретного имущества при конкретном использовании для конкретного пользователя и потому не связанная с рынком. Этот тип стоимости основывается на вкладе, вносимом данным имуществом в стоимость той организации, частью которой оно является, безотносительно к наиболее эффективному использованию этого имущества или к величине денежной суммы, которая могла бы быть получена от его продажи. (МСО 2, 3.1)
2) Приведенная [к дате оценки] (дисконтированная) стоимость расчетных будущих денежных потоков, которые предположительно возникнут от продолжения использования актива и от его продажи в конце срока его полезной службы. (МСФО 5, приложение А)

3) Приведенная [к дате оценки] (дисконтированная) стоимость будущих денежных потоков, которые ожидается получить от актива или приносящего доход подразделения. (МСФО 16, 6)

Следует заметить, что приведенные выше определения, которые применяются к составлению финансовой отчетности, подразумевают стоимость актива в конце срока его полезной службы. Это отличается от того, как этот термин обычно определяется в практике оценки.
стоимость в обмене — value in exchange
1) Стоимость, признанная рынком, на котором умозрительно имеет место обмен собственности на актив. Определение МКСО рыночной стоимости, походящее для финансовой отчетности, основывается на принципе стоимости в обмене, а не стоимости в использовании. 

2) Стоимость в денежном выражении имущества, которое обменивается на другой актив или активы. Деньги в таком случае являются мерилом, с помощью которого можно оценить сравнительную стоимость каждого из обмениваемых имуществ. (МСО 2, 6.1)
стоимость группы — assemblage value
См. стоимость компонент, стоимость при слиянии (стоимость слияния).

стоимость вынужденной продажи (ликвидации) — forced sale (liquidation) value
1) Сумма, получения которой, по разумным основаниям, можно ожидать от продажи имущества за срок, слишком короткий, чтобы отвечать временным рамкам для маркетинга в определении рыночной стоимости. В некоторых государствах стоимость при вынужденной продаже может, в частности, подразумевать незаинтересованного продавца и покупателя или покупателей, которые совершают покупку, будучи осведомленными о неблагоприятном положении продавца.

2) Рыночная стоимость с оговоркой о том, что продавец устанавливает лимит времени для завершения продажи, который не может рассматриваться как разумный период времени, учитывающий характер актива, его местоположение и состояние рынка. 

(МСО 2, 3.7)

стоимость действующего предприятия — going concern value
Стоимость бизнеса целиком. Это понятие подразумевает оценку непрерывно функционирующей организации, исходя из которой возможно распределение или разнесение общей стоимости действующего предприятия по его составным частям в соответствии с их вкладом в общую стоимость, однако сам по себе ни один из этих компонентов не составляет базу для рыночной стоимости. (МСО 2, 3.5, 6.4) 

Если используемые помещения находятся в собственности бизнеса, то они составляют часть стоимости действующего предприятия на основе их стоимости для бизнеса. Это понятие касается оценки постоянно функционирующего предприятия, на основании которой можно осуществить распределение общей стоимости действующего предприятия по составным частям в соответствии с их вкладом в целое, однако ни одна из компонент сама по себе не составляет рыночной стоимости. 

См. также стоимость утраты. 
Стоимость бизнеса или интереса в этом бизнесе как действующего предприятия. (МР 4, 3.12.1; МР 6, 3.20.1) 

Неосязаемые элементы стоимости в функционирующем бизнесе, обусловленные такими факторами, как наличие подготовленных кадров, исправно работающего оборудования, необходимых лицензий, систем и процедур. (МР 6, 3.20.2)
стоимость для специального покупателя — special purchaser value
Стоимость, отражающая премию, которую собственник земли может заплатить за примыкающий объект сверх рыночной стоимости. 

(ОППО, 9.3.2) 

См. также специальная стоимость. 

стоимость ипотечного кредитования (СИК) — mortgage lending value (MLV)

Стоимость имущества, определенная оценщиком, проводящим осмотрительную оценку будущей реализуемости имущества с учетом долговременных устойчивых аспектов имущества, нормальных и локальных условий рынка, текущего использования и подходящих альтернативных вариантов использования имущества. При проведении оценки стоимости ипотечного кредитования спекулятивные элементы, как правило, не принимаются во внимание. Стоимость ипотечного кредитования должна быть отражена в отчетах ясно и прозрачно.

Определение стоимости ипотечного кредитования содержится в Европейском законодательстве (Директива 89/647/ECC с поправками, внесенными в соответствии с Директивой 98/32/EC). Эти директивы касаются вопросов банковского регулирования и установления минимальных нормативов платежеспособности кредиторов, занимающихся кредитованием под залог имущества.

Стоимость ипотечного кредитования является одним из методов анализа рисков, который в соответствии с указанными директивами может быть использован при расчете весов риска, соответствующих объектам залога, удерживаемых банками. Этот метод представляет собой оценку риска в долгосрочной перспективе и не является приемлемой базой для определения стоимости в данный момент времени. В этом отношении стоимость ипотечного кредитования существенно отличается от других видов стоимости, указанных в настоящих Международных стандартах оценки. 

(МСО 2, 3.12 (из Директивы 89/647/ECC c поправками из Директивы 98/32/ЕС))
стоимость компонент — component value
Стоимость тех компонент, которые создаются за счет раздела имущественных интересов. (Типы имущества, 2.6.1)
См. также стоимость при слиянии (стоимость слияния). 
стоимость лома — scrap value
См. скраповая стоимость, остаточная стоимость. 

стоимость общего размера участка — plottage value
См. стоимость слияния.

стоимость утраты — deprival value
1) В рыночном контексте — затраты, которые необходимо понести собственнику объекта имущества, которое он занимает, для того, чтобы приобрести на рынке актив-заменитель; также называется чистыми текущими затратами замещения.

2) В нерыночном контексте — стоимость актива для существующего владельца, равная большей из двух величин: стоимости выгод (utility value), приходящихся на владельца от актива, или стоимости в случае передачи актива (disposal value).

Во втором случае стоимость утраты является примером базы оценки, осуществляемой на основе нерыночного понятия «стоимости в использовании» актива как части действующего предприятия, поэтому она еще иногда называется «оптимальной стоимостью утраты». 

См. также стоимость действующего предприятия.

стоимость слияния (стоимость группы) — marriage value (assemblage value)

Приращение стоимости, возникающее в результате слияния двух или большего числа интересов в имуществе; представляет собой конкретный пример специальной стоимости (К примеру, стоимость двух смежных земельных участков может быть выше в составе единого объекта имущества, чем сумма их стоимостей по отдельности.) (МСО 2, 3.8) 

Термин «стоимость при слиянии» используется в странах Британского Содружества; а в Северной Америке используются термины «стоимость группы» и «стоимость общего размера участка». 

стоимость слияния или стоимость объединенных интересов — marriage value or merged interests value
Дополнительная стоимость (если таковая имеется), создаваемая за счет объединения двух или большего числа интересов в имуществе, сверх суммы стоимостей этих интересов, рассматриваемых по отдельности. 

(МР 2, 3.1.10)

Терминами «стоимость слияния» и «стоимость объединенных интересов» пользуются в Британском Содружестве.

стоимость улучшений — value of improvements
Стоимость, добавляемая к земле улучшениями, такими как здания, сооружения, или преобразованиями земли постоянного характера, включающими затраты труда и капитала и предполагающие повышение стоимости или полезности имущества. Улучшения обладают различными характерами использования и экономическими сроками службы. 

См. улучшения.

структура капитала — capital structure
Состав инвестированного капитала. (МР 6, 3.10) 
ступенчатая арендная плата — stepped rents
См. эскалация арендной платы.

сублизгольд — subleasehold
Сублизгольды создаются, когда съемщик или арендатор по предыдущей аренде передает третьей стороне, субарендатору, интерес, которым обладает этот съемщик или арендатор. (Типы имущества, 2.2.3.1)

См. также головной или главный договор аренды, интерес головного лизгольда. 

Т

текущие активы — current assets
1) Это активы, которые не предполагается использовать в деятельности организации на постоянной основе, например запасы, долговые обязательства, по которым организация является дебитором, краткосрочные инвестиции, денежные средства в банке и в кассе организации. В некоторых случаях недвижимость, обычно рассматриваемую как внеобортные [нетекущие] активы, также можно отнести к текущим активам. Примерами служат земельные участки или объекты недвижимости с улучшениями, выступающие в качестве запасов, предназначенных для продажи.

(ОППО, 3.5.1) 

2) Актив, который: 

а) как ожидается, будет реализован или сохранен для продажи или потребления в ходе обычного операционного цикла предприятия; 

б) сохраняется прежде всего для целей продажи; 

в) ожидается, что он будет реализован на позднее, чем через двенадцать месяцев с даты баланса; или

г) представляет собой актив в форме денежных средств либо эквивалента денежных средств (в соответствии с определением в МСФО 7 «Отчеты о движении денежных средств») кроме тех случаев, когда его обмен ограничен, или если он будет использован для погашения обязательства в течение двенадцати месяцев с даты баланса. 

(МСФО 1, 57)

Все прочие активы классифицируются как внеоборотные.

См. внеоборотные [нетекущие] активы.

терминальная ставка капитализации (доходность реверсии) — terminal capitalisation rate (reversion yield)

Ставка капитализации, используемая для преобразования дохода в показатель предполагаемой стоимости в конце периода владения или стоимость имущества при перепродаже. В Северной Америке терминальная ставка капитализации также называется остаточной ставкой капитализации или выходной ставкой капитализации. В странах Британского Содружества она также известна как «ставка реверсии». 

техническая оценка в добывающих отраслях — technical assessment in the extractive industries

Технический документ, подготовленный техническим экспертом (техническими экспертами), который подкрепляет оценку стоимости имущества в добывающих отраслях и прилагается к отчету об оценке или является его частью. (МР 14, 3.15)

технико-экономическое обоснование (ТЭО) в добывающих отраслях — feasibility study in the extractive industries
Документ о всестороннем изучении месторождения минерального сырья или залежей нефти/газа, в котором достаточно подробно рассматриваются все геологические, инженерные, эксплуатационные, экономические, маркетинговые, регулирующие факторы, факторы, связанные с воздействиями на окружающую среду и прочие относящиеся к этому факторы. ТЭО может служить — в обоснованной степени — в качестве базы для принятия окончательного решения лицом, вносящим предложение, или финансовым институтом о подаче заявки или о финансировании разработки предполагаемого месторождения для добычи минерального сырья или нефти/газа. 

См. предпроектное исследование осуществимости проекта.

технический эксперт в добывающих отраслях — technical expert in the extractive industries 

Лицо, которое отвечает за всю или за часть технической оценки, которая подкрепляет оценку стоимости имущества в добывающих отраслях. Технический эксперт должен обладать надлежащим опытом, соответствующим предмету оценки, а в тех государствах, где это требуется законом или правилом, также должен быть членом или держателем лицензии профессиональной организации с хорошей репутацией, которая имеет полномочия регулировать своих членов или лицензиатов. Аккредитованный специалист может не принимать на себя ответственность за всю или за часть технической оценки, не будучи также техническим экспертом. (МР 14, 3.14)

техническая экспертиза — technical review
Экспертиза оценки, проводимая оценщиком для того, чтобы составить суждение о том, являются ли анализ, мнения и заключения, изложенные в проверяемом отчете, уместными, обоснованными и приемлемыми. (МР 11, 3.3)

техническое устаревание — technical obsolescence
Термин, используемый оценщиками основных средств для обозначения функционального устаревания.

товары (блага) и личное имущество — goods and chattels personal
В некоторых государствах — термин, используемый для обозначения идентифицируемых, переносных и осязаемых объектов, которые широкая публика считает движимым имуществом. (Типы имущества, 3.2.1; МР 5, 3.7). 

См. также движимое имущество. 

токсичный — toxic
Состояние материала, будь оно газообразным, жидким или твердым, в котором он по своей форме, количеству и местонахождению на дату оценки обладает способностью наносить вред всему живому. Понятие «токсичность» относится к степени или масштабам такой способности. (МР 7, 3.3)
торговая организация — trading entity
См. специализированное торговое имущество.

торговый потенциал — trading potential
Будущие прибыли, которые предполагается получить от продажи товаров и продуктов, например, топлива, продуктов питания и напитков или предоставления специализированных объектов для жилья, парковки автомобилей, игр и развлечений. Торговый потенциал связан с определенной категорией имущества (бензозаправочные станции, рестораны, гостиницы, казино, кинотеатры и театры), рыночная стоимость которых включает не только землю, здания и движимое имущество, но также неосязаемые активы, такие как гудвилл, и сам бизнес. 

Термин «торговый потенциал» используется в странах Британского Содружества.

торговые приспособления или приспособления съемщика — trade fixtures or tenant’s fixtures
Не относящиеся к недвижимости принадлежности, прикрепленные к объектам имущества съемщиком и используемые им при ведении торговли или бизнеса. 

См. также улучшения лизгольда или улучшения съемщика, движимое имущество. (Типы имущества, 3.2.2; МР 5, 3.19) 

траст — trust
См. интерес бенефициара траста [справедливый интерес]. 

У

убыток от ослабления — impairment loss
Сумма, на которую учетная сумма актива или приносящего доход подразделения превышает его возмещаемую сумму. (МСФО 36, 6)
улучшения — improvements 

Здания, сооружения или преобразования земли, носящие постоянный характер, связанные с затратами труда и капитала и призванные повысить стоимость или полезность имущества. Улучшения имеют различные схемы использования и экономические сроки службы. (МР 8, 3.3)

См. также земля (земельный участок), стоимость улучшений.

улучшения лизгольда или улучшения съемщика — leasehold improvements or tenant’s improvements

Фиксированные улучшения или добавления к земле или зданиям, установленные и оплаченные съемщиком для удовлетворения потребностей съемщика; обычно подлежат устранению съемщиком по окончанию аренды; их устранение не наносит недвижимости серьезного ущерба. 

См. также движимое имущество, торговые принадлежности или принадлежности съемщика. (Типы имущества, 3.2.2; МР 5, 3.11)

управленческие счета или внутренние счета — management accounts or internal accounts
Счета, используемые теми, кто управляет организацией, для мониторинга и руководства повседневной деятельностью. Составляются для облегчения принятия решений в рамках предприятия, но не предназначены для публикации и не подчиняются регламентированию извне. 

установки — plant
Совокупность активов, которая может включать специализированные непостоянные здания, машины и оборудование. 
установки и машины — plant and machinery
См. установки, [машины] и оборудование.

установки, [машины] и оборудование (УМО) — plant and equipment
Активы, которые предполагается использовать на постоянной основе в деятельности организации, в том числе специализированные непостоянные здания, машины (отдельные машины или собрания машин, торговые принадлежности и улучшения лизгольда) и другие подходящим образом идентифицированные категории активов.

Осязаемые активы, которые:

а) организация держит для использования в производстве, поставках товаров или услуг, для сдачи в аренду другим или для административных целей; и которые

б) как ожидается, должны использоваться в течение некоторого периода. (МР 5, 3.16) 

См. также движимое имущество.

устаревание — obsolescence
Потеря в стоимости по причине снижения полезности имущества, вызванного его обветшанием, изменениями технологии, изменениями в поведении и вкусах людей или изменениями состояния окружающей среды. Устаревание иногда классифицируется по таким элементам, как вышедшие из моды конструкции и функциональные возможности; изделия, методика построения которых не в состоянии удовлетворить текущим техническим условиям; а также факторы, возникающие вне пределов актива, такие как изменения спроса пользователей. 

устный отчет (об оценке) — oral report
Результаты оценки, устно сообщаемые клиенту или представляемые суду либо в качестве показаний экспертов, либо посредством заявления. Отчет, излагаемый клиенту устно, должен быть подтвержден рабочим файлом и, как минимум, сопровождаться письменным резюме оценки. (МСО 3, 3.2) См. также письменный отчет. 

устранимая амортизация (устранимый износ) — curable depreciation
Те виды физического износа и функционального устаревания, устранение которых экономически возможно. 

утилизационная стоимость — salvage value
Стоимость объекта имущества (за исключением земельного участка), когда он рассматривается как совокупность содержащихся в нем материалов для продажи, а не для продолжения его использования без дополнительного ремонта и усовершенствования. Эта стоимость может выражаться как валовая или как чистая (за вычетом затрат на реализацию); в последнем случае она может совпадать с чистой стоимостью реализации.

Это ожидаемая стоимость актива в конце его экономического срока службы. Понятие утилизационной стоимости состоит в том, что актив оценивается для реализации в виде утилизации, а не для первоначально предполагаемой цели. (МСО 2, 3.6)

учетная сумма — carrying amount
Сумма, в которой актив признается в отчетности после вычитания всей накопленной амортизации и накопленных убытков от ослабления. 

(МСФО 16, 6; МСФО 36, 6; МСФО 38, 8)
Сумма, в которой актив признается в отчете о финансовом состоянии. (МСФОГС 16, 6) 

См. также чистая учетная сумма.

Ф

фактор капитализации — capitalization factor
Любой множитель или делитель, используемый для преобразования дохода в стоимость. (МР 4, 3.4; МР 6, 3.8) 

См. также ставка капитализации, мультипликатор дохода, коэффициент оценки.

факторы окружающей среды — environmental factors
Влияния, внешние по отношению к оцениваемому имуществу, которые могут иметь положительный эффект, отрицательный эффект или не иметь никакого эффекта для стоимости того имущества. Опасные или токсические вещества могут находиться или на месте оцениваемого имущества, или вне него. (МР 7, 3.1.1)
физический износ — physical deterioration 

Потери в стоимости, обусловленные ухудшением физического состояния; может быть устранимым или неустранимым. 

См. износ. 

физический срок службы — physical life
Период, в течение которого актив годен для использования с учетом таких факторов, как его состояние, и того, соответствует ли он или способен соответствовать принятым стандартам и установленным законом требованиям.

фиксированные или долгосрочные активы — fixed or long-term assets
См. внеоборотные [нетекущие] активы.

финансовая аренда — finance lease
Аренда, при которой арендатору переходят, в основном, все риски и вознаграждения, связанные с нахождением актива в собственности. Титул собственности в конечном счете может как переходить, так и не переходить. (МСФО 17, 4) 

См. также операционная аренда.

финансовый актив — financial asset
Любой актив, который представляет собой: 

а) денежные средства; 

б) долевой инструмент другой организации; 

в) установленное каким-либо контрактом право: 

(i)
получения денежных средств или иного финансового актива от другой организации или 

(ii)
обмена финансовыми инструментами с другой организацией на потенциально благоприятных условиях, или 

г) контракт, завершающийся или могущий завершиться передачей собственных долевых инструментов данной организации, который является: 

(i)
непроизводным контрактом, предусматривающим обмен указанных долевых инструментов с возможностью получения данной организацией переменного количества собственных же долевых инструментов, или 

(ii)
производным контрактом, который может быть исполнен иначе как обменом фиксированной суммы денежных средств или другого финансового актива на фиксированное число долевых инструментов данной организации. Для целей настоящего определения в состав собственных долевых инструментов организации не входят инструменты, в свою очередь, представляющие собой контракты на получение или поставку в будущем собственных долевых инструментов. 

(МСФО 32, 11)

финансовое обязательство — financial liability
Любое обязательство: 

а) которое представляет собой контрактную обязанность 

(i)
поставить денежные средства или иной финансовый актив другой организации или 

(ii)
совершить обмен финансовых активов или финансовых обязательств с другой организацией на условиях, которые потенциально неблагоприятны для данной организации, или 

б) контракт, который завершится или может завершиться поставкой собственных долевых инструментов, и являющийся 

(i)
непроизводным контрактом, предусматривающим возможность поставки данной организацией переменного количества собственных же долевых инструментов, или

(ii)
производным контрактом, который может быть исполнен иначе как обменом фиксированной суммы денежных средств или другого финансового актива на фиксированное число долевых инструментов данной организации. Для целей настоящего определения в состав собственных долевых инструментов организации не входят инструменты, в свою очередь, представляющие собой контракты на получение или поставку в будущем собственных долевых инструментов. 

(МСФО 32, 11) 

финансовый инструмент — financial instrument
Любой контракт, который влечет за собой образование финансового актива для данной организации и финансового обязательства или долевого инструмента для другой организации. (МСФО 32, 11)

финансовые интересы — financial interests
Интересы, создаваемые ипотечными залогами, когда имущество используется в качестве обеспечения финансирования либо на имущество обращается взыскание. Долевой интерес собственника в таком имуществе считается отдельным финансовым интересом. 

(Типы имущества, 2.2.5.3)

Финансовые интересы в имуществе проистекают как из правового разделения интересов в собственности на бизнес или на недвижимое имущество (например, партнерства, объединения в синдикаты, корпорации, совместная аренда, совместные предприятия), так и из передачи по контракту опционного права покупки или продажи имущества (например, недвижимости, акций или других финансовых инструментов) по установленной цене в пределах определенного периода или из создания инвестиционных инструментов, обеспечиваемых пулами активов, относящихся к недвижимости. (Типы имущества, 5.1)

финансовое моделирование — financial modeling
Прогнозирование периодического дохода от бизнеса или имущества либо структуры денежного потока от них, из которых можно рассчитать показатели финансовой отдачи. Прогнозы (проектировки) дохода или денежного потока осуществляются посредством использования финансовой модели, которая учитывает как прошлые соотношения между доходом, расходами и объемами капитала, так и предположения о будущем соотношении этих переменных. Финансовое моделирование можно также использовать в качестве инструмента управления для проверки ожиданий об определенных результатах использования имущества, для оценки целостности и устойчивости модели ДДП или же в качестве метода имитации последовательности действий, предпринимаемых инвесторами при принятии решений, связанных с покупкой, продажей или сохранением имущества или бизнеса. (МР 9, 3.2) См. также анализ дисконтированного денежного потока.

финансовые отчеты — financial statements
(i) В бухгалтерском учете включают балансовый отчет, а также отчет о доходах и расходах (счет прибылей и убытков). Они представляют собой письменные отчеты о финансовом состоянии лица или компании.

(ii) Полный набор финансовых отчетов включает в себя:

а) балансовый отчет;

б) отчет о прибылях и убытках;

в) отчет, показывающий:

1) либо все изменения в акционерном [собственном] капитале,

2) либо изменения в акционерном [собственном] капитале, отличные от изменений, возникающих из операций с собственниками акционерного [собственного] капитала, выступающими в качестве таковых; 

г) отчет о движении денежных средств и

д) комментарии, раскрывающие существенные аспекты учетной политики, и прочие пояснительные замечания.

(iii) Финансовые документы установленного содержания и формы для публикации в интересах удовлетворения потребностей в общей информации широкого круга третьих лиц, которые не обязательно известны. Существует определенная степень публичной ответственности, связанная с финансовыми отчетами, которые разрабатываются в нормативных рамках стандартов финансовой отчетности и законодательства. Финансовые отчеты используются как источник сведений о финансовом состоянии и результатах деятельности предприятия. 

(МСФО 1, 8)

фригольд — freehold
Абсолютная собственность, подлежащая только ограничениям, налагаемым государством. Также известна под названием безусловного права собственности. (Типы имущества, 2.2.2)

Бессрочное имущественное право.

функциональное устаревание — functional obsolescence
Потеря стоимости объектом вследствие изменения во вкусах, предпочтениях, технических инновациях или рыночных стандартах. Функциональное устаревание включает избыточные капитальные затраты и избыточные операционные затраты. Может быть устранимым и неустранимым. Также называется техническим устареванием.

Х

холдинговая компания (инвестиционный бизнес) — holding company (investment business)

Организация, которая владеет контрольными пакетами акций дочерних компаний.

Бизнес, который получает отдачу от своих активов.

(Типы имущества, 4.3.1; МР 6, 3.22)

Ц

цена — price
Денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая за товар или услугу. 

Понятие, относящееся к обмену товара или услуги. Цена представляет собой сумму, запрошенную, предлагаемую или уплаченную за товар или услугу. После проведения обмена цена, объявленная открыто или сохраненная в тайне, становится историческим (совершившимся) фактом. Уплаченная цена соответствует точке пересечения кривых предложения и спроса. (ОППО 4.2; Введение в МСО 1, 2 и 3, 3.1)
См. также затраты, стоимость. 

ценность — worth
См. инвестиционная стоимость (investment value).

(Термин worth традиционно применяется в Британском Содружестве.)

ценность за годы (YP) — Years’ purchase (YP)

См. приведенная стоимость суммы в 1 доллар за период, мультипликатор дохода.
Ч

частичный или фрагментарный интерес — partial or fractional interest
Права в недвижимом имуществе, создаваемые путем юридического разделения интереса собственности. Например, недвижимое имущество принадлежит не только единоличным собственникам. Оно также может принадлежать корпорациям (акционерам), партнерствам или находиться в совместном нераздельном владении с правами совладельцев на части имущества или без таковых. (Типы имущества, 2.2.5.1)

чистая предпринимательская прибыль (ЧПП) — net trading profit (NTP)

Валовая предпринимательская прибыль за вычетом эксплуатационных расходов (некоторые из них имеют место каждый год, другие являются годовым эквивалентом любых расчетных затрат, которые, вероятно, должны делаться с более длительными интервалами). См. предпринимательская прибыль (ПП).

чистая приведенная стоимость (ЧПС) — net present value (NPV)

Мера разности между приведенными стоимостями всех доходов, или притоков денежных средств, и затрат, или оттоков денежных средств. При оценке, проводимой для определения рыночной стоимости, дисконтированные притоки и оттоки, да и сама ставка дисконтирования извлекаются из рыночных данных, а получающаяся в итоге величина ЧПС будет соответствовать рыночной стоимости, определенной по доходному подходу. (МР 9, 3.6) 
чистая стоимость реализации — net realisable value
Расчетная цена продажи актива в рамках обычного ведения бизнеса за вычетом ожидаемых затрат на завершение работы (актива) и предполагаемых затрат, необходимых для осуществления продажи. Чистая стоимость реализации относится к чистой сумме, которую организация ожидает получить от продажи своих запасов в рамках обычного ведения бизнеса. Справедливая стоимость отражает сумму, за которую те же самые запасы можно было бы обменять в сделке между хорошо осведомленными и мотивированными покупателями и продавцами на рынке. Чистая стоимость реализации специфична для каждой организации, а их справедливая стоимость — нет. Чистая стоимость реализации для запасов может и не быть равной их справедливой стоимости за вычетом затрат по продаже. 

(МСФО 2, 6; 2, 7).

чистая цена продажи — net selling price
См. справедливая стоимость за вычетом затрат по продаже.

чистая учетная сумма — net carrying amount
В соответствии с соглашением об исторических затратах, чистая учетная сумма представляет собой валовую учетную сумму за вычетом накопленной амортизации. Ее также называют чистой переоцененной суммой, определяемой путем индексации исторических затрат либо оценки или периодической переоценки активов.

См. также учетная сумма.

чистые активы — net assets
Суммарные активы минус суммарные обязательства. (МР 6, 3.32)
чистые затраты замещения — net replacement cost
В оценке земли и зданий при бухгалтерском учете амортизации — это валовые затраты замещения, уменьшенные с тем, чтобы отразить физическое и функциональное устаревание и факторы, связанные с окружающей средой, и придти к стоимости здания или бизнеса на соответствующую дату. 

См. амортизированные затраты замещения, валовые затраты замещения. 

чистые текущие затраты замещения — net current replacement cost
1) Затраты, которые были бы понесены на рынке при приобретении в такой же степени удовлетворительного актива-заменителя.

2) Минимально возможные затраты на покупку остаточного производственного потенциала отдельного актива на дату составления баланса; стоимость при вхождении в бизнес.

3) Упрощенно — это затраты замещения за вычетом амортизации.

чистый денежный поток — net cash flow
чистый денежный поток на акционерный [собственный] капитал — equity net cash flow
См. денежный поток.

чистый доход — net income
Выручка за вычетом расходов, в том числе расходов по уплате налогов. 

См. также операционные расходы. (МР 6, 3.33)

чистый оборотный капитал — working capital
Сумма, на которую текущие активы превышают текущие обязательства. (МР 6, 3.43)
Э

экономическая арендная плата — economic rent
См. рыночная арендная плата.

экономический срок службы — economic life
(i) период, в течение которого, как ожидается, актив будет пригоден для экономического использования одним или большим числом пользователей, либо

(ii) количество продукции или аналогичных единиц, которое, как ожидается, должно быть получено от актива одним или большим числом его пользователей. (МСФО 17, 4)

экономическое устаревание — economic obsolescence
Потеря стоимости, обусловленная факторами, внешними по отношению к рассматриваемому активу. Экономическое устаревание также называется внешним, обусловленным окружающей средой или местоположением. Примерами экономического устаревания являются изменения в конкуренции или в использовании окрестных земель, например, существование промышленного предприятия в окрестности жилого района. Оно считается неустранимым, так как осуществление расходов на устранение факторов экономического устаревания нецелесообразно.

экспертиза оценки — valuation review 

Связанное с оценкой задание, которое подразделяется на ряд типов и целей. Основная характеристика, присущая всем экспертизам оценок, состоит в том, что оценщик выносит свое беспристрастное суждение по результатам рассмотрения работы другого оценщика. Экспертиза оценки может привести к выражению согласия с заключением о стоимости, подвергаемым экспертизе, или же ее результатом может явиться несогласие с заключением относительно такой стоимости. Экспертизы оценки обеспечивают проверку достоверности представленной к экспертизе оценки, а также проверку работы оценщика, который ее разработал, в том, что касается знаний, опыта и независимости этого оценщика. 

В некоторых государствах экспертиза оценки может также представлять собой обновление оценки, выполненное оценщиком той же оценочной фирмы, которая провела первоначальную оценку.

Организации по оценке во всем мире проводят различие между разными типами экспертиз, например, административные экспертизы (экспертизы соблюдения), технические экспертизы, настольные (кабинетные) экспертизы, полевые экспертизы, экспертизы, призванные подтвердить, что оценка была проведена в соответствии с профессиональными стандартами (в которых рассматриваются базы оценки, использованные в представленной оценке), экспертизы, которые собирают общую рыночную информацию для поддержки или опротестования заключения о стоимости, и экспертизы, которые сопоставляют конкретные данные в рассматриваемой оценке с сопоставимыми выборочными данными. (МР 11, 3.1)

экспертиза соблюдения — compliance review
См. административная экспертиза.

элементы сравнения — elements of comparison
Конкретные характеристики объектов имущества и сделок, которые приводят к вариациям в ценах, уплачиваемых за недвижимость. Элементы сравнения включают следующее (хотя их круг этим не ограничивается): виды передаваемых имущественных прав, условия финансирования, условия продажи, условия рынка, местоположение, физические и экономические характеристики. (МР 1, 3.3)
эффективная (действительная) дата — effective date
Дата, к которой применимо заключение оценщика. Также называется датой оценки и/или датой, на которую оценка действительна.

эффективный (действительный) возраст — effective age
Возраст объекта (например, здания), на который указывают его физическое состояние и полезность (в сравнении с его сроком полезной службы), может не соответствовать его хронологическому возрасту. Объем работ по содержанию и уходу за зданием помогает определить его эффективный возраст. Здание, построенное 5 лет назад, может иметь эффективный возраст в 10 лет из-за плохого ухода за ним.

Ю

юридический срок жизни — legal life
Допускаемый законом срок службы неосязаемого актива (т.е. период юридической или договорной защиты неосязаемого актива). (МР 4, 3.17; 5.8.2.1.4.2)
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