Краткая справка к новой редакции 

Международных стандартов оценки (МСО-2000)

1 июля 2000 года, Международный комитет по стандартам оценки (МКСО) -International Valuation Standards Committee (IVSC) - принял полный свод Международных стандартов оценки (МСО-2000), практически в два раза превышающий - по количеству включенных в него документов - ранее действовавшие МСО. Можно засвидетельствовать, что имевшиеся на конец 1999 года и изданные на русском языке основные стандарты по конкретным видам оценочной деятельности практически не претерпели изменения.

В конце июля был представлен переведенный нами на русский язык Перечень нормативных материалов, включенных в МСО-2000, среди которых отмечены новые, сохранившиеся без изменений (б/и) и те, которые содержат незначительные изменения (н/и) или существенные изменения (с/и). 

Общие понятия и принципы оценки. (ОППО)               н/и  

Кодекс поведения                                                                  новый 

Типы имущества (недвижимое имущество, движимое имущество, бизнесы, финансовые интересы)                                                         новый 

Международные стандарты оценки (МСО): 


МСО 1 Рыночная стоимость как база оценки                          н/и

МСО 2 Базы оценки, отличные от Рыночной стоимости      н/и
Применения международной оценки (ПМО): 


ПМО 1 Оценка стоимости для финансовой отчетности        с/и

ПМО 2 Оценка стоимости для целей кредитования              с/и

Международные руководства по оценке (МРО): 


МРО 1 Недвижимое имущество                              новый раздел

МРО 2 Оценка для лизинговых интересов           новый 

МРО 3 Оценка машин и оборудования                 б/и

МРО 4 Нематериальные активы                            новый 

МРО 5 Оценка на основе концепции действующего предприятия н/и

МРО 6 Оценка стоимости бизнеса                          б/и

МРО 7 Оценка при наличии опасных и токсических веществ        б/и

МРО 8 Затраты на замещение с учетом износа    новый 
Комментарии

Инвестиционное имущество (внедрение для оценщиков стандарта МСФО-40 “Инвестиционное имущество”, принятого Международным комитетом по стандартам финансовой отчетности)                                      новый 
(Всего 16 разделов, представляющие, по сути, самостоятельные стандарты)

Глоссарий

Приложение А. Дерево решений (схема применения стандартов МСФО для различных видов имущества и с использованием разных моделей стоимости).

К настоящему моменту нами переведены на русский язык и прокомментированы основные материалы МСО-2000, обновленные по сравнению с материалами изданными в этом году. Можно констатировать, что те тенденции в международной оценочной деятельности, которые нами были выявлены (в комментариях и дополнениях) в осуществленном издании, получили свое закрепление в МСО-2000.

Особое значение, с нашей точки зрения, имеет принятие существенно обновленного (раньше – Стандарта) Применения международной оценки 1 (ПМО 1) “Оценка стоимости для финансовой отчетности”. Этот документ позволяет дать обобщенную характеристику основных тенденций в международной методологии финансово-экономических измерений.

18.07.2000
Г.И.Микерин, Н.В.Павлов

Текст перевода передан в РОО и в Минимущество РФ.

Международные стандарты оценки (МСО – 2000)

Применение Международной Оценки 1 

Оценка стоимости для финансовой отчетности

Проект для обсуждения 

Материал для настоящего Применения взят из Международных стандартов финансовой отчетности (МСФО), опубликованных Международным комитетом по стандартам финансовой отчетности (МКСФО). Выдержки из МСФО воспроизводятся в настоящем издании Международных стандартов оценки
 с разрешения МКСФО.

Утвержденным текстом Международных стандартов финансовой отчетности является тот, который издан МКСФО на английском языке
. Экземпляры можно получить непосредственно от МКСФО по адресу 166 Fleet Street, London EC4A, 2DY, United Kingdom, E-mail: publications @ iasc.oeg.uk.
Проекты МСФО, представленные для обсуждения и другие издания МКСФО защищены авторским правом МКСФО. “IAS”, “IASC”, и “International Accounting Standards” являются товарными знаками МКСФО и не могут использоваться без разрешения Международного комитета по стандартам финансовой отчетности.

Введение
1.1.
Задача настоящего Применения состоит в том, чтобы разъяснить принципы, которые применяются к оценкам
, подготавливаемым для использования в финансовых отчетах
 и связанных с ними бухгалтерских счетах
 предприятий бизнеса
, как в частном, так и в государственном секторах. 

1.2.
В настоящем Применении рассматриваются критерии, которых Оценщики должны придерживаться при подготовке оценок для финансовых отчетов и связанных с ними бухгалтерских счетов. В нем также говорится в концепциях, которые должны быть поняты бухгалтерами, регулирующими органами и другими пользователями услуг по оценке. 

Среди критериев, которые следует соблюдать, рассматривать, учитывать и применять в оценке фиксированных или долгосрочных активов, например, основных средств
, есть такие, которые признают специфическую 

полезность или используемость актива, его вклад в производство товаров или оказание услуг (для которых он предназначен и для которых он размещен), а также вопросы, важные для расчетов Рыночной стоимости
. Оценщики также должны осознавать, что при некоторых обстоятельствах активы, обычно являющиеся “фиксированными”, могут рассматриваться как “текущие активы”. К числу примеров относятся не застроенные и застроенные земельные участки, которые держат в качестве запасов для продажи. Поэтому Оценщики могут иметь дело либо с фиксированными активами, либо с определенными типами текущих активов.

1.4.
Непременной частью требований оценки для финансовой отчетности является строгое соблюдение Оценщиком (а) толкований определений, основанных на рынке, (б) объективности и (в) полное раскрытие имеющих отношение к делу данных в уместном и удобном для понимания пользователем формате. Если специализированные объекты имущества не допускают использование исключительно концепций Рыночной стоимости, настоящее Применение дает подходящее толкование и раскрытие информации в оценках. 

2.0.
Сфера применения

2.1.
Настоящее Применение относится ко всем оценкам основных средств, включаемым в любой финансовый отчет. Международные стандарты финансовой отчетности признают переоценки
 как альтернативу историческим затратам
, и там, где принимается политика переоценок, 

следует раскрыть базу оценок, частоту переоценок, а также указать, привлекался ли для их проведения Внешний оценщик. 

2.2.
Для целей настоящего Применения Финансовые отчеты определяются как формальные документы финансовой отчетности установленного содержания и формы для опубликования в интересах удовлетворения общих потребностей в информации широкого круга пользователей, представляющих третьи стороны, которых нет необходимости указывать точно. Существует некоторая мера публичной подотчетности, связанная с финансовыми отчетами, которые разрабатываются в регулирующих рамках, устанавливаемых стандартами финансовой отчетности и законодательством. 

2.3.
Круг пользователей финансовых отчетов включает нынешних и потенциальных инвесторов, лиц, работающих по найму, заимодавцев, поставщиков и других лиц, предоставляющих коммерческий кредит, клиентов, правительства и их органы, а также публику. Хотя финансовые отчеты не могут удовлетворить все информационные потребности всех этих пользователей, существуют потребности, являющиеся общими для всех пользователей. Поскольку инвесторы являются поставщиками рискового капитала, предоставление финансовых отчетов, удовлетворяющих их потребности, скорее всего, будут удовлетворять потребности и других пользователей. 

2.3.
Требования законодательства, нормативных актов, бухгалтерского учета или судебной практики в некоторых странах или при некоторых условиях могут сделать необходимой модификацию настоящего Применения. О любом отступлении, обусловленном такими обстоятельствами, необходимо упомянуть в отчете об оценке и дать ему ясное определение. 

2.4.
Настоящее Применение не относится к случаям, когда оценки требуются для частных или внутренних целей клиента, таких, как заключение сделки, получение ссуды или иной цели, которая не относится к публичной (общественной) сфере
. 

3.0.
Общие соображения
3.1.
Во всем мире бизнесы и другие организации осуществляют учет своей деятельности, ведя финансовые записи, известные как “счета”, в которых отражаются все статьи доходов и расходов. Все бизнесы и другие организации обозначаются собирательным термином “предприятия”
, этот термин, таким образом, охватывает как организации, действующие ради получения прибыли их собственниками, и те, которые оказывают услуги публике и не могут руководствоваться исключительно мотивами получения прибыли. 
3.2.
Счета могут быть подготовлены и составлены различными способами, чтобы отвечать различным целям. 

3.2.1.
Управленческие счета или внутренние счета используются теми, кто управляет предприятиями, отслеживают результаты работы и направляют повседневную деятельность. Они структурируются и представляются таким образом, чтобы помочь в принятии решений в рамках предприятия. Они не предназначены для публикации и не подлежат какому-либо регулированию извне. 

3.2.2.
Финансовые отчеты общего назначения используются для того, чтобы представить сведения о финансовом состоянии и результатах деятельности предприятия. В большинстве стран от корпоративных предприятий, в том числе действующих во имя общественного блага, а не прибыли, законодательство требует ежегодного представления финансовых отчетов установленной формы и содержания. Эти отчеты используются другими, внешними по отношению к организации лицами, которые полагаются на них, для различных целей, – например, для 

принятия инвестиционных решений, решений о кредите или для продвижения корпоративного имиджа и укрепления общественных отношений. Финансовые отчеты составляются в соответствии со стандартами финансовой отчетности. Они обычно подлежат аудиту
, проводимому квалифицированными профессиональными аудиторами. Предметом настоящего Применения является использование оценок и сообщение о них в рамках этих финансовых отчетов. 

3.2.3.
Прочее. Некоторые страны требуют законы, требующие, чтобы предприятия составляли и представляли отчеты по установленной форме для конкретных целей, таких, как оценка для налогообложения
.

3.3.
Цель финансовой отчетности в соответствии со стандартами финансовой отчетности состоит в том, чтобы ясно представить финансовое состояние, финансовые результаты деятельности и денежные потоки предприятия, по которому выпускается отчетность. Таким образом, стандарты финансовой отчетности не ориентированы на оценивание самого предприятия. 

3.4.
Большинство стран устанавливают законы, которые в большей или меньшей степени регулируют форму и содержание финансовых отчетов. Такие местные правила включают стандарты финансовой отчетности, издаваемые регулятивными органами и/или профессиональными организациями бухгалтеров в заинтересованных странах. Роль профессиональных независимых аудиторов состоит именно в том, чтобы дать заключение, составлены ли финансовые отчеты во всех существенных аспектах в соответствии с этими стандартами финансовой отчетности. 

3.4.1.
Между стандартами финансовой отчетности, выпускаемыми в разных странах, существуют различия в отношении формы, содержания и терминологии. Столь же важно и то, что имеется множество областей, где подходы являются общими. 

3.4.2.
В последние годы наблюдается рост потребности в международно признанных стандартах финансовой отчетности.

3.5.
Традиционным и наиболее распространенным подходом является ведение бухгалтерских счетов в соответствии с соглашением об исторических затратах, по которому элементы финансовых отчетов признаются и отражаются в балансе и отчете о прибылях и убытках по историческим затратам. В последнее время, несмотря на исследования относительно применения соглашения о текущих затратах для отражения влияния изменения цен и текущих стоимостей
, текущие затраты не получили широкого применения. Тем не менее, имеет место частичное принятие этого принципа постольку, поскольку Международные стандарты финансовой отчетности и некоторые национальные стандарты допускают признание активов по стоимости, “обновляемой” время от времени. Важно делать различие между соглашениями об учете по текущим затратам, которые до сей поры не получили широкого применения, и альтернативным порядком учета в соответствии с концепциями учета по историческим затратам, допускающим признание активов в переоцененной сумме. 

3.6.
В 1973 г. был образован Международный комитет по стандартам финансовой отчетности (МКСФО), цель которого заключалась в достижении согласованности принципов учета в частном секторе по всему миру. С растущей глобализацией деятельности бизнеса возникло движение в сторону гармонизации практики бухгалтерского учета на международной основе. Это движение продолжается и набирает темпы. В 1977 г. возникла Международная федерация бухгалтеров (МФБ). МФБ является организацией, устанавливающей международные стандарты для государственного сектора. 

3.7.
Гармонизация финансовой отчетности на международном уровне подразумевает единый свод всемирных стандартов финансовой отчетности, признанный всеми международными рынками капитала и организациями по регулированию рынка
 достаточным для международного бизнеса и удовлетворения потребностей в привлечении капитала в других странах - без необходимости в двойной финансовой отчетности или в ее согласовании. 

3.7.1.
Международный комитет по стандартам финансовой отчетности (МКСФО) существует для установления основного круга вопросов для разработки международных стандартов. Он выпустил полный свод основных стандартов и учредил Постоянный комитет по интерпретации. МКСФО имеет офис и штат сотрудников в Лондоне. 

3.7.2.
Международная федерация бухгалтеров (МФБ), имеющая офис в Нью-Йорке, занята выпуском всеобъемлющего свода стандартов применительно к государственному сектору, который в то же время следует принципам, аналогичным или близким к Международным стандартам финансовой отчетности, публикуемым МКСФО. 

3.8.
Международные стандарты финансовой отчетности уже широко признаны на мировых рынках капитала как на национальном, так и на международном уровне.

3.9.
МСФО разработаны в рамках таких понятий, что элементы финансовых отчетов идентифицируются и трактуются в манере, которая применима повсеместно. Таким образом, эти стандарты не относятся к каждому виду бизнеса по отдельности. МСФО стремятся концентрироваться на сущности во избежание того, что стандарты будут столь сложными, что их нельзя будет применять на мировой основе. Ввиду того, что финансовая отчетность охватывает широкий круг видов деятельности, эти понятия сами неизбежно являются широкими, и не могут сами по себе выглядеть особо уместными при рассмотрении в контексте специфического аспекта конкретного бизнеса. Например, арендованное здание попадает в общий класс активов, и как таковые, МСФО не делают различия между учетом арендованного здания и учетом других видов арендованных активов, например, автомобилей или машин. Время от времени эта общность может приводить к конфликту между задачами бухгалтеров, имеющих широкий взгляд, и Оценщиком, перспектива которого ограничена конкретным активом идентифицируемого вида. Эта разница в полной мере иллюстрируется путем сравнения понятий Справедливой стоимости (термин бухгалтерского учета) и Рыночной стоимости (термин оценочной деятельности), которой посвящен п. 13.18.5.5 настоящего Применения и МСО 1 (раздел 3). При таких обстоятельствах Оценщики должны быть осведомлены о более широких проблемах, чем те, которые имеются в их в чем-то более узкой сфере. 

3.10.
Не все страны приемлют МСФО в каждом их аспекте. Наиболее особая ситуация в США, где Комиссия по ценным бумагам и биржам (КЦББ), орган регулирования деятельности рынков капитала, не подтвердил их силу. Таким образом, когда иностранные компании желают представить в США свои бухгалтерские счета на основе МСФО, они должны также представить данные о прибыли и акционерном капитале, согласованные с бухгалтерскими стандартами США (GAAP – общепринятое их название везде, включая Россию). Можно далее утверждать, что при движении в сторону гармонизации мировых стандартов финансовой отчетности, соглашения, которые представляют МСФО и GAAP, играют превалирующую роль. 

3.11.
С точки зрения Оценщика единственное наиболее существенное различие в бухгалтерском учете между соглашениями МСФО и GAAP – это учет фиксированных активов (основных средств) в балансе после первоначального признания. Попросту говоря, GAAP требуют чтобы единственной базой для продолжающегося признания актива были исторические затраты, в то время как МСФО допускает два варианта: либо по затратам, известный как учет от исходной базы, либо по переоцененной сумме, известный как допустимый альтернативный способ учета (см. п. 3.5 выше). Важно отметить, что как соглашения МСФО, так и соглашения GAAP, по сути, в большинстве отношений –это соглашения об исторических затратах, если не считать различного учета, разрешенного для активов. Именно допустимый альтернативный способ учета при МСФО связанный с работой Оценщиков по всему миру. 
3.11.1.
Оба соглашения требуют, чтобы активы, как бы они ни были признаны, в дальнейшем пересматривались и корректировались в связи с амортизацией и последующими затратами. (Модель справедливой стоимости МСФО 40 не требует амортизации для инвестиционного имущества.) 

3.12.
Если говорить о финансовой отчетности, то Международные стандарты оценки принципиально связаны с оценкой текущих стоимостей, поэтому центр их внимания обычно означает соблюдение соглашений, принятых Международным комитетом по стандартам финансовой отчетности. Однако Международные стандарты оценки разработаны по отношению к общепринятым принципам бухгалтерского учета, применяемым во многих странах, и поэтому будут пригодными для использования при других таких стандартах бухгалтерского учета. 

3.13.
В состав финансового отчета входит баланс, отчет о прибылях и убытках, отчет об изменениях в финансовом состоянии, примечания и другие пояснительные материалы, например, по поводу учетной политики. 

3.14.
Цель финансовых отчетов изложена в Международном стандарте финансовой отчетности (МСФО 1) следующим образом:

Финансовые отчеты являются структурированным финансовым представлением финансового состояния и трансакций, осуществленных предприятием. Цель финансовых отчетов общего назначения состоит в том, чтобы представить информацию относительно финансового состояния, результатов деятельности и денежных потоков предприятия, которая полезна широкому кругу пользователей при принятии экономических решений. Финансовые отчеты также показывают результаты деятельности менеджмента по использованию вверенных ему ресурсов. Для достижения этой цели финансовые отчеты дают информацию о наличии у предприятия: 

а) активов; 

б) обязательств;

в) собственного капитала;

г) доходов и расходов, включая прибыли и убытки;

д) денежных потоков.

Эта информация наряду с другой информацией, содержащейся в примечаниях к финансовым отчетам, помогает пользователям в прогнозировании будущих денежных потоков предприятия и, в частности, в определении сроков и степени определенности в отношении генерирования денежных средств и их эквивалентов.  

Информация относительно финансового состояния представлена, прежде всего, в балансовом отчете. Информация о результатах деятельности представлена в основном в отчете о прибылях и убытках. Информация об изменениях в финансовом состоянии представлена в финансовых отчетах посредством отдельного отчета. Применение Международных стандартов оценки сосредоточено главным образом на активах, содержащихся в балансовом отчете, хотя трактовка и движение стоимостей активов может находить свое отражение в доходах и расходах. Актив признается в балансовом отчете тогда, когда существует вероятность получения будущих экономических выгод от его использования, и этот актив имеет стоимость или связан с затратами на его приобретение, которые могут быть надежно измерены. 

3.15.
Финансовые отчеты предназначены для широкого круга пользователей, необязательно указываемых конкретно, которые представляют третьи стороны. Поэтому важно, чтобы эти отчеты соответствовали некоторым качественным характеристикам. Соблюдение Кодекса поведения МСО обеспечивает выполнение при оценках следующих требований. 

3.15.1.
Достоверность. Чтобы быть полезной, информация должна быть еще и достоверной. Информация обладает качеством достоверности, когда она свободна от существенных ошибок и отклонений, и в отношении которой можно полагаться, что для пользователей она будет давать в точности то, для чего она предназначена, или то, что с достаточным основанием можно ожидать от нее. Во многих случаях должны быть рассчитаны затраты или стоимость; использование обоснованных расчетных оценок является существенной частью подготовки финансовых отчетов и не подрывает их достоверности. Когда, тем не менее, нельзя сделать обоснованный расчет, данный объект не признается в балансовом отчете или в отчете о прибылях и убытках. Оценки должны подкрепляться рыночными фактами и данными там, где это возможно, в интересах достижения достоверности. Там, где эти данные или факты имеются в ограниченном количестве или отсутствуют, как, например в методологии Затрат на замещение с учетом износа
, важно, чтобы субъективные суждения – например, о сроке службы здания или износе, должны быть были подкрепляемыми. 

3.15.2.
Нейтральность. Чтобы быть достоверной, информация, содержащаяся в финансовых отчетах, должна быть нейтральной, то есть свободной от предвзятости. Финансовые отчеты не являются нейтральными, если в силу отбора или представления информации они оказывают влияние на принятие решения или суждение, что делается для достижения заранее предопределенного результата или исхода. Оценщики обеспечивают, чтобы их оценки воспринимались в надлежащем контексте и без представления в выборочном виде, требуя, чтобы публичное раскрытие оценки осуществлялось только с разрешения Оценщика  в том, что касается формы и содержания. 

3.16.
Действующее предприятие. Финансовые отчеты обычно составляются исходя из предположения, что предприятие является действующим, и его эксплуатация будет продолжаться в обозримом будущем.

Предполагается, что у предприятия нет ни намерения, ни необходимости ликвидировать свою деятельность или существенно сократить ее масштабы; если такое намерение или необходимость существуют, финансовые отчеты, возможно, нужно составлять на иной базе, и если это так, то используемая база раскрывается. Предположения о том, что действующее предприятие жизнеспособно и что если бы могла возникнуть необходимость ликвидации или в сокращении масштабов деятельности, финансовые отчеты составлялись бы на иной базе, подчеркивают совместимость определения понятия Рыночной стоимости с требованиями финансовой отчетности. В самом деле, данное определение в значительной мере установлено для этой цели. Некоторые базы стоимости, например, вынужденная продажа или ликвидация, несовместимы с понятием действующего предприятия. Кроме того, оценки, проводимые на основе Стоимости действующего предприятия (см. МРО 5), обычно не являются частью процедур составления отчетности для финансовых отчетов за исключением случаев, когда расчет суррогатной стоимости
 для Специализированных активов может потребовать, чтобы стоимость, рассчитанная для всего предприятия была надлежащим образом распределена между составными частями предприятия. 

3.17.
Международные стандарты оценки принципиально связаны с элементом “активы” финансовых отчетов. Основные сведения относительно учета активов в финансовых отчетах содержатся в следующих Международных стандартах финансовой отчетности:

МСФО 16 “Основные средства”

МСФО 17 “Аренда”

МСФО 25 “Учет инвестиций” (до 1.01.2001)

МСФО 36 “Ослабление активов”

МСФО 38 “Неосязаемые активы”

МСФО 40 “Инвестиционное имущество” (с 1.01,2001)

3.18.Активы. В терминологии бухгалтерского учета активы представляет собой ресурсы, которые в результате прошлых событий находятся под управлением предприятия, и от которых в будущем ожидается поток экономических выгод для предприятия. Будущие экономические выгоды, воплощенные в некотором активе, могут поступать предприятию различными путями, например, за счет его использования - отдельно либо в сочетании с другими активами – для производства товаров или услуг, которые предприятие предполагает продавать, благодаря обмену его на другие активы, благодаря его использованию для погашения обязательства или благодаря распределению среди собственников предприятия (ОППО, п. 3.4.1). Стандарты бухгалтерского учета классифицируют активы несколькими способами, которые не всегда являются взаимно исключающими, но которые в некоторой степени определяют их учет в счетах. Активы учитываются по-разному - в зависимости от того, относятся ли они к осязаемым или неосязаемым, к текущим или долгосрочным, каждая из этих группировок может пересекаться с другими. Так, некоторые осязаемые активы могут быть текущими, другие – неосязаемыми; некоторые неосязаемые активы могут быть текущими, другие – долгосрочными. 

3.18.1.
Осязаемые и неосязаемые активы
. Активы могут относиться к классу осязаемых или неосязаемых. Основные средства (МСФО 16) иногда называемые фиксированными активами, обладают 

физической формой, а в случае неограниченной собственности их можно называть осязаемыми активами. Собственность на осязаемый актив или право на пользование им часто может отделяться от физического объекта. Таким образом, собственность или право на пользование активом могут становиться неосязаемым активом. В состав неосязаемых активов войдут неосязаемое движимое имущество, такое, как гудвилл, разнообразные законные права или инструменты, такие, как патенты, товарные знаки, авторские права, франшизы и контракты. По Международным стандартам финансовой отчетности критерии для признания неосязаемых активов (МСФО 38) являются более строгими, и более строгие правила применяются в отношении достоверности измерения и необходимости активных рынков до признания по текущей стоимости. 

3.18.2
Аренда. Права арендатора по договору аренды будут представляться как неосязаемый актив. Однако конкретно они рассматриваются в соответствии с МСФО 17 (Аренда), а не МСФО 38 (Неосязаемые активы). Согласно МСФО 17, аренда классифицируется либо как Финансовая аренда, либо как Операционная аренда. МСФО 17 определяет Финансовую аренду как  “аренду, при которой передаются по существу все риски и вознаграждения, связанные с наличием данного актива в собственности. Титул, в конечном счете, может передаваться или не передаваться”. МСФО 17 определяет Операционную аренду как “аренду, которая не является финансовой арендой”. Тем не менее далее, в п. 11 МСФО 17, говорится, что характерным для земли является то, что ее экономический срок службы обычно является неопределенным, и если не предполагается передача арендатору титула к концу срока аренды, то арендатор не получает по существу всех рисков и вознаграждений, связанных с собственностью на данный актив. 

Вследствие этого, аренда недвижимого имущества обычно будет классифицироваться как операционная аренда, что в свою очередь означает, такая аренда исключается из рассмотрения в соответствии со стандартом МСФО 40 (“Инвестиционное имущество”), под действие которого подпадает только финансовая аренда (см. п. 3.18.6 ниже). К оценщикам и их клиентам это имеет отношение постольку, поскольку длительная аренда при низкой плате, предоставляемая взамен за платеж авансом, тем не менее, должна будет рассматриваться как операционная аренда в соответствии с МСФО 17, пункт 25 которого формулируется как положение Стандарта, согласно которому арендные платежи при операционной аренде следует рассматривать как расходы в отчете о прибылях и убытках, подчиняющиеся линейному закону на протяжении срока аренды, если никакая иная систематическая основа не является репрезентативной в отношении временной структуры экономических выгод  пользователя. Некоторые национальные стандарты не следуют этому соглашению. Такие длительные аренды могут учитываться на базе, аналогичной той, которая предписывается в МСФО 16 (“Основные средства”) и признаются в балансовом отчете по Справедливой стоимости. 

3.18.3.
Текущие активы
. Согласно МСФО 1 (п. 57), актив следует относить к классу текущих активов, когда: а) ожидается, что он будет реализован или использоваться для продажи либо потребления в рамках нормального операционного цикла; б) хранится, прежде всего, для цели торговли или в течение короткого периода и, как ожидается, должен быть реализован в срок не более двенадцати месяцев, считая от даты баланса; либо представляет собой денежные средства или эквиваленты денежных средств без каких-либо ограничений на их использование. Все прочие активы следует относить к классу не текущих активов.

С позиций Оценщика текущие активы могут быть осязаемыми или неосязаемыми, поэтому те, которые фактически держат как товарные запасы, должны быть проданы в течение операционного цикла предприятия (обычно - одного года). К числу примеров относятся дома, построенные и проданные строителями домов в процессе их нормальной торговой деятельности. Текущие активы учитываются в соответствии с МСФО 2 (“Запасы”) и отражаются в балансе по сумме, меньшей из двух сумм – затраты на приобретение или Чистая стоимость реализации. Оценка текущих активов в связи с финансовыми отчетами поэтому будет не обычной, поскольку они будут идентифицироваться главным образом как товарные запасы. 

3.18.4.
Нетекущие или Долгосрочные активы. Эта классификация, действует в отношении всех прочих активов, которые не являются текущими активами. Они разделяются на две следующие широкие категории:  

3.18.4.1.Основные средства. Активы, которые предполагается использовать на постоянной основе в деятельности предприятия, в том числе земля и строения, установки, машины и оборудование, накопленная амортизация и другие категории активов, идентифицируемые подходящим образом. Сами по себе основные средства являются осязаемыми или физическими активами, однако собственность на них или право пользования ими могут быть неосязаемыми. 


3.18.4.2. Прочие долгосрочные активы. Активы, которые не предполагается использовать в деятельности предприятия на постоянной основе, но которые, как предполагается, будут находиться в долговременной собственности, в том числе долгосрочные инвестиции, долгосрочная дебиторская задолженность, гудвилл, расходы, относящиеся к будущим периодам, патенты, товарные знаки и аналогичные активы. Эта категория активов включает как осязаемые или физические активы, так и неосязаемые или нефизические активы.

3.18.5.
Признание активов в Балансовом отчете. Актив признается в балансовом отчете, когда существует вероятность того, что: 
а) предприятие будет получать приток экономических выгод. В терминах имущества это означает такие выгоды, как право занимать здание и вести в нем торговлю или продукт, изготовленный с помощью машин, и

б) актив связан с затратами на его приобретение или он имеет стоимость, которые могут быть достоверно измерены. Некоторые неосязаемые активы, такие, как гудвилл, и интеллектуальная собственность, возникают или создаются с течением времени, а не посредством приобретения по измеримой цене. Если, невозможно произвести достоверное измерение, актив не признается. 

Активы, которые квалифицируются для признания в балансовых отчетах, первоначально измеряются затратами на приобретение и с самого начала эти последние носят в МСФО название учетной суммы
. Будучи представленной в балансовом отчете, при обоих преобладающих бухгалтерских соглашениях, учетная сумма нетекущих или долгосрочных активов впоследствии ежегодно корректируется с учетом последующего расходования и амортизации. (Инвестиционное имущество и Финансовые активы амортизации не подлежат.) 

3.18.5.1. Последующее расходование
 признается активом, т.е. прибавляется к учетной сумме только тогда, когда расходование улучшает состояние актива сверх первоначально оцененного норматива или функционирования. Оно включает добавление к зданию этажа или модификацию оборудования, которая повышает скорость работы, но оно не включает обычный ремонт или техническое обслуживание, которые рассматриваются как непосредственные расходы.

3.18.5.2. Амортизация – это процедура, используемая бухгалтерами с целью имитации износа
 или потребления производительной способности актива за срок его полезного использования. Обычно предприятие применяет систематический процесс измерения амортизации не протяжении срока полезного использования актива и раскрывает используемый метод, например, линейный метод или метод уменьшения остатка, как элемент учетной политики. Не все активы амортизируются по одинаковым ставкам, и для Оценщика имеет особое значение тот факт, что в то время как здания обесцениваются
, земля не считается амортизируемой, исключая случаи извлечения полезных ископаемых или закапывания мусора. Частым требованием для Оценщиков является разделение оценки недвижимого имущества между оценкой здания, называемой амортизируемой (обесцениваемой) суммой, и оценкой земли, называемой остаточной суммой. Амортизируемая сумма
 определяется как затраты на приобретение/создание актива или иная сумма, заменяющая эти затраты в финансовых отчетах, за вычетом его остаточной стоимости
 (МСФО 16).

3.18.5.3. По соглашению, поддерживаемому GAAP, после того как нетекущие или долгосрочные активы вносятся в балансовый отчет, они в дальнейшем учитываются по историческим затратам за вычетом любой накопленной амортизации. 

3.18.5.4. МСФО и некоторые национальные стандарты также предписывают внесение нетекущих или долгосрочных активов в балансовый отчет по историческим затратам за вычетом любой накопленной амортизации, но допускают альтернативный учет, при котором основные средства могут подлежать периодической переоценке в справедливую стоимость. С 1 января 2001 г. этот принцип также применяется с ограничениями к Инвестиционному имуществу (МСФО 40) (см. п. 3.18.6 ниже). При каждой такой переоценке актив учитывается по переоцененной сумме за вычетом любой последующей накопленной амортизации, т.е. процедура амортизации начинается заново с каждой переоценкой. 

Переоцененная сумма определяется как справедливая стоимость актива на дату переоценки за вычетом любой накопленной последующей амортизации (МСФО 16). Кроме того, переоцененный актив подлежит проверке на ослабление, а также корректировке с учетом любых последующих потерь от ослабления. Там, где принят альтернативный порядок переоценки, он должен следовать регулярной модели и применяться ко всем активам в рамках своего класса активов. Этот альтернативный порядок учета касается работы Оценщиков, действующих в тех странах, которые принимают это соглашение. 

3.18.5.4.1. Ослабление
. На простом непрофессиональном языке актив становится ослабленным, когда он значится в балансовом отчете по учетной сумме, большей той, за которую его можно продать, или той, которую он может принести при его использовании в производстве. 

Ослабление (МСФО 36) не является проблемой, которая обычно является предметом деятельности Оценщика. Ослабление может быть выявлено в результате оценок, представленных Оценщиком в отчете, однако дальнейший учет последствий – это вопрос бухгалтерского учета. Тем не менее, МСФО выражает понятие ослабление, используя термины и определения, которые близки к некоторой терминологии оценки, и поэтому важно выяснить, что это за термины и определения, а также контекст, в котором они используются, чтобы избежать недоразумений между бухгалтерами и Оценщиками. 

Потери от ослабления – это сумма, на которую учетная сумма актива превышает его возмещаемую сумму. 

Возмещаемая сумма – это большая из двух величин – чистой продажной цены актива и его стоимости в использовании.

Чистая продажная цена – это сумма, которую можно получить от продажи актива в коммерческой сделке между хорошо осведомленными, заинтересованными сторонами за вычетом затрат по реализации. В отношении имущества это будет Рыночная стоимость за вычетом затрат по реализации. 

Стоимость в использовании – это приведенная стоимость расчетных будущих денежных потоков, которые предполагается получить от непрерывного использования актива и от его реализации в конце срока полезного использования. Стоимость в использовании – термин, который также используется Оценщиками в связи с оценками бизнеса. В данном контексте это специфически бухгалтерский термин, и МСФО 36.27 ясно указывает, что обычно финансовые менеджеры предприятия проводят расчет, используя данные, специфичные для предприятия и актива, например, надлежащие ставки дисконтирования. Однако Оценщики могут выступать в качестве консультантов по некоторым аспектам, например, по поводу вероятной стоимости в конце срока полезного использования актива. 

3.18.5.5. Справедливая стоимость - Денежная сумма, за которую мог бы состояться обмен актива в результате коммерческой сделки между хорошо осведомленными заинтересованными сторонами (МСФО 16). Справедливая стоимость и Рыночная стоимость могут быть эквивалентными понятиями, если Справедливая стоимость удовлетворяет требованиям определения Рыночной стоимости в Разделе 3.0 Стандарта 1 МКСО. Справедливая стоимость также представляет собой стоимость функционального потенциала для предприятия, т.е. воплощенных в активе будущих экономических выгод с точки зрения потенциала его прямого или косвенного вклада в поток денежных средств или эквивалентов денежных средств в организацию. Функциональный потенциал измеряется как уровень производительной способности, которую придется возместить, если бы организация лишилась этого актива. Хотя Оценщик представляет расчет стоимости актива для директоров и бухгалтеров предприятия, именно они решают, удовлетворяет ли эта расчетная оценка проверке на справедливую стоимость. 

Справедливая стоимость вбирает в себя понятие Рыночной стоимости. Однако “справедливая стоимость” - это родовой термин, используемый в бухгалтерском учете. Понятие рыночной стоимости шире, чем Рыночная стоимость, которое специфично для имущества. “Справедливая стоимость” может включать в себя суррогат
 для Рыночной стоимости в обстоятельствах, когда Рыночная стоимость не поддается легкому определению. 

3.18.5.5.1. Справедливая стоимость по МСФО используется во многих обстоятельствах (с тем же определением и общим значением) в бухгалтерском учете аренды, пенсионных затрат, объединений бизнеса, признания поступлений, и финансовых инструментов, а также переоценках осязаемых фиксированных активов. На самом деле она используется во многих разных Международных стандартах финансовой отчетности. Поэтому фактическая “рыночная стоимость” актива для целей финансовых отчетов будет разниться в зависимости от конкретных обстоятельств, и она не обязательно связана с привлечением оценщиков. Справедливая стоимость будет Рыночной стоимостью, когда есть рынок. Когда рынка нет, для расчета справедливой стоимости необходимо использовать другие способы, такие, как Затраты на замещение с учетом износа
. Получаемая в результате расчетная оценка призвана представлять собой то, что могло бы быть справедливой стоимостью. 

3.18.5.5.2. Определение справедливой стоимости, используемое в Стандартах финансовой отчетности, намеренно сделано менее четким, чем даваемое МКСО определение Рыночной стоимости, поскольку ему необходимо охватывать множество случаев. Рыночная стоимость обычно используется в бухгалтерском учете как более точная мера, в согласии с концепцией Рыночной стоимости МКСО, и является более точным путем соблюдения определения справедливой стоимости, подходящим в специфических обстоятельствах. 

3.18.5.6. Чистая стоимость реализации – это расчетная продажная цена в ходе обычного бизнеса за вычетом затрат на завершение и сметных затрат, необходимых для осуществления продажи (МСФО 2). Чистая стоимость реализации используется только в контексте МСФО 2 (“Запасы”), и в этих обстоятельствах будет отождествляться с Рыночной стоимостью за вычетом затрат по реализации, когда выполняются все требования определения Рыночной стоимости. В частности, это включает достаточное время для совершения сделки по Рыночной стоимости. Рыночная стоимость – обычно валовой показатель или точнее – “номинальная стоимость” до вычета затрат по реализации. 
3.18.6.
Инвестиционное имущество подвергается отбору для учета в индивидуальном порядке в соответствии с МСФО 40 (вводится в действие с 1 января 2001 г.), который замещает МСФО 25. По существу, к инвестиционному имуществу применяются те же принципы, что и к другим Нетекущим или Долгосрочным активам в балансовом отчете. За исключением случая, когда предприятие выбирает затратную модель учета, оно также должно раскрыть справедливую стоимость инвестиционного имущества. Есть два отличия в учете инвестиционного имущества в соответствии с Моделью справедливой стоимости: 1) нет амортизации и 2) изменения справедливой стоимости включаются в отчет о прибылях и убытках, а не в прибыль от переоценки. 

3.18.6.1. Инвестиционное имущество представляет собой имущество (земельный участок или строение, или часть строения, или и то, и другое), которое держат (собственник или арендатор по условиям финансовой аренды) с целью получения арендных платежей или прироста стоимости капитала или и того, и другого, но не для:

а) использования в производстве или поставках товаров или услуг либо для административных целей или 

б) продажи в ходе обычного бизнеса.

3.18.6.2. Инвестиционное имущество не включает:

а) имущество, которое держат для использования в производстве или поставках товаров или услуг либо для административных целей (см. МСФО 16);

б) имущество, которое держат для продажи в ходе обычного бизнеса (см. МСФО 2);

в) объекты имущества, строящиеся или развиваемые для будущего использования в качестве инвестиционного имущества. К такому имуществу до завершения строительства или развития применяется МСФО 16, а с этого момента в силу вступает МСФО 40. Однако к существующему инвестиционному имуществу, которое находится в стадии нового развития для продолжения использования в будущем в качестве инвестиционного имущества, применяется МСФО 40;

г) интерес, который имеет арендатор по условиям операционной аренды, даже если этот интерес представляет собой долгосрочный интерес, приобретенный в обмен на крупный платеж авансом (см. п.п. 3.18.2. выше и МСФО 17);

д) леса и аналогичные воспроизводимые природные ресурсы;

е) права на разработку недр, разведку и проведение горно-подготовительных работ на месторождениях минерального 

сырья, нефти, природного газа и аналогичных невоспроизводимых природных ресурсов (см. Проект по добывающим отраслям). 

3.18.6.3.Стандарт разрешает предприятиям выбирать одну из следующих моделей учета:

а) Модель Справедливой стоимости. Инвестиционное имущество следует измерять по справедливой стоимости, а изменения должны признаваться в отчете о прибылях и убытках или 
б) Модель затрат. Модель затрат – это модель учета от исходной базы, представленная в МСФО 16. Инвестиционное имущество должно измеряться амортизированными затратами (за вычетом любых потерь от ослабления). Предприятие, которое выбирает модель затрат, тем не менее должно раскрыть справедливую стоимость своего инвестиционного имущества. 

3.18.6.4.Предприятие должно применять выбранную модель ко всему своему инвестиционному имуществу. Переход от одной модели к другой должен осуществляться только тогда, когда его результатом будет более адекватное представление. Стандарт утверждает, что весьма маловероятен случай перехода от модели справедливой стоимости к модели затрат.

3.18.6.5.Справедливую стоимость имущества не уменьшают трансакционные издержки, которые могут быть понесены при продаже. Это предписание соответствует использованию Рыночной стоимости как подходящей базы для признания в противоположность Чистой продажной цене. 

4.0.
Применение

Для того чтобы выполнять оценки, которые соответствуют настоящему Применению и Общепринятым принципам оценки МСО, Оценщики обязательно должны придерживаться разделов Кодекса поведения, касающихся Этики, Компетентности, Раскрытия данных и Составления отчетов (разделы 4, 5, 6 и 7). 

4.1.
Активы, оцениваемые для финансовой отчетности, если только подробности и круг раскрываемой информации не дают гарантированных величин, должны оцениваться следующим образом: 
4.1.1.
Все неспециализированные объекты имущества должны оцениваться на базе Рыночной стоимости при наиболее эффективном использовании. 

4.1.2.
Для оценки специализированных объектов имущества может оказаться подходящим использование Затрат на замещение с учетом износа (ЗЗУИ). Хотя при таких обстоятельствах использование ЗЗУИ может рассматриваться как приемлемый суррогатный метод
 - для получения связанной с рынком стоимости в соответствии с концепцией Справедливой стоимости, изложенной в п. 3.18.5.5, этот метод оценки не должен использоваться в случае, когда могут применяться методы Рыночной стоимости. 

4.1.3.
Все объекты инвестиционного имущества и активы, излишние по отношению к потребностям предприятия, должны оцениваться на базе Рыночной стоимости при наиболее эффективном использовании, в соответствии с МСО-1. 

4.1.4.
Объекты имущества, обычно оцениваемые на базе торгового потенциала, должны оцениваться с учетом денежных потоков, обусловленных торговым потенциалом актива, включая денежные потоки, получаемые от его конечной продажи.

4.1.5.
Если оценки включают имущество, отличное от земельного участка и строений, Рыночная стоимость таких активов должна показываться в отчете отдельно от земельного участка и строений, или же если данный тип имущества обычно продается в комплекте с земельным участком и строениями, он должен быть ясно выделен как составная часть Рыночной стоимости земельного участка, строения и другого комбинированного имущества.  

4.2.
Оценщики должны запросить у директоров предприятия-собственника список активов, подлежащих оценке, с указанием среди них специализированных, неспециализированных, операционных активов (т.е. необходимых для основной деятельности предприятия), инвестиционных активов, активов, излишних для основной деятельности предприятия, или активов с торговым потенциалом, с тем чтобы их можно было оценивать в соответствии с базами, указанными в п. 4.1 (и его подпунктами) выше.

4.3.
Если в виде исключения Оценщик принимает задание, которое не содержит конкретных указаний по классификации активов, Оценщик должен оценивать активы, основываясь на их фактическом использовании, т. е. должен определить, являются ли они операционными, излишними или инвестиционными и привести соответствующие данные. Такая ситуация может возникнуть при слиянии компаний или при “недружественном” поглощении одной компании другой, а также в иных случаях, когда в распоряжении Оценщика не имеется соответствующей информации. Соответствующая ситуация и действия Оценщика должны быть ясно описаны в отчете об оценке.

4.4.
При изложении результатов оценки, проведенной для финансовой отчетности, Оценщик должен ясно и недвусмысленно раскрыть следующие данные:

4.4.1.
Характер полученных указаний и цели оценки;

4.4.2.
Базу оценки, включая тип и определение стоимости;

4.4.3.
Срок владения активами и классификацию оцениваемых прав;

4.4.4.
Классификацию активов и прав;

4.4.5.
Дату оценки;

4.4.6.
Наименования активов и их местоположение, а также дату и степень их обследования;

4.4.7.
Пределы, установленные нормативными актами;

4.4.8.
Все особые допущения и (или) ограничивающие условия;

4.4.9.
Установки и машины;

4.4.10.
Прочие обстоятельства, имеющие отношение к проведению оценки.

4.5.
Оценка специализированных объектов имущества, таких, как гостиницы, бензозаправочные станции, рестораны и т. п., может проводиться по Рыночной стоимости с учетом того, что в нее включаются не только земельные участки и строения, но и другие активы. Такие объекты имущества, называемые в некоторых странах “имуществом с торговым потенциалом”, обычно продаются на рынке как единый действующий комплекс, для которого установление по отдельности стоимости земли, строений и других объектов является затруднительным или невозможным. Проводя оценку Рыночной стоимости, Оценщик должен выделять стоимость земельного участка, строения и других составляющих или, в альтернативном случае, четко указать, что оценка проведена для всего комплекса в целом.

4.6.
Распределение стоимости. От оценщиков часто требуют провести неформальное распределение указанных в отчете стоимостей, присвоив (а) отдельную или остаточную стоимость, которая представляется неамортизируемой суммой, элементу “земля” и       (б) отдельную стоимость, которая представляется амортизируемой суммой, строениям. От Оценщиков могут далее потребовать консультации относительно подходящего срока полезной службы для зданий, за который они должны быть амортизированы. 

4.7.
Взаимодействие с аудиторами. По просьбе клиента и при условии соответствующего согласия Оценщики должны быть готовыми обсудить и разъяснить свою оценку с аудиторами предприятия, основной обязанностью которых является обеспечение того, что счета дают истинную и честную картину и надлежащим образом подготовлены согласно соответствующим правилам и стандартам. 

5.0.
Замечания

Основные средства

5.1.
МСФО 16 в Статье 28 определяет порядок учета активов от исходной базы следующим образом:

После первоначального признания в качестве актива объект основных средств должен учитываться по затратам на его приобретение за вычетом любой накопленной амортизации и любых накопленных потерь от ослабления.
5.2.
Допустимый альтернативный способ учета, который требует регулярных переоценок, описан в Статье 29 следующим образом: 

После первоначального признания в качестве актива объект основных средств должен учитываться по переоцененной стоимости, которая является его справедливой стоимостью на дату переоценки за вычетом любой амортизацией накопленной впоследствии и накопленных впоследствии любых потерь от обесценения. Переоценки должны проводиться с достаточной регулярностью, так, чтобы учетная сумма не отличалась существенно от той, которая была бы определена при использовании справедливой стоимости на дату баланса. 

5.3.
Хотя бухгалтеры и оценщики, ища общую почву, иногда заимствуют друг у друга выражения Рыночная стоимость и Справедливая стоимость, они не являются синонимами (см. п. 3.18. выше и Стандарт 1 МКСО). Стандарты оценки дают определение и используют Рыночную стоимость, которая полностью признает, что активы могут продаваться в различных обстоятельствах и условиях. Чтобы избежать путаницы и недоразумений, отчет об оценке будет давать толкование Рыночной стоимости и ее применение к оцениваемым активам, объяснять условия, на которых применяется расчетная величина Рыночной стоимости и точно указывать, как актив будет переходить из рук в руки на рынке (например, как отдельный актив или как часть группы активов). Как сказано в п. 3.18.5.5, Справедливая стоимость может также представлять собой стоимость функционального потенциала актива для организации. Функциональный потенциал измеряется как уровень производительной способности, который был бы замещен, если бы организация лишилась данного актива. Хотя Оценщик представляет расчетную величину стоимости актива для директоров и/или бухгалтеров предприятия, именно они решают, удовлетворяет ли расчетная величина стоимости тесту на справедливую стоимость. 

5.3.1.
Справедливую стоимость, особенно на неактивном рынке можно было бы рассматривать как более широкое определение Рыночной стоимости в рамках МСО. 

5.3.2.
МСФО 40 вносит полезный вклад в толкование разницы между Справедливой стоимостью и Стоимостью в использовании. Он гласит: Справедливая стоимость отличается от стоимости в использовании, определение которой дано в МСФО 36 (“Ослабление активов”). Справедливая стоимость отражает знания и расчеты участников рынка, а также факторы, имеющие отношение к участникам рынка вообще. В противоположность этому стоимость в использовании отражает знания и расчеты предприятия, а также факторы, специфические для организации, которые могут быть специфическими для данного предприятия и которые не применимы к другим предприятиям. Например, справедливая стоимость не отражает какой-либо (каких-либо):

а) дополнительной стоимости, возникающей в результате создания портфеля объектов имущества, расположенных в различных местах; 

б) синергий между инвестиционным имуществом и другими активами;

в) законных прав или законных ограничений, которые являются специфическими для текущего собственника и

г) налоговых льгот или налогового бремени, которые являются специфическими для текущего собственника.

5.4.
Стоимость фиксированных или долгосрочных активов, приводимая в финансовых отчетах или соответствующих бухгалтерских счетах, обычно называется Чистой учетной суммой таких активов. При соглашении об исторических затратах чистая учетная сумма представляет собой Валовую учетную сумму за вычетом накопленной амортизации. При соглашении, которое предусматривает отражение изменения цен, учетная сумма обычно называется чистой переоцененной суммой, которая находится либо путем индексации исторических затрат, либо путем оценки или периодической переоценки активов. МСО 1 ориентирован на базу измерения стоимости, когда стоимость активов должна основываться на оценке или периодической переоценке, отражающей изменение цен. В этом отношении Чистые текущие затраты на замещение актива будут формировать базу для его оценки там, где можно сделать расчет Рыночной стоимости. 

5.5.
Статья 30 МСФО 16 гласит, что справедливой стоимостью земли и строений обычно является его рыночная стоимость. Эта стоимость определяется путем оценки, обычно проводимой профессиональными квалифицированными Оценщиками. Для оценок, проводимых на базе Рыночной стоимости, которые требуются для финансовой отчетности и соответствующих бухгалтерских счетов, существенное значение имеет определение наиболее эффективного использования имущества.  
5.6.
По условиям, оговоренным в п.п. 4.3 и 4.4 ПМО 1, Оценщики должны представить классификацию активов. Цель этой классификации – в том, чтобы содействовать составителям финансовых отчетов в выполнении требований пункта 60 МСФО 16 (“Раскрытие данных”), который гласит: Для каждого класса основных средств финансовый отчет должен раскрывать: а) базу измерения, используемая для определения валовой учетной суммы. Когда используется более одной базы, следует привести учетную сумму для этой базы в каждой категории. 

5.6.1.
Распределение стоимостей. Когда от Оценщика требуется провести распределение их оценок в соответствии с п.п. 3.18.5.2. и 4.6 (выше), Оценщику, настолько, насколько это возможно, следует и далее применять рыночные понятия. Хотя признается, что здания не могут быть отделены от земельных участков, на которых они находятся, Оценщики должны сознавать, что цель распределения состоит в том, чтобы установить базу для измерения потребления актива пользователем и отражения этого потребления в отчете о доходе. Распределение может осуществляться на основании подходов “сверху вниз” или “снизу вверх”, т.е. если существуют факты, в наибольшей степени свидетельствующие в пользу установления достоверной стоимости земли, то следует установить стоимость земли и вычесть ее из общей стоимости для установления амортизированной стоимости для зданий. В альтернативном случае, если имеются расчетные величины затрат на строительство и ставок амортизации для здания, то стоимость земли можно установить путем вычитания амортизированной стоимости здания из общей стоимости. Столь же желательно согласование обоих подходов в интересах обеспечения непротиворечивости. При определении остаточных сроков полезной службы и амортизируемых сумм (элемент “здание”) может оказаться полезным принятие “интервального” подхода, в котором здания сводятся в группы по интервалам срока службы – например, 0-10 лет, 10-20 лет и т.д. 
5.7.
Продолжение бизнеса имеет большое значение для бухгалтерского учета и для оценочного допущения, что конкретное предприятие будет продолжать действовать в течение предвидимого будущего (с учетом советов бухгалтеров относительно изменений масштабов и стиля деятельности). Эта концепция совершенно отлична от Стоимости действующего предприятия, которая применяется только к стоимости самого бизнеса, включающего в себя все активы и обязательства (см. п. 3.16 выше). Такая стоимость не пригодна в качестве базы для оценки отдельных активов. В противоположность этому оценки Рыночной стоимости и там, где это уместно – Затрат на замещение с учетом износа, для отдельных активов, находящихся в собственности предприятия, являются подходящими базами для финансовой отчетности.

5.8.
Специализированные активы и Активы с ограниченными возможностями реализации 
Одной из качественных характеристик, которых добиваются при подготовке финансовых отчетов, является  достоверность измерения. Этой цели удовлетворяет Рыночная стоимость, которая выдерживает объективный тест сравнения с реальным рынком. Особые трудности на пути достижения этой цели создают специализированные активы, отдаленность местоположений и изменчивость или отсутствие рынков. Они неизбежно влекут за собой более субъективные суждения при расчетах стоимости.  
5.8.1. Специализированные активы и Активы с ограниченными возможностями реализации редко продаются (если продаются вообще) на (открытом) рынке иначе как в составе бизнеса, неотъемлемой частью которого они являются (его иногда называют бизнесом во владении). Если наиболее вероятное использование таких активов неразрывно связано с бизнесом во владении, то процесс оценки их стоимости не является рыночным и может потребовать оценки стоимости всего предприятия с последующим распределением этой стоимости по его составным частям.

5.8.2.
В случае, когда активы являются специализированными или имеют ограниченные возможности реализации, наиболее подходящей процедурой оценки часто является метод Затрат на замещение с учетом износа с учетом адекватной потенциальной прибыльности или функционального потенциала. ЗЗУИ основывается на расчетной величине текущей Рыночной стоимости земли плюс текущие валовые затраты на замещение (воспроизводство) улучшений за вычетом скидок на физический износ и все имеющие отношение к делу формы устаревания и оптимизации. ЗЗУИ считается приемлемым суррогатным методом получения связанной с рынком стоимости при подготовке финансовых отчетов. Тем не менее, с учетом более субъективной природы измерения, этот метод требует, чтобы в представленном Оценщиком сертификате оценки или отчете об оценке были раскрыты надлежащие данные, особенно было дано объяснение, основывается ли он на рыночных или каких-то иных данных. Требуется привести классификацию активов, как это указано в п.п. 4.2.4.3 и 5.6, так как в финансовых отчетах активы должны быть сгруппированы в соответствии с базой, на которой они оцениваются. 

5.8.2.1.В случае нарушения или приостановки нормальной деятельности рынка, а также в тех случаях, когда неравновесие между спросом и предложением приводит к рыночным ценам, не удовлетворяющим определению Рыночной стоимости, Оценщик может столкнуться с трудной проблемой. Применяя концепцию и определение понятия Рыночной стоимости и адаптируя рыночные данные и свои рассуждения применительно к процессу оценки, Оценщики обеспечивают значимость и полезность данных о стоимости активов, отражаемых в финансовых отчетах. По мере того, как возможности и степень применимости рыночных данных снижаются, задание по оценке может потребовать большей компетентности, опытности и более высокого уровня суждений Профессионального Оценщика и большей осмотрительности в применении настоящих Стандартов.

5.8.3.
Метод ЗЗУИ всегда должен рассматриваться с учетом адекватной потенциальной прибыльности либо, в случае государственных активов или активов, лишенных свободных денежных потоков, с адекватным функциональным потенциалом, т. е. характеристиками, которые связаны со стоимостью предприятия как целого, о чем было сказано в п. 3.4.1. Поэтому он сочетает в себе черты как рыночного, так и нерыночного характера.

5.8.4.Активы местных или центральных государственных органов могут подпадать под описанную выше категорию в той мере, в какой они не имеют или не могут иметь вмененные свободные денежные потоки. В качестве таковых они, как правило, оцениваются на базе Затрат на замещение с учетом износа с учетом перспектив и возможностей продолжения их использования.

5.9.
Излишние активы должны оцениваться по Рыночной стоимости исходя из предпосылки, что такие активы больше не требуются предприятию, но их можно использовать в некоторой альтернативной форме, от альтернативного использования в производстве до использования в качестве утильсырья.  

Инвестиционное имущество

5.10.
В Приложении А к настоящему документу представлено “дерево принятия решений”, содержащее краткую схему, которая показывает, как предприятие принимает решение, применять ли МСФО 40 (“Инвестиционное имущество”), МСФО 16 (“Основные средства”) для имущества, занимаемого собственником или МСФО 2 (“Запасы”) для имущества, которое держат для продажи в ходе обычного бизнеса. По “Инвестиционному имуществу” представлен отдельный комментарий.

5.11.
Другие услуги
В некоторых случаях предприятие представляет лицам, занимающим объекты имущества, принадлежащие предприятию, вспомогательные услуги: 

5.11.1.
Предприятие рассматривает такое имущество как инвестиционное, если услуги являются относительно незначительной частью соглашения в целом. Например, если собственник офисного здания предоставляет арендаторам, занимающим здание, услуги по его охране и содержанию. 

5.11.2.
В других случаях оказываемые услуги составляют более значительную часть. Например, если предприятие имеет в собственности гостиницу и управляет ей, услуги, оказываемые постояльцам, являются значительной частью соглашения в целом. Поэтому гостиница, управляемая собственником, является объектом имущества, занимаемым собственником, а не инвестиционным имуществом.

5.12.
Многоцелевое использование

5.12.1.
Некоторые объекты имущества включают часть, которую держат для получения ренты или прироста стоимости капитала, и другую часть, которую держат для целей производства или поставок товаров или услуг либо для административных целей. Если эти части можно было бы продать по отдельности, предприятие ведет учет каждой части отдельно. Если эти части нельзя продать по отдельности, имущество является инвестиционным лишь в случае, если только незначительная часть используется для целей производства или поставок товаров или услуг либо для административных целей.

5.12.2.В некоторых случаях предприятие имеет в собственности объект имущества, который сдается в аренду материнскому или другому дочернему предприятию и занят им. Этот объект имущества не квалифицируется как инвестиционное имущество в консолидированных финансовых отчетах, которые охватывают оба предприятия, поскольку с точки зрения группы как целого объект имущества является занятым собственником. Однако с точки зрения предприятия, которое является его собственником, этот объект – инвестиционное имущество, если он удовлетворяет соответствующему определению. Поэтому арендодатель в своих отдельных финансовых отчетах рассматривает объект как инвестиционное имущество.

5.13.
Арендованные объекты имущества

5.13.1. МСФО 40 не разрешает арендатору рассматривать свой интерес в имуществе, которым он владеет на правах операционной аренды как инвестиционное имущество, даже если арендатор приобрел свой интерес в обмен на уплату крупной суммы авансом или же договор аренды заключен на очень длительный срок. Вместо этого стандарта, для учета таких активов применяется МСФО 17 “Учет аренды”.

5.13.2.
Как было отмечено выше, арендованное имущество нельзя рассматривать как инвестиционное имущество. Это входит в конфликт с общепринятой практикой в некоторых странах, например, в Гонконге, где все объекты имущества находятся во владении на правах аренды и многие из них обычно держат для инвестиционных целей, и в Соединенном Королевстве, где многие объекты имущества находятся во владении инвесторов на правах аренды, которые затем сдают их в субаренду с целью извлечения дохода или обеспечения прироста капитала. Такие объекты локально рассматриваются как инвестиционное имущество и учитываются в качестве такового. Принцип, которого обычно придерживаются, это не определение категории в зависимости от срока, а, скорее, фактическое использование и намерение предприятия – собственника имущества.

5.14. Инвестиционное имущество в стадии строительства


5.14.1. Инвестиционное имущество в стадии строительства исключено из сферы применения Стандарта и на них должен распространяться МСФО 16.

5.15.
Гостиницы и аналогичное имущество

5.15.1.
Отнесение гостиниц и аналогичных объектов имущества к инвестиционному имуществу при некоторых обстоятельствах оказывается затруднительным. Некоторые видят в гостиницах, по сути, инвестиции, в то время как другие – функционирующие объекты. Аналогичные замечания относятся к ресторанам, барам и домам призрения. Различие между сдачей имущества в аренду, где инвестор в основном играет пассивную роль, и контрактом на управление, где инвестор по большей части активен, не проявляется в четкой форме.

5.16.
Оборудование

5.16.1.Необходимо избежать двойного счета при определении размера инвестиционного имущества и отдельно признаваемых активов и обязательств. Целостное оборудование, такое, как лифты или система кондиционирования воздуха обычно включается в инвестиционное имущество, а не признается отдельно.

5.17.
Будущие капитальные расходы

5.17.1.Справедливая стоимость инвестиционного имущества не отражает будущие капитальные расходы, которые усовершенствуют или улучшат данный актив, и не учитывают связанные с этим будущие выгоды от этих будущих расходов. Тем не менее, справедливая стоимость обязательно включает стоимость “реальных возможностей выбора”, заложенных в имуществе. Интерпретация МКСО состоит в том, что хотя Рыночная стоимость не отражает потенциальных расходов на улучшение имущества (равно как и рисков и неопределенности, связанных с любым таким будущим событием), при расчете текущей величины стоимости нельзя предполагать какую-либо определенность относительно наступления такого события.

Другие вопросы

5.18. Имущество, приносящее доход, которое относится к долгосрочным инвестициям инвестиционных компаний, пенсионных (накопительных) фондов, трастовых компаний или компаний с аналогичными формами имущественных прав, обычно оценивается на основе ликвидации отдельных активов в соответствии с установленным планом ликвидации. Совокупность объектов имущества, находящихся в единой собственности и под общим управлением, называется портфелем. Рыночная стоимость таких активов, рассматриваемых как портфель инвестиций или как группа объектов имущества, может быть больше или меньше, чем сумма рыночных стоимостей активов, взятых по отдельности. Если эта ситуация имеет место, о ней следует сообщить отдельно директорам или попечителям.


5.18.1. Специальные требования в отношении институциональных инвестиций могут привести к необходимости особого подхода к различным категориям активов, таким, как объекты имущества в стадии развития. Аналогично, помимо обычных требований в отношении раскрытия данных, предъявляемых в рамках общепринятых бухгалтерских соглашений, могут возникнуть и другие дополнительные требования.

5.19.
Договоры аренды между компаниями 

5.19.1. Объект имущества, занимаемый дочерней компанией по договору аренды между компаниями в рамках Группы, может рассматриваться для целей финансовой отчетности как арендованный. Однако на уровне консолидации Группы его следует оценивать как занимаемый собственником. 
5.20.
Объекты имущества, занимаемые собственником
5.20.1.
Если от Оценщика в силу юридических или иных обоснованных причин требуется принять допущение либо о

5.20.1.1. Незанятом владении, которое означает не застроенный  или застроенный участок земли, права собственности на который кому-то принадлежат, но которое предполагает отсутствие лиц, занимающих его в текущий момент. Отчет об оценке или сертификат оценки должен ссылаться на стоимость, полученную на основе рыночной информации о продаже сопоставимых незанятых объектов имущества. Этот подход отражает замещение актива по наименьшим затратам на его приобретение или

5.20.1.2. Занятии объекта имущества, которое отражает постоянную выгоду от актива для бизнеса. По законодательствам некоторых стран для получения оценочного показателя предполагается символическая аренда и капитализируются денежные потоки.

5.20.2.
Указанные выше подходы приведут к различным оценочным заключениям, и МКСО предпринимает исследование, чтобы установить посредством международных требований финансовой отчетности согласование или предпочтение. 

5.21.
Рыночная стоимость для существующего использования. В 1998 г. МКСФО и МКСО отказались от концепции Рыночной стоимости для существующего использования и исключили ее из своих стандартов. Это решение возникло из соображений, касающихся пересмотров МСФО 22 (“Объединения бизнеса”). Был сделан вывод, что ссылки на существующее или ожидаемое использование противоречат определению понятия справедливой стоимости, и нельзя поступаться этим определением. Определенная данным образом концепция справедливой стоимости относится к цене сделки. На эффективном рынке нельзя непременно говорить, что цена сделки отражает чисто существующее или чисто альтернативное использование, поскольку разные участники рынка вполне могут придерживаться разных взглядов. Ссылки на существующее использование и ожидаемое использование были исключены из МСФО 22, а поскольку этот понятийный аргумент все еще имел силу, для обеспечения последовательности ссылка также была исключена из МКСФО 16 (“Основные средства”). Поскольку концепция Рыночной стоимости для существующего использования была разработана специально для использования в финансовой отчетности, Оценщикам больше не следует ее использовать в отчетах о стоимостях, которые должны использоваться в финансовых отчетах, составляемых по Международным стандартам финансовой отчетности. Тем не менее, следует заметить, что не во всем мире составители национальных стандартов отказались от этой концепции, и она все еще используется в некоторых странах.
6.0.
Требования в отношении раскрытия информации 

6.1.
Отчеты об оценке должны быть ясными и точными. Обычно отчеты об оценке, составленные в соответствии с Разделами 6 и 7 Кодекса поведения, должны удовлетворять требованиям в отношении отчетов, которые изложены в МРП 1. В частности, сертификат оценки или отчет об оценке должны содержать точное указание цели оценки, сферы применения и даты оценки, а также полученные Оценщиком инструкции и имевшуюся в его распоряжении информацию. При наличии противоречий между этими инструкциями и настоящим Стандартом МКСО оценщик обязан обратить внимание пользователя отчета на имеющиеся расхождения и отметить случаи отступления от Стандарта. Аналогично, в отчете об оценке или в сертификате оценки должны быть оговорены случаи отсутствия полной информации или наличия специальных допущений, обусловленных особыми обстоятельствами, связанными с проведением оценки. Отчеты об оценке не должны вводить в заблуждение.

6.2.
Оценщик должен обеспечить, чтобы любое специальное ограничение, допущение или отступление было раскрыто в любом публикуемом документе, в котором в котором делается ссылка на мнение Оценщика. Сертификат оценки или отчет об оценке должны содержать пункт, запрещающий публикацию отчета в целом или отдельных его частей, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, на имена и профессиональную принадлежность Оценщиков, иначе как с письменного разрешения Оценщиков относительно формы и контекста публикации.

6.3.
Сертификат оценки или отчет об оценке также должны содержать утверждение, что оценка была проведена в соответствии с настоящими или другими признанными Стандартами, независимо и беспристрастно по отношению к клиенту или иным заинтересованным сторонам, а также другую информацию, раскрытия которой требует настоящий Стандарт.

6.4.
В случае если оценка проводится “внутренним Оценщиком”, т. е. тем, кто работает либо на предприятии, владеющем оцениваемым имуществом, либо в бухгалтерской фирме, ответственной за подготовку финансовой документации и (или) финансовой отчетности предприятия, в сертификате или отчете об оценке должен присутствовать специальный пункт, о наличии и характере подобных взаимоотношений.

6.5.
Инвестиционное имущество. Выступая в качестве консультанта предприятия относительно справедливой стоимости, Оценщики должны установить, что она получена на базе Рыночной стоимости, или, при отсутствии достаточных рыночных данных, для того чтобы вывести такой показатель, тщательно и ясно оговорить, как было достигнуто заключение об альтернативной консультации в отношении справедливой стоимости для целей определений в МСФО 40, в предположении, что Оценщик обладает необходимыми навыками и компетентностью, чтобы провести любой подобный расчет.

7.0. Условия отступления

7.1.
В некоторых странах Оценщику может быть вменено в обязанность использовать или ссылаться на какое-то особое определение Рыночной стоимости для соблюдения юридических или нормативных критериев юрисдикции, в рамках которой проводится оценка. Если отчет о результатах оценки должен быть представлен там, где эта юрисдикция не действует, а применяются международные стандарты, или там, где местное определение может быть неправильно истолковано, Оценщик также должен ссылаться на определение, приведенное в настоящем Стандарте, и привести возникающие в результате различия в расчетных величинах стоимости.

18.07.2001
Г.И.Микерин, Н.В.Павлов

� Прежнее издание МСО, переведенное на русский язык, полностью содержится в публикации: Г.И. Микерин, М.И. Недужий, Н.В. Павлов, Н.Н. Яшина. Международные стандарты оценки (Кн.1. Перевод, комментарии, дополнения. Кн.2. Глоссарий), - М.: "Типография Новости", 2000. В настоящей публикации, также как и в указанном издании МСО, мы стремились обеспечить аутентичность и, одновременно, смысловую точность перевода, не придерживаясь некоторых распространенных стереотипов русской финансовой терминологии, которые искажают смысл англоязычных оригиналов. Конкретные комментарии по этому поводу содержаться в последующих сносках, а также в Приложении 1 к настоящей публикации, в котором кратко охарактеризованы изменения, внесенные в новую англоязычную редакцию МСО по сравнению с указанным изданием на русском языке.


� Международные стандарты финансовой отчетности 1999: издание на русском языке. М.: Аскери-АССА, 1999. 


Кроме того, на сайте www.gaap.ru был опубликован текст "IAS 40  Investment property" (Стандарт МСФО 40 “Инвестиционное имущество”), в котором - вместе с изложением этого стандарта - содержится комментарий к состоявшемуся 3 мая 2000 г. заседанию МКСФО, включая цитаты из важнейших выступлений. Наш перевод указанного текста, а также текста, опубликованного на том же сайте "IOSCO Press Release on International Accounting Standards 17 May 2000", приведены нами в Приложении 2 к настоящей публикации.


� В современной профессиональной (по оценочной деятельности) лексике на русском языке сложилось тождественное понимание терминов “оценка”, “оценка стоимости” и “стоимостная оценка”. Все три термина соответствуют английскому valuation. Упоминание по-русски “стоимости” требуется в тех случаях, когда из контекста не ясно, о каком смысле многозначного русского слова “оценка” идет речь в конкретном случае (или в названии документа, как и сделано нами). Подробнее об этом сказано в нашем предисловии к русскому изданию МСО (см. сноску 1), а здесь следует обратить внимание на то, что применяемая в российских бухгалтерских нормативных документах “оценка” (например “оценка статей баланса”) соответствует английскому measurement (“измерение”) в аналогичных международных документах.


Множественное число: “оценки” (valuations) – на любом из языков применяется в смысле установленных конкретных величин стоимости, но не как процесс их установления (выявления), как это подразумевается при использовании этого термина в единственном числе.


� Financial statement – это “финансовый отчет” безо всяких затруднений в переводе, и точно также accounting – это “бухгалтерский учет” (или просто “учет”), но никак не “финансовая отчетНОСТЬ”, как это переведено на русский язык (начиная с названия) в изданиях, выпускаемых в России (см. сноску 2).


� Accounts – это “бухгалтерские счета”, но никак не “отчеты”, как это можно ошибочно полагать, используя русский перевод МСФО (см. сноски 2 и 4).


� Объяснение того, как понимается в МСО “предприятие” и его связь с “бизнесом” и с “другими организациями, которые оказывают услуги публике и не могут руководствоваться исключительно мотивами получения прибыли”, содержится в п. 3.1 настоящего Применения.


� Понятие “фиксированные или долгосрочные активы” (fixed or long-term assets) является более широким, чем “основные средства”, которые по составу практически совпадает с тем, что включается в учет property, plant and equipment (практически непереводимое словосочетание), но в таком усложнении русской терминологии нет необходимости.


� Полное определение понятия “рыночная стоимость” содержится в общем разделе МСО, и практически такое же определение содержится в Федеральном Законе “Об оценочной деятельности в Российской Федерации”.


� Понятие “переоценки” (revaluations) здесь применяется в смысле установленных величин стоимости (см. последнюю часть сноски 3), хотя в продолжении находим применение того же термина (хоть по-русски, хоть по-английски) в смысле проведения (пере)оценочных процедур.


� Понятие “исторические затраты” (historical cost) не тождественны в точности понятию “первоначальная стоимость”, т.к. это затраты, а не стоимость – этому различению в МСО придается особое значение. Но и “первоначальные затраты” (original cost) определяются иначе, чем “исторические затраты”. Не следует использовать и понятие “балансовая стоимость” (book value), которое признано архаичным и оценщиками, и бухгалтерами – вместо него теперь и те, и другие используют понятие “учетная сумма” (carrying amount). См. обо всем этом в последующем тексте настоящего Применения.


� В отличие от всех других разделов МСО именно настоящее Применение 1 более всего отвечает интересам государственных органов РФ, регулирующих оценочную (а также  бухгалтерскую и рыночно-инвестиционную) деятельность.


� Данная международная трактовка понятия “предприятие”, отличается от той, которая содержится в ГК РФ, где его содержание сводится к “имущественному комплексу” (такой невнятной конструкции не сыщешь во всем мире – включены ли в нее права, и какие конкретно?), а далее – к простой “недвижимости”!!! Тем самым выхолащивается вся его - “предприятия” - организационная (тем паче, рыночная, “бизнесовая”) сущность. 


� Это еще одна сфера, в которой необходимо владение методологией оценки стоимости.


� Это еще одна сфера, в которой необходимо владение методологией оценки стоимости.


� Во-первых, понятие “текущие” (current) - стоимости, затраты и другие финансово-экономические показатели – означает только то, что любой из них реально наблюдаются в текущем времени, но не следует это понятие распространять на расчетные методы учета фактора времени при помощи дисконтирования. Для этого есть общепринятый английский термин present, чему в русском языке соответствует: “приведенный” (к настоящему или “нынешнему” моменту) показатель. Во-вторых, продолжение текста после этой сноски свидетельствует о нежелательности использования при переоценках (корректировках) текущих значений (в их истинном понимании). Использование при альтернативном порядке учета “приведенной стоимости” не только допускается, но и рекомендуется – подробнее об этом в последующем тексте.


� Это еще одна сфера, в которой необходимо владение методологией оценки стоимости. В Приложении 2 приведен Пресс-релиз Международной организации комиссий по ценным бумагам (МОКЦБ).


� Методология DRC (Depreciated Replacement Cost) получила столь широкое распространение, что в новой редакции МСО ей отведен отдельный стандарт (МРО 8). Это понятие, к сожалению, в русской профессиональной лексике не получило однозначного толкования. Более того, известные попытки определять DRC по-русски, используя понятия “остаточной и (в разных комбинациях) восстановительной стоимости” могут приводить к грубым ошибкам при количественных измерениях. В русском издании МСО (см. сноску 1) была применена терминологическая новация, которая не может вызвать ошибочного толкования: Затраты на замещение с учетом износа (сокращенно ЗЗУИ). 


С одной стороны, это соответствует содержащемуся в русском издании МСФО переводу Replacement Cost как Затраты на замещение. К тому же в соответствии с русским изданием МСФО “остаточная стоимость” занята иным по смыслу понятием, переводимым на английский как Residual Value (см. сноску 26). А понятие “восстановительной стоимости” всегда требует уточнения: на воспроизводство (Reproduction) или на замену (Replacement). 


С другой стороны, в российской оценочной деятельности прочно закрепилось понимание “износа” как более точной интерпретации, чем бухгалтерская “амортизация”, перевода с английского термина Depreciation (буквально: “обесценение”). По этому поводу см. сноску 23.


В новой редакции МСО неоднократно указывается на то, что ЗЗУИ является хоть и допустимой методологией, но все же называемой “суррогатной” стоимостью (см. сноску 18, а также в разделах ОППО и других). См. об этом также в сносках 28, 29 и 30.


� См. сноску 17.


� Различение “осязаемых” и “неосязаемых” активов, принятое во всей международной практике (оценочной, бухгалтерской, инвестиционной), наталкивается в российских условиях на сопротивление политического характера. В дореволюционной России было принято практически аналогичное разделение на вещественные и невещественные активы (капитал). В политэкономии социализма не было места ни активам, ни их “неосязаемости”. Были только “основные производственные фонды”, которые при переходе к рыночным отношениям были переименованы в “основные средства”, к которым директивно было разрешено добавить “нематериальные активы”. Очевидная несостоятельность такого различения не мешает физическим (натуральным) измерениям, но как только приходится углубляться в финансовый анализ, то оказывается, что оценок “материальных активов” по-русски просто не существует, если только не подразумевать под ними “материальные запасы”, что является ошибкой. Не может быть точно раскрыто и соотношение с “основными средствами”, т.к. права на них – после признания их активами – могут интерпретироваться именно как “неосязаемые активы”.


� “Текущие активы” (current assets) близки по экономическому содержанию к “оборотным активам” (circulating assets).


� См. сноску 10.


� Термин “расходование” (expenditure) не принят в российском бухгалтерском учете, что может вызывать практические ошибки. Этот термин не является синонимом “расхода”, т.к. по своему смыслу он ближе к “затратам”, как его и можно, в принципе, переводить с английского, хотя при этом теряется фактор влияния на стоимость активов (или размеров обязательств).


� Для целей оценки первичным является различных видов “износ” (wearing out), не его бухгалтерская имитация (simulation) в форме “амортизации”, которая отражает не объективное обесценение актива, а результаты принятой учетной политики. См. сноску 17.


� В английском тексте оригинала здесь употреблено слово depreciate, переводить которое на русский язык словом “амортизируется” было бы равносильно потере объективной сути происходящего со зданием – оно именно “обесценивается”. Следует отметить, что другое английское слово amortization, которое переводится на русский язык тоже как “амортизация”, означает “постепенное списание (погашение)” долга. Оно применяется и по отношению к неосязаемым активам, т.е. применительно к неосязаемым активам понятие “амортизация” на русском языке имеет совершенно иной смысл, чем “амортизация” для осязаемых активов.


� Depreciable amount.


� Residual amount. См. сноску 17.


� Стандарт МСФО 36, английское название которого Impairment of Assets, назван в русском издании “Обесценение активов”, хотя его следовало бы переводить как “Ослабление активов”. В качестве англоязычного эквивалента термина “обесценение обычно используются слова depreciation, а также devaluation - девальвация. “Ослабление” (impairment) активов не является каким-либо видом износа, а является результатом воздействия внешних и внутренних условий хозяйствования. Речь, по сути, идет о снижении способности актива приносить доход или, попросту, его “ослаблении”. Вообще говоря, при изменении этих условий может происходить как уменьшение стоимости активов, т.е. их "ослабление", так и повышение стоимости, называемое по-английски appreciation. По российскому же законодательству результаты любых подобных изменений (за отчетный период) не должны отражаться в бухгалтерской отчетности. 


� См. сноску 17.


� См. сноску 17.


� См. сноску 17.
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