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Введение диссертации (часть автореферата) На тему "Оценка недвижимости и анализ влияния ее результатов на финансовое состояние предприятий"
Развитие мировой экономической системы показывает, что хозяйственное имущество создается, продается и приобретается для удовлетворения определенных потребностей государства, юридических и физических лиц, а также получения выгод от владения, распоряжения им и использования.
В рыночных условиях стоимость имущества зависит от влияния различных факторов, тенденций и изменений в экономике и жизни общества в целом. В связи с этим постоянно возникает необходимость определения стоимости объектов собственности. В период плановой экономики оценка имущества осуществлялась в основном по данным учета и отчетности по стоимости приобретения. Рыночные же отношения требуют применения различных методов и способов оценки имущества в зависимости от конкретных условий хозяйственной деятельности. При этом оценка стоимости объектов собственности должна базироваться на научно обоснованной методологии.
Наибольший удельный вес в стоимости собственности юридических и физических лиц составляет недвижимость. В состав недвижимости любого хозяйствующего субъекта входят административные здания, производственные корпуса, складские и подсобные помещения и др.
Стоимость недвижимости в учетных регистрах, бухгалтерских документах и финансовых отчетах у большинства предприятий, в силу исторических причин (существование командно-плановой экономики) нельзя назвать рыночной. В то же время применение различных способов и методов оценки недвижимости оказывает серьезное влияние на финансовые показатели хозяйствующего субъекта. Изучение и решение проблем разработки методов и способов оценки недвижимости и определение влияния результатов оценки на финансовое состояние предприятия является настоятельной необходимостью. Такое исследование поможет большинству руководителей предприятий и финансовым работникам грамотно выбирать методы оценки недвижимости и анализировать результаты такой оценки на своих предприятиях в зависимости от конкретных хозяйственных процессов (определение рыночной стоимости на конкретную дату, покупка, продажа, аренда и т.п.).
В настоящий момент издано достаточно много научной литературы, посвященной вопросам оценки недвижимости, в которой говорится лишь о методах определения рыночной стоимости. В тоже время применение различных способов и методов оценки недвижимости оказывает серьезное влияние на финансовые показатели хозяйствующего субъекта. Изучение и решение проблем разработки методов и способов оценки недвижимости и определение влияния результатов оценки на финансовое состояние предприятия является настоятельной необходимостью. В тоже время существует реальная потребность у финансовых работников в методике анализа результатов оценки. Разработке алгоритмов различных методов и способов оценки в зависимости от вида недвижимости, рекомендаций по их применению в зависимости от конкретных условий хозяйствования и методик анализа результатов оценки и посвящена настоящая работа.
В условиях рыночной экономики, возникает потребность в сравнительном изучении методов определения, учета и методики отражения в отчетности хозяйствующего субъекта реальной,' рыночной стоимости объектов недвижимости. Прикладные аспекты оценки недвижимости изложены в работах Ефимовой О.В., Жигло А.Н., Куракина Ю.Г., Миллера Ф., Модильяни М., Ордуэйа Н., Пратт Ш.П., Риттермана Р., Тарасовича Е.И., Фридмана Дж.,Харрисона П.С. и др.
С методологической точки зрения проблемам оценки, учета и анализа недвижимости предприятий посвятили свои исследования Абрамов А.Е„ Балабанов И.Т., Ефимова О.В„ Крылова Т.Е., Литвинов М.И., Палий В.Ф., Савицкая Г.В., Сайфулин Р.С., Соколов Я.В., Шеремет А.Д. и др.
В настоящее время очень мало научных исследований, посвященных проблемам взаимосвязи международных стандартов учета, оценки недвижимости и анализа финансового состояния предприятий. По данной теме практически нет публикаций. В связи с этим возникла, как научная, так и практическая необходимость этого исследования, посвященного проблемам адекватного отражения бухгалтерской отчетностью процессов, связанных с движением недвижимости, ее оценки, учета и анализа влияния оценки на финансовое положение предприятий.
Цель работы состоит в теоретическом исследовании особенностей оценки недвижимости в условиях рыночной экономики, обосновании выбора ее методов и в разработке методики анализа влияния результатов оценки на финансовое состояние предприятия. Поставленная цель обусловила, необходимость решения следующих задач:
• обобщить основные концепции оценки и особенности бухгалтерского учета стоимости объектов недвижимости с целью дальнейшей увязки учетных с аналитической информацией;
• классифицировать объекты недвижимости с пользовательской точки зрения и определить основные направления градации их типов при выборе видов недвижимости, как объекта оценки.
• определить взаимосвязь традиционных подходов в определении реальной рыночной стоимости объектов недвижимости, выявить моменты при которых применение того или иного метода оценки недвижимости целесообразно по экономическим и по иным причинам.
• разработать основные направления и пути совершенствования методики анализа финансового состояния предприятий, учитывающего влияние различных методов оценки недвижимости.
• теоретически обосновать финансовые последствия изменений в методике оценки рыночной стоимости объектов недвижимости.
• разработать предложения по использованию аналитической информации связанной с оценкой недвижимости, в алгоритмах решения задач анализа финансового состояния предприятий в условиях применения современных информационных технологий.
Объектом исследования выбрана учетно-аналитическая информация предприятий и организаций различных структурно-организационных форм хозяйственной деятельности - ОАО "Саратовский завод энергетического машиностроения", ОАО Саратовский метизный завод", ООО "Гиацинт", ГУЛ "Саратовтрансавто", ЗАО "Аптека №4".
Предметом исследования является действующая практика оценки недвижимости и анализ влияния ее результатов на финансовое состояние предприятий.
Теоретической основой работы послужили результаты фундаментальных исследований российских и зарубежных ученых в области теории учета, методов оценки и финансового анализа. Концепция взаимодействия методов финансового анализа, оценки и бухгалтерского учета стала методологической базой теоретических исследований и выводов диссертации.
В работе применен системный подход к рассмотрению учета, отчетности и информации о результатах оценки. В рамках системного подхода применены методы оценки недвижимости и финансового анализа.
Эмпирической базой обеспечения доказательности теоретических положений, достоверности выводов и предложений послужили разработки международных и национальных организаций в области оценки, директивные и нормативные документы органов власти, факты, опубликованные в научной литературе и периодической печати, учетные документы и отчетность предприятий и организаций. В процессе исследования применялись расчетно-аналитические методы, методы статистических группировок, сравнений, ряды динамики, графические изображения, логические модели и другие.
Научная новизна исследования заключается в комплексном подходе к учету, отчетности, информации о методах и результатах оценки недвижимости и анализу финансового состояния предприятий. Реальное приращение научного знания содержат следующие результаты:
-определена роль недвижимости, как экономической категории в финансово-хозяйственной деятельности предприятий и как объекта бухгалтерского учета.
-выделены объекты оценки в системе бухгалтерского учета и предложена классификация баз оценок активов предприятий;
-теоретически обоснована взаимосвязь бухгалтерского учета и методов оценки недвижимости;
-обобщены основные методы оценки недвижимости, применяемые профессиональными оценщиками на практике;
-определены критерии выбора предприятиями методов оценки недвижимости;
-проведена сравнительная оценка недвижимости на основе различных методов оценки;
-предложена методика влияния изменений стоимости недвижимости на оценку финансового состояния предприятий;
-охарактеризованы последствия оценки недвижимости на финансово-хозяйственную деятельность предприятий;
-на основе критического сопоставления подходов к оценке недвижимости, предлагаемых международными стандартами учета и международными стандартами оценки, рекомендовано введение в отечественные стандарты бухгалтерского учета различных методов оценки в зависимости от их целей.
Теоретическая и практическая значимость. Основные идеи диссертации, ее выводы и рекомендации, составляют информационную базу проблем оценки недвижимости. Для принятия управленческих решений может быть использована методика определения воздействия методов оценки на финансовое состояние предприятий. Теоретическое значение исследования состоит в том, что сформулированные в работе положения о влиянии оценки на финансовое состояние предприятия и предложенная автором методика анализа могут быть положены в основу стратегии управления учетной политикой предприятия и принятия эффективных управленческих решений по использованию недвижимости. Практические рекомендации диссертации по вопросам оценки недвижимости могут быть полезны в работе бухгалтеров, профессиональных оценщиков, аудиторов, менеджеров среднего и высшего уровня. Теоретические разработки автора могут быть учтены и использованы в учебных курсах "Теория бухгалтерского учета", "Экономический анализ", "Оценка бизнеса", "Финансовый менеджмент" и других.
Апробация результатов исследования. Основные выводы и положения диссертации докладывались и получили одобрение на научных сессиях и конференциях Саратовского государственного социально-экономического университета, включены в программу спецкурса "Оценка бизнеса", читаемого в Саратовском государственном социально-экономическом университете.
Заключение диссертации по теме "Бухгалтерский учет, контроль и анализ хозяйственной деятельности", Бортник, Алексей Николаевич
Заключение
В результате проведенного исследования были сделаны следующие выводы.
Система оценки является одним из основных элементов метода бухгалтерского учета и особенно в условиях рыночной экономики способы оценки как статей баланса, так и отдельных видов недвижимости приобретают особую актуальность.
Недвижимость в системе рыночных отношений является не только собственностью, но и объектом купли- продажи. Это обуславливает необходимость ее оценки в различных ситуациях. Доказано, что применение методов оценки оказывает непосредственное влияние на финансовое состояние предприятий.
Основная особенность оценки недвижимости заключается в том, что помимо стоимостного измерителя в нем непременно присутствует измеритель натуральный, причем одной из задач бухгалтерского учета как раз и было умение перевести (увязать) натуральный измеритель в стоимостной. Эта увязка имеет смысл с точек зрения: того, кто оценивает; на какой момент времени эта оценка выполняется; стремится субъект купить или продатьнедвижимость. Независимо от момента, на который выполнялась оценка, можно было исходить из альтернативы покупка-продажа вещей. В первом случае предполагалась ликвидация предприятия, во втором - его воссоздание, реконструкция. Все переоценки основных средств, проведенные в нашей стране, исходили из этой второй возможности. Исходя из этого, теоретические исследования в области оценки (определение рыночной стоимости, цены покупки или продажи и т.п.) не проводились.
Рамки исследования проблем оценки недвижимости, обоснованно увязаны с влиянием оценки на финансовое состояние предприятий, что значительно усилило теоретическое значение работы. Определение стоимости недвижимости является сложным аналитическим процессом, охватывающим весь спектр внешних и внутренних взаимосвязей объекта оценки. Основная задача при определении стоимости - прогнозирование количества, качества и продолжительности будущих выгод от владения объектом оценки и определение этих выгод в настоящую стоимость.
Охарактеризованы объекты недвижимости с позиций, где каждой позиции соответствует своя группа принципов, которые определяют полезность, замещение, ожидание будущих выгод. К позиции, отражающей взаимоотношения компонентов собственности - принципы добавочной продуктивности, вклада, возрастающей и уменьшающейся отдачи, баланса, экономического размера, экономического разделения. К позиции, отражающей точку зрения рынка - принципы зависимости, соответствия, спроса и предложения, конкуренции, изменения во времени. Продолжение исследования оценки и анализа недвижимости в этом направлении позволит решить ряд проблем теории и практики учета и анализа хозяйственной деятельности.
Исследование проводилось на стыке малоисследованных вопросов в области теории бухгалтерского учета, теории оценки и теории финансового анализа, а также с использованием аналитической информации организаций и предприятий различных структурно-организационных форм хозяйственной деятельности. Характерные теоретические и практические вопросы, определенные рамками исследования, решены.
В работе взаимоувязаны теоретические вопросы бухгалтерского учета и методов оценки недвижимости. Определены критерии выбора методов оценки. Дана сравнительная оценка недвижимости на основе различных методов оценки. Охарактеризована методика анализа влияния оценки на финансово-хозяйственную деятельность.
Рассмотрены не только методы характерные для оценки объектов недвижимости, но и проклассифицированы базы оценок активов предприятий и организаций, хотя вместе с тем дана классификация объектов недвижимости, что позволит пользователям данной работы более грамотно подходит к процедуре оценки.
Доказано, что оценка затратным методом применима практически ко всем объектам недвижимости, поскольку подразумевает расчет стоимости нового строительства подобного объекта по элементам конструкций зданий и сооружений, с последующим выделением из рассчитанной стоимости накопленного износа. Определены ситуации, в которых применение затратного метода является наиболее целесообразным и приведен алгоритм определения рыночной стоимости данным методом. Сделан вывод о том, что рассчитанная стоимость характеризует стоимость строительства, но она не может считаться рыночной поскольку должна быть сравнена с ценами продаж и доходами подобных объектов.
Оценивая недвижимость доходным методом, автор делает акцент на том, что стоимость зависит от двух основных показателей: от чистого операционного дохода и от общего коэффициента капитализации. Справедливо отмечено, что проводя оценку доходным методом данные полученные из бухгалтерской отчетности не всегда могут применимы и совпадать с данными полученными в ходе оценки, поскольку не все объекты недвижимости загружены на 100% и не приносят максимальный доход. Общий коэффициент капитализации, в свою очередь, зависит от удельных весов собственного и заемного капитала, земли и зданий и не может быть одинаков для различных видов недвижимости. Сделан вывод о том, что доходный метод применим только к объектам недвижимости приносящих доход. Не рассматривая другие методы оценки, стоимость определенная доходным методом нельзя назвать рыночной, потому что неизвестны стоимость строительства и рыночные характеристики объекта оценки.
Применяя метод сравнения продаж необходимо иметь достоверную информацию о ценах продаж объектов подобных объекту оценки. Расчет окончательной стоимости объекта недвижимости зависит от различий в характеристиках объектов сравнения и объектов оценки на величины корректировок в положительную или отрицательную сторону продажных цен подобных объектов. Доказано, что оценка методом сравнения продаж, в настоящее время, возможна только для объектов недвижимости небольших размеров, таких как коттеджи, магазины, офисы, дачи, квартиры, гаражи и т.п. Поскольку стоимость недвижимости зависит от особенной строительства и хозяйственной деятельности, то рассчитанная цена не отражает реальной стоимости объекта оценки.
Наибольшую сложность в условиях РФ вызывает система оценки земли. У большинства предприятий на балансе не отражена стоимость земли, из-за отсутствия законодательства о земле и системе оценочных критериев, хотя земля является неотъемлемой частью недвижимости. В работе приводятся методы характерные для оценки земли, хотя они в настоящее время не нашли практического применения.
Стоимость объекта недвижимости определенная с помощью методов оценки отражается в отчете, как основном сводном документе, и принимается к бухгалтерскому учету как первоначальная или восстановительная.
Доказано, что отраженная в бухгалтерском учете оценочная стоимость недвижимости повлечет за собой как изменение статей бухгалтерского баланса, так и финансового состояния предприятий и организаций в целом.
Для определения величины изменения показателей финансового состояния, обобщены традиционно применяемые показатели и разработана методика расчета финансовых коэффициентов с применением вычислительной техники. Полученные в результате расчета коэффициенты обобщены и охарактеризовано влияние переоценки недвижимости на размер отчислений по налогам на имущество и на прибыль, а также на финансовые показатели деятельности предприятий и организаций. Автор делает вывод о том, что одни показатели напрямую зависят от переоценки недвижимости, другие - косвенно, а третьи остаются без изменений.
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