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ПРОФЕСІОНАЛІЗАЦІЯ ОЦІНОЧНОЇ ДІЯЛЬНОСТІ 

Ірина Іванова, заслужений оцінювач УТО, REV 

голова Ради Українського товариства оцінювачів 

Усіх нас, членів Українського товариства оцінювачів, об’єднує спільна справа – оцінка 

майна та майнових прав, – яку ми обрали своєю професією. 

В свою чергу приналежність до професії вимагає від нас спеціальних знань і 

практичних навичок, що дає можливість позиціонувати себе та прийматися суспільством як 

такими, які готові застосовувати свої знання і досвід в інтересах інших, коли постає питання 

визначення вартості майна та майнових прав для юридичних, фінансових чи регуляторних 

цілей.  

Загалом професіоналізація будь-якої сфери діяльності передбачає встановлення 

спільних норм поведінки і кваліфікації для представників професії та забезпечення 

контролю за їх дотриманням з метою гарантування загальним очікуванням професії. Не є 

виключенням і професійна оціночна діяльність, яка вимагає: 

володіння теоретичними знаннями та практичними навичками, набутими під час 

фахової підготовки та безперервної освіти протягом усієї діяльності у цій сфері; 

наявності необхідної компетентності для виконання завдання з оцінки; 

проведення достатнього для отримання достовірного та надійного результату оцінки 

обсягу дослідження та оціночних процедур; 

документування всіх аспектів оцінки та складання звітів про оцінку для забезпечення 

прозорості отриманого висновку про вартість майна та майнових прав; 

забезпечення контролю за якістю оцінки майна та майнових прав, в тому числі шляхом 

рецензування звітів про оцінку. 

Дотримання цих вимог має сприяти збереженню та зміцненню довіри суспільства до 

оціночної професійної діяльності. 

1. Входження до професії та забезпечення професійного зростання 

Входження до професії, як свідчить світовий досвід, передбачає або професійну 

сертифікацію, яку здійснюють саморегулівні організації оцінювачів; або професійне 

ліцензування – форму державного регулювання, що вимагає отримання відповідного 

документа. В деяких країнах співіснують обидві форми регулювання – громадська і 

державна, – входження до професії оцінювача. 

В Україні, зважаючи на важливу роль оцінки майна та майнових прав як «м’якої» 

інфраструктури економіки, була запроваджена державна форма регулювання входження до 

професії. 

Відповідно до чинного законодавства оцінювачами можуть бути громадяни України, 

іноземці та особи без громадянства, які склали кваліфікаційний іспит та одержали 

кваліфікаційне свідоцтво оцінювача – документ, який підтверджує достатній фаховий 

рівень підготовки оцінювача для самостійного проведення оцінки майна. 

Право на отримання кваліфікаційного свідоцтва набувають фізичні особи, які мають 

закінчену вищу освіту; пройшли навчання за програмою базової підготовки та стажування 

протягом одного року у складі суб’єкта оціночної діяльності разом з оцінювачем, який має 

не менше ніж дворічний досвід практичної діяльності з оцінки майна; отримали його 

позитивну рекомендацію та успішно склали кваліфікаційний іспит. 

Однак відповідність юридичним вимогам ще не гарантує, що до професії увійшли 

компетентні фахівці, на результати роботи яких може покладатися суспільство. Існуюча 

система професійної підготовки вже давно викликає нарікання як за якістю освіти, так і за 

формами навчання, про що свідчить та легкість, з якою можна отримати кваліфікаційне 

свідоцтво оцінювача, втратити його, а через рік знову отримати. 
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Тому, крім дотримання юридичних вимог щодо здійснення професійної оціночної 

діяльності, мають існують й інші інструменти набуття та підтримання професійної 

кваліфікації. Одним з них є система внутрішньої сертифікації членів Українського 

товариства оцінювачів. Ця система включає правила та норми контролю за якістю оцінок, 

що виконують члени товариства, за дотриманням ними вимог безперервної освіти шляхом 

участі в науково-практичних конференціях, круглих столах, тематичних семінарах-

практикумах, майстер-класах, публікацій в професійних виданнях тощо та за професійною 

сертифікацією і, тим самим, має гарантувати «відповідність членів УТО загальним 

очікуванням професії».  

2. Компетентність 

Досягнення достатнього для виконання професійної оцінки рівня знань і досвіду 

акумулює поняття «компетентність».  

Компетентність оцінювача передбачає його обізнаність: 

- з конкретним типом майна чи майнових прав, що оцінюється; 

- з ринком, на якому може конкурувати об’єкт оцінки; 

- з місцем розташування об’єкта оцінки; 

- з передбачуваним використанням оцінки; 

- з конкретними нормативно-правовими актами, пов’язаних з передбачуваним викори-

станням оцінки та вимогами до проведення самої оцінки; 

- з оціночними підходами, методами та моделями оцінки; 

- з професійним середовищем, в якому надаються послуги. 

Компетентність є принципом професійності оцінювача, якого він має дотримуватися ще 

на стадії прийняття конкретного завдання з оцінки. Тобто, оцінювач повинен бути 

компетентним для виконання завдання або отримати необхідну для його виконання 

компетентність, або бути об’єктивним до своїх можливостей і відмовитися від виконання 

цього завдання. В усіх випадках оцінювач має діяти компетентно. При цьому 

компетентність оцінювача полягає у визначенні адекватного обсягу робіт, необхідного для 

виконання оцінки. 

3. Обсяг роботи 

Завдання оцінювача: ідентифікувати проблему, яку необхідно вирішити; визначити та 

виконати обсяг робіт з дослідження та аналізу даних, необхідний для отримання 

об’єктивних і надійних висновків про вартість майна та майнових прав; розкрити обсяг 

роботи у звіті. 

Оцінювач повинен бути готовий продемонструвати, що обсяг роботи є достатнім для 

отримання достовірних результатів оцінки, які підтримуються відповідними доказами. 

Обсяг роботи вважається прийнятним, якщо він відповідає або перевищує  

- очікування сторін, які є передбачуваними користувачами для подібних завдань; 

- дії колег оцінювача при виконанні такого ж або подібного завдання. 

Оцінювач не повинен допускати, щоб умови завдання обмежували обсяг роботи до 

такого ступеня, щоб результати завдання не викликали довіри в контексті передбачуваного 

використання. 

Крім того, очікується, що, виконуючи завдання, оцінювач буде діяти неупереджено, 

об’єктивно та незалежно. Тобто, оцінювач не повинен погоджуватися на досягнення 

наперед обумовленого результату; на підтримку виключно інтересів або запитів однієї із 

сторін; на надання послуг, які виходять за межі оціночної практики; на отримання від 

клієнта непідтвердженої інформації та на надання заздалегідь визначених висновків. 
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4. Документування та звітність 

Оцінювач повинен вести документацію та складати звіт про оцінку достатню для 

забезпечення прозорості виконаного обсягу робіт.  

До документації слід включати матеріали про комунікації з клієнтом, розглянуті дані та 

вхідні дані, усунені ризики та упередження, використані професійні судження та 

застосовані оціночні процедури та процедури контролю якості оцінки. Ці робочі матеріали 

повинні існувати до завершення та зберігатися і бути доступними для ознайомлення 

протягом встановленого законодавством чи договором на проведення оцінки. 

До звітів про оцінку слід включати всю інформацію, необхідну для надання 

передбачуваному користувачу чіткого опису складу робіт, виконаної роботи; застосованих 

підходів та методів оцінки, вхідних даних, моделей оцінки; зроблених професійних суджень 

та підстав і припущень для отриманих висновків щодо вартості майна та майнових прав. У 

всіх випадках звіт про оцінку повинен бути достатнім для опису зробленого висновку і 

вважатися обґрунтованим оцінювачем, який застосовує професійне судження. 

Нажаль в оціночній практиці, що склалася, ми нечасто зустрінемо таке професійне 

ставлення до документування та звітності. Швидше звіт про оцінку нагадуватиме 

рефератний виклад основних понять та положень національних стандартів, в якому 

змінюється лише об’єкт оцінки, її замовник та дата оцінки і то не по всьому тексту. 

5. Рецензування 

Рецензування – один з видів професійної оціночної діяльності і рецензент як оцінювач 

виконує ключову функцію у підвищенні суспільної довіри до професії, що має на меті: 

(1) упередити виконання неякісної оцінки: (2) виступити гарантом достовірної оцінки; 

(3) запобігти можливим конфліктам між оцінювачем та замовником оцінки. 

Рецензування як один із засобів контролю якості має гарантувати, що оцінка виконана 

об’єктивно, прозоро, неупереджено та відповідає чинним нормативно-правовим актам. 

Ефективність рецензування залежить від взаєморозуміння між рецензентом та 

оцінювачем, робота якого рецензується. При цьому рецензент не повинен бути 

упередженим; нав’язувати свої суб’єктивні переконання та погляди оцінювачу щодо 

виконання роботи; вимагати від оцінювача виконання додаткових оціночних процедур, які 

не мають суттєвого впливу на висновок про вартість; вимагати від оцінювача відмовитися 

від застосування певного методу оцінки на підставі того, що він його не знає; 

прискіпуватися до усього, аби виправдати свою роботу. 

Підсумки 

На оцінювачів покладається важлива роль у визначенні вартості майна та майнових 

прав для юридичних, фінансових чи регуляторних цілей і саме важливість цієї ролі накладає 

на оцінювача відповідальність щодо захисту довіри суспільства до оцінки та своєї професії. 

Це вимагає від кожного з нас та Українського товариства оцінювачів як саморегулівної 

організації професійних оцінювачів постійної та наполегливої роботи в сфері: 

- удосконалення нормативно-правових актів з оцінки майна та майнових прав; 

- поглиблення професійної підготовки оцінювачів в частині змісту програм базової 

підготовки та впровадження нових форм навчання і стажування; 

- підвищення професійного рівня членів товариства з використанням системи 

безперервної освіти та внутрішньої сертифікації; 

- забезпечення належної якості оцінки майна та майнових прав, яка проводиться 

оцінювачами-членами УТО; 

- підтримання конкурентоздатності членів товариства на ринку оціночних послуг; 

- захист своїх членів у питаннях судового та досудового вирішення спорів, пов’язаних з 

оцінкою майна та майнових прав. 
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ЯКІСНА (НЕЯКІСНА) ОЦІНКА МАЙНА 

Яків Маркус, 

заслужений експерт-оцінювач 

Нібито зрозуміло, що існує якісна та неякісна оцінка. Але завжди виникає питання – як 

виглядає грань між ними? 

Контроль якості звітів з оцінки є процесом як внутрішнім, так і зовнішнім.  

Внутрішній контроль обумовлений кваліфікацією оцінювача, вимогами оцінювача до 

себе.  

Зовнішній контроль (рецензування) виявляє чи є якісним (неякісним) внутрішній 

контроль.  

Класифікація якості наведена у відповідності до термінології НСО-1: 
неякісна (недостовірна) оцінка – оцінка, проведена з порушенням принципів, 

методичних підходів, методів, оціночних процедур та (або) на основі необґрунтованих 

припущень, що доводиться шляхом рецензування; 

непрофесійна оцінка – оцінка, проведена з порушенням кваліфікаційних вимог, що 

визначаються законодавством про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну 

діяльність. 

Якісна оцінка повинна відповідати певним умовам, а саме: 
• ідентифікація об’єкта оцінки є повною; 
• вид вартості має належне обґрунтування; 

• вихідні дані повні і достовірні; 

• мета оцінки передбачає можливість використання Звіту; 
• припущення і обмеження визначені; 
• методи оцінки обґрунтовані; 

• аналіз ринку сегментований; 
• процедури (коригування) логічні і обґрунтовані; 

• розрахунки не містять помилок і підлягають перевірці; 
• результат окрім узгоджень містить інтерпретацію («дайжест») звіту; 
• нумерація та заголовки присутні в таблицях; 
• нумерація додатків, посилання на пронумеровані додатки наведені в Звіті.  

Якість Звіту класифікується за такими ознаками (п. 67 НСО-1): 
1. звіт повністю відповідає вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна; 

2. звіт у цілому відповідає вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна, але має 

незначні недоліки, що не вплинули на достовірність оцінки; 
3. звіт не повною мірою відповідає вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна 

і має значні недоліки, що вплинули на достовірність оцінки, але може використовуватися з 

метою, визначеною у звіті, після виправлення зазначених недоліків; 

4. звіт не відповідає вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна, є неякісним 

та (або) непрофесійним і не може бути використаний. 

Загальні вимоги до складання звіту наведені у п. 56-57 НСО-1. 

Структура звіту по оцінці не регламентована. Однак, кожний Звіт має загальну 

структуру (для усіх видів майна) з особливостями, притаманними конкретній оцінці (див. 

табл. 1).  
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Таблиця 1 

Загальна структура звіту 

№ Назва розділу Опис та параметри Недоліки, коментар 

1 Ідентифікація 

об’єкта оцінки 

Об’єкт оцінки слід 

ідентифікувати у відповідності 

до правових документів 

В різних документах дані 

можуть відрізнятись. Слід 

обґрунтовувати вибір 

пріоритетного документу 

2 Характеристика 

об’єкта оцінки 

Характеристика повинна бути 

максимально повною, 

розкривати інвестиційну 

привабливість об’єкту, 

включати: 

- юридичні, 

- фізичні аспекти. 

Характеристика неповна, не 

розглянута історія питання, 

зміна прав власності тощо 

3 Вид вартості  Зазвичай, вид вартості – 

ринкова. Дуже нечасто 

використовується неринкова 

база оцінки 

Недостатньо обґрунтовані 

пояснення щодо вибору виду 

вартості 

4 Аналіз відповідного 

сегменту ринка 

Розділ є обов’язковим, 

змістовним; повинен мати 

висновок, який 

використовується в 

подальшому 

Розділ має загальний характер, 

без висновків, не пов’язаний з 

об’єктом оцінки 

5 Методологія оцінки. 

Обґрунтування 

вибору підходів та 

методів 

Зазвичай розглядаються три 

«класичні» підходи. Бажано 

навести алгоритм (алгоритми) 

оцінки 

Перенасиченість описом 

загальновідомих положень. 

Відсутній алгоритм 

(алгоритми) оцінки 

6 НЕВ  Може наводитись в окремому 

розділі або в рамках опису 

Об’єкта. 

Має формальний характер з 

переліком трьох складових без 

відповідного конкретного 

обґрунтування 

7 Припущення, 

обмеження 

Не повинні мати формальний 

характер 

Відсутній «зв’язок» з 

розрахунком вартості 

8 Процедури оцінки, 

розрахунки 

Присутній опис застосованих 

коригувань з розподілом на 

кількісні та якісні 

Відсутній розподіл на якісні і 

кількісні коригування. 

Кількісні не мають 

обґрунтування. 

9 Висновок, 

інтерпретація 

результатів 

Інформацію про результат 

оцінки бажано надати з 

інтерпретацією оцінки 

Відсутня інтерпретація 

результатів, де в стислій формі 

викладені усі основні 

положення оцінки 

 

В якісному звіті повинен бути чіткий та якісний причинно-наслідковий зв’язок. 

Саме наслідковий зв’язок конче потрібен якісному звіту. І тому не може (як бачимо в 

деяких звітах) розділ «Методологія» знаходитись перед характеристикою майна, оскільки 

саме характеристика визначає методологію оцінки майна. 

В якості прикладу наведені структури звітів та типові недоліки, що стосуються оцінки 

земельних ділянок та збитків внаслідок збройної агресії рф. 
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Таблиця 2 

Земельні ділянки 

№ Назва розділу  Опис, параметри  Недоліки, коментар 

1 Ідентифікація 

об’єкту оцінку 

Права на земельну ділянку 

(власність, оренда, постійне 

користування) 

Ідентифікація неякісна, відсутня 

історія питання 

2 Характеристика 

об’єкта оцінки 

Аналіз розташування, 

конфігурація, підключення 

мереж 

Опис має формальний характер, 

без виділення переваг і 

недоліків розташування 

3 Аналіз сегменту 

ринку 

Аналіз відповідного 

сегменту ринку 

Аналіз має характер «взагалі», 

не сегментований, відсутня 

обґрунтована 

репрезентативність вибірки 

4 НЕВ  Розгляд альтернативних 

видів використання 

Альтернативні варіанти НЕВ не 

розглянуті 

5 Методи оцінки, 

процедури, 

розрахунок 

Обґрунтування методів, 

коригувань 

Коригування не розподілені на 

кількісні і якісні; відсутнє 

обґрунтування кількісних 

коригувань, процедури 

формування якісних коригувань 

не мають пояснень 

6 Висновок  Бажано надати 

інтерпретацію результатів 

Наведене лише значення 

вартості 

 

Таблиця 3 

Збитки внаслідок збройної агресії рф 

№ Назва розділу Опис, параметри Недоліки, коментар 

1 Ідентифікація 

об’єкта оцінки 

Саме майно (майнові права) 

є об’єктом оцінки; 

вартісний вираз збитків – 

це виконання поставленого 

завдання, яке зазначається 

як мета оцінки 

Об’єктом оцінки має бути 

визначене майно. Самі по собі 

збитки без майна існувати не 

можуть, оскільки майно 

первинне, а збитки є його 

похідною 

2 Характеристика 

об’єкта оцінки 

Характеристика повинна 

бути максимально повною, 

включати: 

– юридичні, 

– фізичні аспекти. 

Детальний опис об’єкта 

оцінки; характер та ступінь 

пошкоджень, яких зазнало 

майно, з посиланням на 

наявні підтверджувальні 

матеріали 

 

Характеристика неповна, не 

розглянута історія питання, 

недостатньо описані причини, 

внаслідок яких виникли збитки. 

Детальний опис відсутній 
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№ Назва розділу Опис, параметри Недоліки, коментар 

3 Мета оцінки  Мета та призначення 

оцінки мають бути чітко 

сформульовані 

Недостатньо чітке 

формулювання призначення 

оцінки. Функція не визначена 

4 Вид вартості  Ринкова та (або) залишкова 

вартість заміщення 

(відтворення). В залежності 

від постраждалого 

(знищеного) майна може 

бути обрана як ринкова, так 

і залишкова вартість 

заміщення, а можуть бути 

обрані обидві ці вартості. 

Якщо за вид вартості 

обирається залишкова 

вартість заміщення, то має 

бути обов’язкова перевірка 

на її відповідність 

ринковим даним 

Недостатньо обґрунтовані 

пояснення щодо вибору виду 

вартості 

5 Аналіз ринку Аналіз відповідного 

сегменту ринка. Наявність у 

Звіті про оцінку збитків 

огляду ринку – це 

підтвердження 

правильності застосування 

оцінювачем ринкової 

інформації. У Звіті 

оцінювач має показати, яка 

була ситуація на типовому 

ринку до моменту, коли 

об’єкт оцінки зазнав 

пошкодження (знищення). 

Ця вимога стосується в 

першу чергу нерухомого 

майна 

Розділ має дуже узагальнений 

характер або взагалі ігнорується 

6 Методологія оцінки В залежності від обраного 

виду вартості, зазвичай 

застосовуються ринковий 

(порівняльний) та 

витратний підходи 

Оцінювачі намагаються 

уникнути ринкового підходу, 

розраховуючи розмір збитків 

виключно витратним підходом. 

Такий підхід не є коректним. Для 

неспеціалізованого майна, за 

МСО основною функцією 

витратного підходу є перевірка 

обґрунтованості результатів 

отриманих оцінювачем за 

ринковим підходом 
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№ Назва розділу Опис, параметри Недоліки, коментар 

7 ПДВ В ринковому підході 

об’єкти порівняння 

вивільняються від ПДВ. 

При розрахунку розміру 

збитків ПДВ не виникає. 

Якщо об’єкти порівняння 

очистити від ПДВ, то в 

такому випадку вартість 

об’єкта оцінки буде менша 

на величину ПДВ, ніж 

вартість аналогічного 

майна, яке пропонується на 

вільному ринку 

Відсутні пояснення 

8 Припущення і 

спеціальні 

припущення 

Не повинні мати 

формальний характер; 

повинні бути «пов’язані» з 

розрахунком 

Відсутній «зв’язок» з 

алгоритмом розрахунку вартості 

9 Процедури оцінки, 

розрахунки 

Присутній опис 

застосованих коригувань з 

розподілом на кількісні та 

якісні 

Відсутній розподіл на якісні і 

кількісні коригування. Кількісні 

не мають обґрунтування 

Рецензування є важливим аспектом оціночної діяльності. Головна задача рецензії 

підтвердити достовірність отриманих оцінювачем результатів оцінки. Неякісна оцінка, 

підкріплена неякісною рецензією, призводить до прийняття спотворених майнових, 

юридичних, управлінських рішень. Вимоги до форми і змісту рецензій у вітчизняній та 

міжнародній практиці мають загальний характер, не віднесений до різних видів майна. 

Порівняння підходів до рецензування в національних і міжнародних стандартах 

наведені у таблиці 4. 

Таблиця 4 

Вимоги до рецензування 

№ НСО-1 № МСО 2025 

1 Підстави проведення рецензування  d ідентифікація клієнта 

2 Повна назва звіту  d активи, що рецензуються 

3 Кваліфікація оцінювача  с фахівець 

4 Спеціалізація рецензента   спеціаліст 

5 Дата підписання рецензії  l дата рецензування 

6 Обґрунтованість виду вартості  к предмет рецензування 

7 Висновок про вихідні дані  і переглянута документація 

8 Висновок про відповідність методичних 

підходів, методів, припущення, процедур 

g, і суттєві припущення виконані 

процедури 

9 Загальний висновок про достовірність 

оцінки 

j висновки рецензента про 

достовірність 
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Як бачимо, вимоги до рецензії, в цілому, збігаються. Слушно, навести два пункти з 

МСО 106 «Документування та звітність» Міжнародних стандартів оцінки 2025:  

40.01. Рецензування оцінки не є оцінкою. В рецензії на оцінку має бути зазначено, чи 

є вона рецензуванням процесу оцінки, чи є рецензуванням вартості, чи і тим, і 

тим. 

(а) рецензування процесу оцінки на відповідність МСО; 

(в) рецензування вартості стосується обґрунтованості висновку про 

вартість.  

40.04. У всіх випадках звіт про рецензування оцінки повинен бути достатнім для 

опису зробленого висновку і вважатися обґрунтованим оцінювачем, який 

застосовує професійне судження. 

Тобто, головні відмінності НСО-1 та МСО 2025 визначаються вказаними пунктами:  

• що рецензуються (процес оцінки чи результат); 

• як іменується документ (рецензія або звіт про рецензування). 

В нашому розумінні основне завдання рецензії, це підтвердження достовірності як 

процесу, так і результату оцінки. 

Загальне резюме щодо якісної та неякісної оцінки може бути представлено 

наступним чином. 

1. Національні і міжнародні стандарти оцінки містять загальні вимоги до звітів по 

оцінці майна, не регламентуючи структуру звітів. 

2. В НСО-1 наведене визначення неякісної оцінки. Оцінка може бути визначена як 

неякісна (недостовірна), якщо оцінка проведена з порушенням принципів, методичних 

підходів, методів, оціночних процедур та (або) на основі необґрунтованих припущень, що 

доводиться шляхом рецензування. 

3. У випуску Практика оцінки № 10 «Якісна (неякісна) оцінка майна», наведені 

рекомендовані структури звітів в залежності від характеристики майна: матеріальне 

(нерухоме та рухоме), нематеріальне (корпоративні права, акції, ОІВ) тощо. 

4. В залежності від виду майна наведені ймовірні недоліки, наявність яких обумовлює 

неякісну оцінку. 

Перифразуючи відомий вислів класика, що кожна нещаслива сім’я нещаслива («по 

своєму»), можна сказати, що кожна неякісна оцінка неякісна за своїми критеріями.  

5. Висновки експертів, що виконуються судовими експертами при визначені вартості 

майна, мають специфічну структуру, що обумовлено вимогами відповідних законодавчих 

актів. У той же час наведені роз’яснення стосуються і відповідних розділів Висновків. 

6. Якість звітів по оцінці повинна мати внутрішній контроль (з боку оцінювача). 

Зовнішній контроль виконують рецензенти. 

7. Міркування щодо суті рецензії, зокрема, питання достовірності результату оцінки: 

• рецензія не повинна містити власного висновку про вартість об’єкта оцінки. 

Головне завдання рецензії – підтвердити якість звіту з оцінки майна. При цьому 

підтверджена якість обумовлює обґрунтованість і достовірність результату оцінки. 

8. Чи захищає Звіт наявність рецензії при виникненні суперечок, господарських та 

кримінальних справ? Лише в деякій мірі, оскільки можуть з’являтись альтернативні звіти, 

рецензії, висновки судової експертизи. При цьому відповідальність рецензента присутня в 

будь-якому випадку. 

9. Критерії, за якими повинен виконуватись як внутрішній, так і зовнішній контроль 

якості єдині: кваліфікація, досвід, логіка («здоровий глузд»), інтуїція. Звісно, у рецензента, 

хоча б два критерія (досвід та інтуїція) повинні бути вищими ніж у оцінювача. Може і не 

вище, але точно не нижче. 
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10. Важливо, щоб рецензування не нагадувало телешоу у вигляді «сліпого 

прослухування», де виконавці невідомі, а судді сидять до них спинами, хоча подекуди 

рівень виконавців вище рівня суддів. В рецензуванні так не повинно бути. Інакше виникає 

питання: «А судді хто?». 

Багаторічний досвід оцінки та рецензування звітів дозволяє поділитись деякими 

роздумами. 

1. Не треба звіт переобтяжувати загальною інформацією. В першу чергу, це стосується 

принципів, методів оцінки, які є загальновідомими в практиці оцінки станом на 2024 рік.  

2. Не треба шкодувати потрібних слів по суті об’єкта оцінки, його інвестиційної 

привабливості, застосованих підходів та оціночних процедур. 

3. Виконувати Звіт треба в припущені, що читачами будуть не ваші друзі. 

4. Слід наводити алгоритм розрахунків. Етапи розрахунків це ваші підрозділи. У МСО 

2025 подібний підхід має назву модель оцінки. 

5. Роботу гублять дрібниці. У Звіті дрібниці не повинні мати місце. Зміст, термінологія, 

чіткі коригування, роз’яснення – це не дрібниці. 

6. Слід дотримуватись причино-наслідкового зв’язку. Мета оцінки – це причина оцінки. 

7. Інтерпретація результату – це «дайджест» звіту, який зрозумілий людині, яка не є 

фахівцем-оцінювачем. 

8. Додатки повинні бути зрозумілими, потрібними, на них слід посилатись в тексті. 

9. Бажано, щоб Звіт перед друком перечитав автор, а також фахова людина, якій ви 

довіряєте (принцип «чотирьох очей»). 

10. Якісний звіт базується на кваліфікації, життєвому досвіді, «здоровому глузді» та 

інтуїції оцінювача. 

І наостанок:  

• Без відповідної кваліфікації неможливо забезпечити якість звіту.  

• Життєвий досвід та «здоровий глузд» контролюють якість звіту. 

• Інтуїція контролює достовірність результату оцінки. 
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ЗВІТ ПРО ОЦІНКУ ЯК ПРЕДМЕТ РЕЦЕНЗУВАННЯ 

Вікторія Назирова, 

член Експертної Ради УТО, заслужений оцінювач УТО, MRICS, REV, 
директор ТОВ «УСК – Консалтинг» 

Вступ 

Рецензуванню, як одному з видів професійної оціночної діяльності в Україні [1], не 

приділяється достатньо уваги при обговоренні проблем оцінки в Україні. Положення в 

діючих нормативних документах щодо рецензування не забезпечують формування єдиних 

підходів до процедури рецензування. В процесі практики склалися певні рекомендації щодо 

виконання рецензій, структури та змісту рецензії, але це не нормативні вимоги, а саме 

рекомендації. І це приводить до дискусій та оскарження висновків рецензента. Звичайно, 

рецензія, як і оцінка в цілому, має суб’єктивний характер, і містить думку рецензента щодо 

звіту про оцінку. Але, якщо процедура оцінки досить регламентована національними та 

міжнародними стандартами, то вимоги до рецензії обмежуються пп. 65-67 Національного 

стандарту №1 [2].  

Для інформації – в Єдиних стандартах професійної оціночної практики [3] є окремий 

Стандарт з рецензування оцінки. 

Проблема  

І все ж таки, якщо послідовно розглянути положення та вимоги щодо рецензування, 

наявні в діючих нормативних документах, то можна виділити, серед інших, наступні 

проблеми: 

- відсутні прямі вимоги формування в процесі рецензування висновку щодо якості саме 

звіту; 

- розмитість поняття «достовірність оцінки». 

У даній статі розглядаються ці проблеми та висловлюються пропозиції щодо усунення 

цих недоліків у рецензуванні звітів про оцінку з урахуванням міжнародного досвіду. 

Так, стаття 4 [1] дає визначення даного виду професійної діяльності «… рецензування 

звіту про оцінку майна (акту оцінки майна), яке полягає в їх критичному розгляді та наданні 

висновків щодо … повноти, правильності виконання та відповідності застосованих 

процедур оцінки майна вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна …».  

Суттєві моменти відповідно до законодавства: 

- об’єкт рецензування – звіт про оцінку; 

- рецензент повинен дати відповідь щодо повноти звіту та правильності виконання 

оціночних процедур 

та як підсумок роботи рецензента  

- повинно бути надано висновок про достовірність результату оцінки п. 65 [2]. 

Статус звіту визначається ст. 12 [1] «Звіт про оцінку майна є документом, … що 

містить висновки про вартість майна та підтверджує виконані процедури з оцінки майна 

суб’єктом оціночної діяльності …».  

Тобто це не твір на вільну тему, а документ, вимоги до змісту якого також визначені 

нормативними документами.  

Суттєвою вимогою до рецензента є об’єктивність рецензії (п. 63. [2]) – «Рецензування 

полягає у неупередженому об’єктивному розгляді оцінки».  

Але чи є вимоги нормативних документів до звіту та оціночної процедури досить 

чіткими для формування однозначних висновків різними рецензентами? 
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Якість звіту 

Щодо перевірки звіту на повноту, то доцільно керуватися п. 56 [2], який містить досить 

чіткі і логічно викладені вимоги до змісту та послідовності викладення матеріалу. Тут 

доцільно звернути увагу та проаналізувати на наявність у звіті, повноту та достовірність 

наведеної інформації в наступних складових звіту: 

- опис об’єкта оцінки, який дає змогу його ідентифікувати; 

- мету проведення оцінки та обґрунтування вибору відповідної бази оцінки; 

- перелік обмежень щодо застосування результатів оцінки; 

- виклад усіх припущень, у межах яких проводилася оцінка; 

- опис та аналіз зібраних і використаних вихідних даних та іншої інформації під час 

проведення оцінки.  

Доцільно доповнити ці вимоги положеннями з МСО [4, 5] щодо змісту звіту: 

- Звіти про оцінку повинні містити достатньо детальний, чіткий і добре 

структурований опис підстав для висновку про вартість; 

- У всіх випадках звіт про оцінку повинен бути достатнім для опису зробленого 

висновку і вважатися обґрунтованим оцінювачем, який застосовує професійне судження; 

- Звіт повинен містити достатню інформацію, щоб дозволити клієнту та іншим 

користувачам зрозуміти обсяг виконаної роботи. Розкрита інформація має відповідати 

передбачуваному використанню результатів завдання. 

Рецензент повинен мати можливість отримати цю інформацію зі звіту в обсязі, 

достатньому для формування передумов проведення оцінки, що рецензується. Якщо щось 

викладено не в повній мірі (наприклад, відсутня інформація щодо правового стану майна, 

відсутня інформація щодо поліпшень при оцінці земельної ділянки тощо), то це дає 

підстави для невизначеності завдання на рецензування – що оцінюється та для чого.  

На практиці досить часто у звітах відсутній елемент доказовості, тобто, всі складові 

звіту формально начебто і приведені (ідентифікація, вибір бази оцінки, …), але викладений 

матеріал є переписуванням стандартів та не націлений на обґрунтування процедури 

конкретної оцінки (моделі оцінки). Крім того, ігноруються такі суттєві фактори при 

формуванні передумов оцінки (моделі оцінки), як припущення та обмеження. Ці дві 

складові процедури оцінки набувають суттєвості в умовах нестабільної економіки. Є 

проблеми з оглядом майна в прифронтових містах, прогнози економічних показників 

(наприклад, інфляція) змінюються в залежності від  ситуації на фронті, а будівля, яку 

оглядали сьогодні, завтра може бути знищена. Ці обставини потребують від оцінювача 

чітко визначити ступіть та характер невизначеності, що закладений в оцінці, та включити 

цю інформацію у звіт.  

Крім повноти звіту, тобто відображення всіх складових, перелічених в п. 56 [2], 

доцільно звернути увагу на логічність викладення матеріалу, адже саме логіка є необхідною 

складовою доказовості оцінки. Оскільки звіт – це документ, а документ повинен мати 

узагальнену форму.  

Зміст п. 56 [2], дозволяє рецензенту діяти досить об’єктивно при формуванні висновків 

щодо повноти звіту. Не можна сказати, що тут все безспірно. Наприклад, вимога наявності 

у звіті про оцінку огляду ринку майна, подібного до оцінюваного, не виписана чітко як 

окремий пункт в нормативних документах. Але є вимога до дій  оцінювача п 52. [2]: «…при 

цьому оцінювач повинен проаналізувати всі інформаційні джерела, пов’язані з об’єктом 

оцінки, тенденції на ринку подібного майна, …  та іншу істотну інформацію». А от 

необхідність відображення у звіті результатів цих дій немає. І це викликає дискусії між 

виконавцем оцінки та рецензентом стосовно відповідного суттєвого зауваження до звіту 

щодо відсутності огляду ринку. 
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Відповідно до діючих нормативних документів у рецензента є набір вимог для 

об’єктивного проведення перевірки звіту на повноту та, доцільно додати, логічність 

викладення матеріалу. Має сенс додати вимоги МСО щодо доказовості змісту звіту, 

спрямовані на обґрунтованість результату.  

Таким чином, можна допустити, що якість звіту визначається як повнотою та 

логічністю викладення інформації, передбаченою п. 56 [2], так і стилем викладення, 

націленим на розуміння користувачами звіту обсягу роботи та обґрунтованості висновку.  

А якщо звіт не якісний – чи є сенс розглядати далі саме реалізацію розрахункової 

частини оціночної процедури? Адже якщо відсутні наприклад, опис усіх припущень, у 

межах яких проводилася оцінка; опис правового статусу та технічних характеристик 

об’єкту оцінки в обсязі достатньому для його ідентифікації, то що фактично буде 

перевірятися в описі розрахунків?  

Достовірність  

Акцент у вимогах до змісту рецензії п. 65 [2] робиться на перевірки рецензентом: 

- висновок про обґрунтованість вибору виду вартості та її відповідність вимогам 

нормативно-правових актів з оцінки майна; 

- висновок про зібрані виконавцем звіту про оцінку майна вхідні дані та іншу 

інформацію (їх повнота, достатність для проведення оцінки майна та розкриття у звіті); 

- висновок про відповідність і правильність застосування під час проведення оцінки 

методичних підходів, методів та оціночних процедур з урахуванням мети і бази оцінки, 

обґрунтованість використаних припущень; 

- загальний висновок про достовірність оцінки майна. 

Вимоги до рецензента про надання висновків щодо якості самого звіту в явному виді 

відсутні. Порядок викладення матеріалу в [2] також орієнтований в першу чергу на 

положення щодо розрахункової частини оціночної процедури, залишаючи вимоги до 

підготовчого етапу та звіту на прикінцеві положення. Це протирічить міжнародній 

практиці, де стандарти починаються з вимог до підготовчого етапу оціночної процедури, 

змісту та форми звіту та їх виконання, що повинно забезпечити  якість як самої оцінки, так і 

звіту про оцінку.  

Чи можна при неякісному звіту дати відповідь щодо достовірності результату оцінки? 

Це залежить від того, що мається на увазі під достовірністю результату оцінки. Досить 

часто за достовірність приймається відповідність результату «здоровому глузду» або 

діапазону ринкових цін на подібне майно.  

Відповідно до визначення (https://uk.wikipedia.org/wiki/): «Достовірність (validity, 

adequacy) – ступінь об’єктивного точного відображення подій або фактів, ступінь вірність 

наведених відомостей. … Перевірка достовірності – процес визначення того, що модель або 

виконувана імітації точно представляє детальний концептуальний опис, прийнятий 

розроблювачем. Перевірка достовірності також оцінює ступінь відповідності моделі або 

імітації змісту і проводиться з використанням прийнятих методів».  

В юридичному сенсі «достовірними» є докази, на підставі яких можна встановити 

дійсні обставини справи.  

Саме ті вимоги до процедури рецензування, які містяться в статті 4 [1] (правильність 

виконання та відповідності застосованих процедур оцінки майна вимогам нормативно-

правових актів з оцінки майна) і дають змогу винести судження щодо достовірності 

результату. Але єдиним матеріалом, на підставі якого виноситься судження про 

достовірність оцінки залишається звіт, який повинен містити для цього достатньо 

інформації. З цього слідує, що при неякісному звіті не може бути сформований коректний 

висновок про достовірність результату оцінки. 
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Міжнародна практика 

У міжнародній оціночний практиці є різні за завданням та обсягом роботи види 

рецензування. Так [3] визначає рецензування наступним чином: 

Рецензування оцінки: акт або процес формування висновку про якість роботи іншого 

оцінювача (тобто звіту, частини звіту, робочого файлу або певної комбінації), який було 

виконано в рамках оцінки або завдання на рецензування оцінки; або стосується думки про 

якість роботи іншого оцінювача, яка була виконана в рамках оцінки або завдання з 

рецензування оцінки. 

Таке визначення вказує, що об’єктом рецензування в першу чергу є саме звіт та 

допускає рецензування як звіту в цілому, так і окремих його складових, або навіть 

розрахункових файлів на стадії підготовки звіту. Крім того, складовою цього документу є 

окремий стандарт, що регулює процедуру рецензування та передбачає, що за аналогією з 

вимогами до процедури оцінки, повинно бути визначено «… мету рецензування оцінки, 

включно з тим, чи передбачає завдання формулювання думки рецензента щодо вартості або 

думки рецензента стосовно роботи, що рецензується».  

Визначення рецензування та його видів також надано в розділі Дефініції останньої (ще 

неофіційної) редакції МСО [5], а сам: 

10.36 Рецензування оцінки. Рецензування оцінки – це або рецензування процесу оцінки, 

або рецензування вартості, або і те, і те. 

10.35 Рецензування процесу оцінки. Аналіз, проведений оцінювачем з метою оцінки 

відповідності МСО або компоненту МСО, що застосовується на дату оцінки. Сюди не 

входить надання висновку про вартість. 

10.40 Рецензування вартості. Аналіз, проведений оцінювачем із застосуванням МСО 

для оцінки та надання висновку щодо вартості, визначеної в роботі іншого оцінювача. Сюди 

не входить висновок щодо процесу оцінки. 

Тобто, тут чітко розмежовані різні види рецензування – або критично розглядається звіт 

на предмет виконання процедури оцінки та її відповідність стандартам, або аналізується 

результат оцінки, або завдання на рецензування може передбачати всі види рецензування. 

Висновок 

Визначення рецензування в статті 4 [1] підпадає під визначення МСО «Рецензування 

оцінки». Подальші вимоги до рецензування в діючих нормативних документах не роблять 

акцент на необхідності як окрему складову рецензії дати висновок щодо якості звіту. Але 

ніщо не заважає ввести в практику рецензування необхідність висновку про повноту 

(якість) звіту. Як перший крок до підтвердження достовірності результату (необхідна умова, 

але не достатня) є якісний звіт. Немає якісного звіту – не може бути підтверджена 

достовірність .   
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ВИЗНАЧЕННЯ ВАРТОСТІ МАЙНА: СУБ’ЄКТИ ТА ЗАВДАННЯ, 

ЗАГРОЗИ ВИКОНАВЦЯМ, КЛАСИФІКАЦІЯ НЕДОЛІКІВ ЗВІТІВ З ОЦІНКИ 

Юрій Чащин, 

провідний судовий експерт Українського науково-дослідного інституту 

спеціальної техніки та судових експертиз СБ України 

Визначення вартості майна в Україні є необхідним для забезпечення різноманітних 

процесів, зокрема й формальних процедур, тому має певну суспільну значущість. 

Суб’єкти та завдання оцінки майна 

Визначення вартості майна та майнових прав здійснюється суб’єктами оціночної 

діяльності шляхом проведення незалежної оцінки або експертної грошової оцінки 

земельних ділянок. Результатом оцінки є відповідно звіт про незалежну оцінку майна або 

звіт про експертну грошову оцінку земельної ділянки [2, 3]. 

Також питання щодо визначення вартості майна можуть ставити судовим експертам. 

Для вирішення таких питань проводяться відповідні судові експертизи або експертні 

дослідження, зокрема: оціночно-будівельна, оціночно-земельна, товарознавча, транспортно-

товарознавча тощо. 

В процесі оцінки беруть участь, за правило, дві сторони – замовник та виконавець. 

Залежно від обставин сторін може бути більше. 

 

Рис. 1. Суб’єкти в процесі оцінки та після її виконання 

Головні завдання, які має вирішувати виконавець оцінки задля забезпечення власної 

безпеки та безпеки замовника – це стійкість результату своєї роботи, яка досягається 

професійністю, об’єктивністю та якістю оцінки. 

Визначення вартості майна та майнових прав, зокрема об’єктів нерухомого майна, 

майже завжди пов’язане з діями виконавця дослідження в умовах невизначеності. 

Невизначеність породжена недостатністю достовірної інформації і може бути пов’язана як 

безпосередньо з об’єктом дослідження, так і з ринковою інформацією. 

У разі неповноти інформації або відсутності її взагалі у звіті про оцінку майна 

зазначається негативний вплив цього факту на результати оцінки [5]. Разом з цим у роботі 

оцінювача є такий нюанс: результат оцінки – це точкове значення в межах діапазону 

ймовірних значень вартості (як виняток, регулятором передбачений діапазон вартості [6]). 
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У цьому контексті стійкість результату оцінки забезпечується відтворюваністю цього 

результату альтернативним дослідником. 

Судовий експерт в умовах відсутності чи недостатності інформації або не може 

визначити вартість або має послуговуватися орієнтирами щодо вартості. Практика показує, 

що якщо вартість однозначно достовірно визначити не можливо, то існують такі варіанти: 

1) складається висновок відповідного змісту – вартість визначити неможливо; 

2) у дослідженні та висновку зазначається, що вартість визначити неможливо і судовий 

експерт оперував поняттям орієнтиру щодо вартості, який визначався відповідно до наявної 

у судового експерта інформаційної бази; 

3) у дослідженні та висновку зазначається, що неможливо визначити вартість та 

орієнтири щодо вартості. 

Загрози виконавцям оцінки майна 

Згідно з діючим законодавством України особи, винні в порушенні законодавства про 

оціночну діяльність, несуть відповідальність [2]. Саме тому варто особливо відповідально 

ставитись до якості виконуваних досліджень. Так, на сьогодні зустрічаються непоодинокі 

випадки спотворення вартості об’єкта оцінки в силу різних факторів та обставин 

(недобросовісність замовника оцінки, недостатній рівень кваліфікації оцінювача, недбале 

ставлення до якості проведення оцінки тощо), що в силу масовості може бути визнане 

цілком об’єктивною загрозою належному функціонуванню інституту оцінки майна. Тому 

пропонуємо зупинитись на різних аспектах цієї загрози з метою виявлення її об’єктивних 

ознак, а також шляхів упередження та подолання.  

Перш за все звернемо увагу на ознаки недобропорядного замовника оцінки, усе 

різноманіття задач якого можна завести до такого:   

- заниження вартості; 

- завищення вартості. 

Унаслідок цього до трансакції з об’єктом оцінки, вартість якого була спотворена, рано 

чи пізно виникають питання. Оцінювач при цьому виступає в ролі «слабкої ланки» і має 

розуміти, що може залишитися із загрозами сам на сам. 

Щодо ролі оцінки у загрозі слід звернути увагу на такі аспекти: 

- обов’язковість виконання оцінки (або не є обов’язковою); 

- характер застосування результату оцінки (консультативний або для забезпечення 

відповідної угоди); 

- факт використання результату оцінки (прийняття відповідних майнових або 

управлінських рішень). 

Питання до оцінювача можуть виникнути за будь-якою оцінкою і через який завгодно 

період часу. Протягом певного часу, коли з пам’яті стираються не тільки деталі, а й взагалі 

спогади про той чи інший об’єкт оцінки, єдиним джерелом відповідей залишається звіт. 

Слід розуміти, якщо звіт не має очевидних «порушень» та принаймні виглядає як такий, 

що відповідає нормативно-правовій базі з оцінки майна, для формування реальної загрози 

опоненту потрібно прикласти відповідних зусиль. 

Основна (найбільш поширена) загроза – звинувачення оцінювача в спотворенні 

вартості об’єкта оцінки, що призвело до завдання збитків (шкоди). Таке звинувачення 

може бути об’єктивним, але також може мати фіктивний характер і використане лише як 

формальний привід в оспорюванні прав на майно, «політичному замовленні» набувача прав 

або «розпорядника» майном. 

Типові випадки звинувачення оцінювачів: 

- завищення вартості – передача в заставу, рефінансування, придбання об’єктів за 

рахунок бюджетних коштів, 
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- заниження вартості – викуп державного або комунального майна, «оптимізація» 

оподаткування, відображення в декларації про майновий стан; 

- завищення або заниження вартості – поділ майна (в залежності від сторони поділу). 

Типова схема реалізації загрози: 

1) інтересант декларує «спотворення» вартості; 

2) виконується процедура рецензування звіту, за результатами якої «звіт не відповідає 

вимогам …»; 

3) виконується альтернативна оцінка з отриманням іншого значення вартості; 

4) різниця у вартості дорівнює сумі збитків. 

Типова особливість загрози – ретроспективний характер. Глибина ретроспективи не 

обмежена. 

Цікавий аспект проблеми – готовність до загроз або їх очікування. Одна справа, коли 

до виконання оцінки оцінювач розуміє певні загрози та готовий для їх нейтралізації або 

принаймні компенсації їх впливу. Інша справа – нерозуміння загрози або її ігнорування, що 

може призвести до неочікуваних наслідків. 

За наслідками загрози можна класифікувати: 

- незначна – можна ігнорувати або нейтралізувати незначними зусиллями та ресурсами; 

- суттєва – потребує значних зусиль та ресурсів; 

- критична – потребує всіх наявних зусиль та ресурсів; 

- катастрофічна. 

 

Рис. 2. Класифікація наслідків загроз 

 

Класифікація недоліків звітів з оцінки 

Головним фактором у контексті загальної достовірності оцінки є вплив недоліків на 

достовірність: впливає, не впливає. 

Припустимо, що аналіз достовірності здійснюється співставленням результату оцінки з 

результатами альтернативного дослідження (еталонне значення). Зазвичай в альтернативі 

маємо точкове значення. У випадку, коли збитки є, – це різниця між двома результатами. 

Якщо в умовах невизначеності в альтернативі отриманий орієнтир вартості як її діапазон, то 

збитки доцільно розглядати як різницю між результатом оцінки та відповідною межею 

діапазону вартості. 
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Рис. 3. Варіанти співставлення результату оцінки та альтернативного дослідження 

Звідси випливає фактор класифікації - суттєвість впливу недоліків. Розглядаємо такі 

умовні градації цього фактору: 

- незначні – результат оцінки знаходиться в межах еталонного діапазону вартості, (або 

наближений до еталонного значення, але не розглядається опонентом як підстава для 

нарахування збитків); 

- значні – результат оцінки виходить за межу еталонного діапазону але наближений до 

неї (або віддалений від еталонного значення настільки, що розглядається опонентом як 

підстава для нарахування збитків); 

- суттєві – результат оцінки виходить за межу еталонного діапазону та віддалений від 

неї (або віддалений від еталонного значення настільки, що розглядається опонентом як 

безумовна підстава для нарахування збитків); 

- критичні – результат оцінки відрізняється від еталонного значення в рази. 

Типові проблемні фактори звіту, що несуть загрозу його достовірності: 

1) фактори інформаційної бази: 

o вхідні дані щодо оцінюваного об’єкта; 

o відомості щодо ринку подібного майна; 

2) методологічні: 

o вибір бази оцінки; 

o вибір варіанту НЕВ (при визначенні ринкової вартості); 

o вибір методичних підходів та методів; 

o реалізація методичних підходів та методів; 

3) технічні: 

o помилки вибору відповідного показника; 

o арифметичні помилки в розрахунках; 

o помилки електронних таблиць (невірні формули, посилання, області розрахунків 

тощо); 

o помилки в тексті (у т.ч., невідповідності значень у розрахунках і тексті звіту). 

Щодо спотворення результату оцінки можна розглядати фактори примітивності, 

діяльності/бездіяльності та навмисності. 

1. Примітивність:  

o примітивні;  

o витончені. 

Примітивні спотворення зазвичай представлені грубими викривленнями одного або 

кількох ціноформуючих показників. 

Витончені спотворення зазвичай здійснюються незначними викривленнями ряду 

ціноформуючих показників, що в сукупності призводить до значного впливу на результат. 
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2. Фактор діяльності або бездіяльності: 

o конкретні дії, які призвели до спотворення вартості; 

o бездіяльність (невиконання певних процедур), наприклад, не проведення огляду, 

не надання або не витребування вихідних даних, не проведення аналізу 

корисності тощо. 

3. Навмисність:  

o навмисний; 

o ненавмисний. 

Витончені спотворення вартості переважно мають розглядатись як навмисні, у той час, 

як грубі можуть мати й іншу природу. 

Виходячи з практичного досвіду аналізу звітів з оцінки та висновків експертів 

(експертних досліджень) можна виділити основні ознаки неякісного дослідження, 

результатом якого є недостовірний висновок про вартість майна: 

- невиразний опис об’єкта; 

- відсутній аналіз корисності; 

- невиразний висновок про найкраще та найбільш ефективне використання об’єкта 

оцінки; 

- відсутній аналіз ринку подібного майна; 

- незрозуміла методологія; 

- неспівставні об’єкти порівняння; 

- незрозумілі коригування; 

- незрозумілі узгодження результатів та висновки; 

- відсутність додатків, які мають підтверджувати показники або розрахунки. 

Відносно виконавця досліджень серед факторів сприяння підвищенню якості 

досліджень з визначення вартості майна можна розглядати внутрішній та зовнішній. 

1. Внутрішній: 

o усвідомлення виконавцем визначення вартості проблематики; 

o забезпечення певного завдання з оцінки відповідними ресурсами для його 

якісного вирішення, а в разі неможливості – відмова від виконання оцінки. 

2. Зовнішній: 

o посилення активності щодо притягнення до відповідальності; 

o посилення відповідальності. 

Висновок 

У підсумку ще раз акцентуємо увагу на важливості якісного виконання оцінки майна із 

дотриманням усіх установлених законодавством України та вироблених практикою 

принципів і процедур. Усі недоліки проведення оцінки можуть бути виявлені під час 

проведення альтернативного дослідження, результати якого можуть стати підставою для 

притягнення винних у порушенні законодавства про оцінку осіб до відповідальності. 
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від 12.07.2001 № 2658-III.  

3. Закон України «Про оцінку земель», від 11.12.2003 № 1378-IV.  

4. Закон України «Про судову експертизу», від 25.02.1994 № 4038-XII.  

5. Національний стандарт №1 «Загальні засади оцінки майна та майнових прав»: Постанова 

Кабінету Міністрів України від 10.09.2003 № 1440.  

6. Щодо можливості здійснення оцінки майна на дату, що суттєво відрізняється від дати складання 

звіту про оцінку майна: Лист Фонду державного майна України від 02.04.2019 №10-58-6526. 
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ОСНОВНІ ЗАУВАЖЕННЯ ДО ЗВІТІВ З ОЦІНКИ МАЙНА, 

ЩО ПЕРЕДАЄТЬСЯ В ЗАСТАВУ 

Анна Міхно, експерт-оцінювач УТО, 

член експертної ради Київського відділення Українського товариства оцінювачів, 

керівник департаменту оцінки нерухомого майна, партнер групи компаній «УВЕКОН» 

Постановка проблеми 

Запроваджені Національним банком вимоги щодо контролю за оцінкою майна, що 

отримується в заставу за наданими кредитами (постанова Правління Національного банку 

від 29.12.2020 за №172 «Про внесення змін до деяких нормативно-правових актів 

Національного банку України») передбачають верифікацію вартості майна, визначеної під 

час здійснення оцінки майна як зовнішнім оцінювачем, так і оцінювачем майна – 

працівником банку, шляхом: 

- проведення аналізу звіту про оцінку майна/внутрішнього звіту банку про оцінку майна 

(індивідуальна верифікація вартості майна) щодо його відповідності вимогам законодавства 

України/внутрішньобанківським документам; 

- зіставлення вартості майна, визначеної у звіті про оцінку майна, із вартістю подібного 

майна, що міститься у відповідних зовнішніх базах статистичних даних, до яких банк має 

доступ (автоматична верифікація вартості майна). 

Отже, якщо за результатами верифікації звіту про оцінку майна Національним банком 

установлено, що визначена у звіті про оцінку майна вартість майна не відповідає ринковій 

вартості та/або звіт про оцінку майна не відповідає вимогам нормативно-правових актів з 

оцінки майна, звіт передається на рецензування до ФДМУ або СРО.  

Роботи з оцінки заставного майна виконують СОДи, які при акредитації вже мали 

проходити «контроль якості». Тим не менш, за результатами рецензування зазначених робіт 

можна виявити наступні «слабкі» місця в звітах. 

Виклад основного матеріалу 

1. Неякісна ідентифікація 

Виконавець оцінки, як правило, зосереджується на отриманні певного результату 

оцінки, підборі об’єктів порівняння, розрахунках, а от опис об’єкта наводиться дуже стисло.  

Характеристики об’єкта оцінки, особливості його місця розташування та оточення 

мають супроводжуватись матеріалами фотофіксації, здійсненої оцінювачем.  

Слід пам’ятати, що згідно з положеннями пункту 50 Національного стандарту № 1 

проведенню незалежної оцінки майна передує підготовчий етап, на якому здійснюється, 

зокрема, ознайомлення з об’єктом оцінки. В свою чергу замовники оцінки повинні 

забезпечити доступ суб`єкта оціночної діяльності до майна, що підлягає оцінці на законних 

підставах, отримання ним необхідної та достовірної інформації про зазначене майно для 

проведення його оцінки (стаття 11 Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та 

професійну оціночну діяльність в Україні»). 

Окрім того, вимогами п. 56 Національного стандарту № 1 визначено, що звіт про оцінку 

майна, у тому числі, має містити письмову заяву оцінювача про якість використаних 

вхідних даних та іншої інформації, особистий огляд об’єкта оцінки (у разі неможливості 

особистого огляду – відповідні пояснення та обґрунтування застережень і припущень щодо 

використання результатів оцінки), дотримання національних стандартів оцінки майна та 

інших нормативно-правових актів з оцінки майна під час її проведення, інші заяви, що є 

важливими для підтвердження достовірності та об’єктивності оцінки майна і висновку про 

його вартість, а також додатки з копіями всіх вхідних даних, а також у разі потреби – інші 

інформаційні джерела, які роз`яснюють і підтверджують припущення та розрахунки. 
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Отже, якщо рецензент фіксує недостатність інформації для ідентифікації об’єкта оцінки, 

він має зазначити, яких саме характеристик не вистачає в звіті. 

Якщо об’єкт оцінки і ринок аналогічних об’єктів мають низку особливостей, в звіті з 

оцінки мають бути сформульовані певні припущення.  

2. Некоректно визначена мета оцінки 

У звіті на запит Банку зазначена мета оцінки «для прийняття управлінських рішень». 

Таке собі «універсальне» формулювання, яке дозволяє використовувати звіт у різних 

випадках. Водночас, мета оцінки має бути чітко визначена.  

3. Використання недостовірної вхідної інформації 

Зауваження обумовлено сумнівами щодо достовірної вхідної інформації, зокрема 

результатів аналізу ринку нерухомості. 

У відповідності до пункту 52 Національного стандарту № 1 оцінювач повинен 

проаналізувати всі інформаційні джерела, пов’язані з об’єктом оцінки, тенденції на ринку 

подібного майна, інформацію про угоди щодо подібного майна, які використовуються у разі 

застосування порівняльного підходу, іншу істотну інформацію і, у разі неповноти 

зазначеної інформації або відсутності її взагалі, у звіті про оцінку майна зазначається 

негативний вплив цього факту на результати оцінки. 

Оцінювач повинен критично відноситися до наявних даних, особливо до тих, що 

відносяться до його компетенції. Склад та обсяг зібраної інформації повинен забезпечити 

основу для аналізу ринка та визначення найкращого та найбільш ефективне використання 

оцінюваної нерухомості, що слугують підставою для вибору підходів. 

Оцінювач не має права використовувати дані, в надійності яких він сумнівається. Це 

стосується також і даних, наданих замовником. Водночас, при виконанні оцінки можуть 

виникнути питання, що перебувають поза сферою професійного знання оцінювача 

(наприклад обстеження конструктивних елементів). Отже оцінювач може покладатися на 

дослідження та висновки інших фахівців та долучати до звіту відповідні матеріали. 

4. Формальне заповнення розділів «Аналіз ринку» та «Аналіз найбільш ефективного 

використання» 

При оцінці майна, що передається в заставу, дуже важливими етапами виконання 

завдання з визначення ринкової вартості майна є аналіз ринку сегменту нерухомості, до 

якого належить об’єкт оцінки, і відповідно аналіз його найбільш ефективного використання.  

Найбільш типовими помилками при оформленні розділу «Аналіз ринку» є: 

- розміщення матеріалів професійних маркетингових досліджень та аналітичних 

оглядів, а також матеріалів інтерв’ю і статей щодо загальної ситуації на ринку нерухомості 

Україні; 

- розміщення інформації про ринок нерухомості іншого населеного пункту; 

- інформації про ринок нерухомості іншого сегменту нерухомості. 

Оцінювачу слід враховувати, що зібрані та проаналізовані дані виступають основою для 

встановлення найкращого та найбільш ефективного використання оцінюваного об’єкту на 

ринку, на якому цей об’єкт може конкурувати з подібними об’єктами. Отже встановлення 

найкращого та найбільш ефективного використання дозволяє повторити і посилити процес 

аналізу ринку та конкурентоспроможності об’єкта оцінки. 

Найбільш ефективним використанням може бути продовження існуючого використання 

активу або альтернативне використання. Це визначається можливим використанням майна, 

яку мав би на увазі учасник ринку при формуванні своєї ціни пропозиції.  
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5. Подвійний обрахунок вартості земельної ділянки 

В роз’ясненнях на сайті ФДМУ (https://www.spfu.gov.ua/ua/news/9919.html) зазначено, 

що додавання вартості прав на земельну ділянку до визначеної ринкової вартості 

нерухомого майна (земельної ділянки з поліпшеннями, у вигляді будівель, споруд, 

майнового комплексу тощо), розрахованої із застосуванням порівняльного або дохідного 

підходів, є грубою помилкою, що призводить до подвійного обрахунку вартості земельної 

ділянки. 

6. Оскарження рецензії 

Зауваження до звіту мають бути обґрунтованим і містити посилання на відповідні 

пункти нормативно-правових актів з оцінки майна положення яких, на думку рецензента, 

недотримані оцінювачем під час проведення оцінки та складанні звіту. 

Якщо рецензування звіту про оцінку майна проводиться рецензентами ФДМУ та його 

регіональних відділень, то окрім вимог до рецензування визначених в пунктах 62-67 

Національного стандарту № 1 «Загальні засади оцінки майна і майнових прав» 

враховуються вимоги Положення про порядок рецензування звітів про оцінку майна та 

майнових прав рецензентами, що працюють у штаті Фонду державного майна України, його 

регіональних відділень та представництв, затвердженого наказом Фонду державного майна 

України від 31.10.2011 №1585/1, зареєстрованого в Міністерстві юстиції України 25 

листопада 2011 р. за №1351/20089 в редакції від 24.02.2023. 

У разі незгоди оцінювача або суб’єкта оціночної діяльності із рецензією на звіт про 

оцінку майна він має право звернутися із відповідним листом до ФДМУ. 

Розгляд скарг на оціночну діяльність суб'єктів оціночної діяльності – суб’єктів 

господарювання, у тому числі тих, які виникли під час проведення рецензування звіту про 

оцінку майна рецензентами, що працюють в апараті ФДМУ та його регіональних відділень, 

також здійснюється ФДМУ. 
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ПРОФЕСІЯ «ОЦІНЮВАЧ»: МАМОНТ НАШОГО ЧАСУ? 

Анна Ігнатенко, експерт-оцінювач УТО, 

начальник відділу оцінки нерухомості ТОВ «Незалежна експертна оцінка «Експерт» 

Оціночна спільнота налічує близько 70 000 кваліфікованих оцінювачів, що працюють в 

спеціалізованих консалтингових компаніях, державних та фінансових установах 

національного рівня та установах та організаціях всесвітнього та загальноєвропейського 

рівня. 

Однак в Україні щорічно кількість оцінювачів зменшується. Причин багато: війна та 

міграція населення; через непрофесійність та низьку якість оцінок, відкликаються 

сертифікати оцінювачів; спостерігається зменшення бажаючих пройти навчання та скласти 

кваліфікаційний іспит.  

Можна тільки розмірковувати чому: через відсутність популяризації професії; низький 

рівень заробітної плати (наприклад, порівняно з ІТ-сферою); відсутність престижності серед 

молоді або ж з інших причин?  

Чи не стане професія «оцінювач» в Україні МАМОНТОМ, який порине в небуття? 

В рамках підготовки цього матеріалу постало цікаве питання: «Чи може кваліфікований 

оцінювач з України працювати в іншій країні (наприклад, в країнах Європи) із 

сертифікацією REV або ж без неї? 

Блок 1. TEGOVA 

Загальноєвропейська асоціація професійних організацій, які працюють над 

стандартами, етикою та якістю на ринку оцінки нерухомості 

Окрім встановлення стандартів для клієнта та представлення інтересів своїх учасників, 

TEGOVA забезпечує унікальний інструмент та канал для бізнесу. 

Від невеликих спеціалізованих консалтингових компаній до великих компаній 

приватного сектору та державних відомств як на місцевому, так і на національному рівні, 

спеціалісти, які входять до установчих органів TEGOVA, представляють різну професію. 

Надання статусу та позначень REV і TRV індивідуальним практикуючим оцінювачам 

у кожній країні-члені визначає показник кваліфікації та досвіду спеціаліста 

Програми TEGOVA «Визнаний європейський оцінювач» і «Оцінювач житлової 

нерухомості TEGOVA» призначені для підтримки, вдосконалення та гармонізації 

стандартів оцінки та професії оцінювача в Європі, а також, шляхом надання статусу та 

позначень REV і TRV, для надання індивідуальним практикуючим оцінювачам у кожній 

країні-члені чітко визначений показник кваліфікації та досвіду, щоб переконати клієнтів у 

їхній кваліфікації оцінки. 

Розробка та просування Європейських стандартів оцінки (EVS) для впровадження в 

Європі та рекомендація стандартного підходу до методологій оцінки 

В загальному, зрозуміло, що TEGOVA підтверджує кваліфікацію спеціаліста, який 

включений до певної організації оцінювачів на національному рівні. Але сертифікація не 

надає можливості роботи або ж провадження оціночної діяльності в межах відмінних від 

національних. Різні країни мають свої певні вимоги до кваліфікації оцінювача. Державна 

влада в сфері оціночної діяльності має певні протекціоністські вимоги та захищає 

локальних фахівців від поглинання міжнародними компаніями/спеціалістами. 

Блок 2. НАЦІОНАЛЬНІ ВИМОГИ КРАЇН, СЕРТИФІКАЦІЯ ОЦІНЮВАЧІВ 

В країнах Європи існує певне розподілення оцінювачів – існують оцінювачі бізнесу, 

нерухомості. Для оцінки обладнання і товарних партій залучають сюрвейєра.  
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Наприклад, в Англії керівник оціночного департаменту/підрозділу в великої компанії 

(за інформацією контактних осіб в таких компаніях, як Grant Thornton, BDO) може 

виконувати роботи з оцінки різних типів майна. Однак, діяльність компанії сформована 

таким чином, щоб спеціалісти з відповідного типу майна виконували частину роботи за 

кваліфікацією. Подібне розподілення по спеціалізаціям співробітників свідчить про 

тенденцію укрупнення компаній в рамках консалтингу.  

Загалом кожен спеціаліст може виступати як автономний в межах юрисдикції певної 

країни в рамках одного направлення/спеціалізації.  

НІМЕЧЧИНА 

1. Сертифікація HypZert: S. F. M. MLV – це сертифікація оцінювачів нерухомості у 

фінансовій галузі 

HypZert S – оцінювач нерухомості (житлова та невеликі комерційні об’єкти) 

HypZert S в основному орієнтована на житлову нерухомість та невеликі стандартні 

комерційні об’єкти у регіональному середовищі оцінювача нерухомості. 

HypZert F – оцінювач нерухомості для фінансових цілей  

HypZert F фокусується на аналізі ринкової вартості та вартості іпотечного кредитування 

для всіх національних стандартних та спеціальних об’єктів нерухомості (об’єктів 

управління/оператора). 

HypZert M – оцінювач всіх видів національної нерухомості та оцінка нерухомості за 

кордоном. 

Для фінансових цілей оцінювачам нерухомості з порівнянною кваліфікацією 

додатковий іспит, так званий дельта-іспит, щоб стати оцінювачем нерухомості HypZert для 

визначення ринкової вартості за кордоном. 

HypZert MLV – сертифікація для іноземних кваліфікованих оцінювачів для 

проведення оцінки іпотечного кредитування. 

Іспит призначений для осіб, які вже багато років працювали у сфері оцінки нерухомості 

в іншій країні за межами Федеративної Республіки Німеччина, які вже мають визнане право 

на визначення ринкової вартості і тепер хотіли б отримати додаткову кваліфікацію щодо 

оцінки іпотечного кредитування. 

Рамки HypZert-Certification оцінювачі регулярно доводять органу з сертифікації свої 

особисті здібності та високотехнологічні повноваження, а також багаторічний професійний 

досвід. 

Робота постійно контролюється органом із сертифікації, наприклад, за допомогою 

кількох щорічних перевірок зразків робіт та за допомогою технічних обговорень. З метою 

гарантії та підтримки високого рівня якості термін дії сертифіката обмежений п’ятьма 

роками. Після цього оцінювач повинен повторно підтвердити рівень знань на іспиті. 

2. Markt (визначення ринкової вартості) - und Beleihungswertgutachten (визначення 

вартості застави) – співпраця лише з банківською системою 

Щодо оцінки інших видів майна – якщо власником майна є міжнародні фонди або інші 

міжнародні установи, то використовуються стандарти і, відповідно, сертифікація RICS або 

ж внутрішні документи банківських або страхових організацій. 

ФРАНЦІЯ 

У Франції оцінювачем визначається фахівець, який має: 

- спеціальну вищу освіту, підтверджену дипломом про вищу освіту другого ступеня, і 

маєь принаймні три роки безперервного професійного досвіду; 

або  
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- диплом про вищу освіту та пройшов додаткову спеціальну підготовку, засвідчену 

дипломом, і має безперервний професійний досвід принаймні два роки. 

- професійний досвід протягом семи років практики в галузі нерухомості, 

включаючи принаймні чотири в діяльності з оцінки нерухомості з експертом з оцінки 

нерухомості або в оціночній компанії. 

Оцінка нерухомості включає в себе дослідження: технічного стану будівлі, 

містобудівної цінності будівлі, енергоефективності, проведення вимірів та визначення 

основних показників (площі, об’ємів і тд), складання схеми приміщень. 

Оцінка з метою застави проводиться оцінювачами в межах фінансової установи. 

Оцінка рухомих речей проводиться оцінювачами в межах фінансової установи або 

сюрвейєрами. 

ВЕЛИКОБРИТАНІЯ  

Для отримання статусу оцінювача нерухомості у Сполученому Королівстві 

(Великобританії) необхідно: 

- отримати ступінь у відповідній галузі, наприклад, нерухомість, геодезія чи оцінка 

майна; 

- пройти стажування; 

- зареєструватися в Королівському інституті дипломованих геодезистів (RICS) і 

стати його членом або Національна асоціація оцінювачів та аукціоністів (NAVA) 

RICS встановлює стандарти та правила для професії, гарантуючи, що оцінювачі 

дотримуються етичних принципів і підтримують професійну компетентність. 

- отримати ліцензію або  зареєструватись в регулюючому органі, такому як 

Управління з фінансового контролю (FCA) або Агентство з оцінки (VOA). 

Ці регуляторні органи гарантують, що оцінювачі є кваліфікованими та компетентними 

для виконання своїх обов’язків і захищають споживачів від шахрайства та неетичної 

практики. 

Також важливо бути в курсі останніх галузевих розробок і правил через курси 

безперервного професійного розвитку. 

Зарплата оцінювача нерухомості у Сполученому Королівстві (Великобританії) може 

змінюватися залежно від досвіду, місцезнаходження та розміру компанії, в якій він працює. 

У середньому оцінювач нерухомості у Великобританії може розраховувати на заробіток від 

30 000 до 50 000 фунтів стерлінгів на рік.  

Наприклад, ті, хто працює в сфері оцінки комерційної нерухомості, можуть отримувати 

вищу зарплату, ніж ті, хто працює в сфері оцінки житлової нерухомості. 

Виконання оцінки інших видів майна забезпечується в межах договірних умов. 

Необхідна сертифікація сюрвейєра RICS. 

ІСПАНІЯ 

У Королівстві Іспанія диплом оцінювача видають університети або місцеві 

саморегулівні організації оцінювачів. Оціночні компанії ліцензуються та регулюються 

Банком Іспанії.  

Головний закон: Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoración de 

bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras. 
 

Для проведення оцінки житлової нерухомості (в тому числі для цілей іпотеки) оціночна 

компанія має бути визнана Банком Іспанії.   

Для угод міжнародного рівня, інвестування та дослідження ринків, оцінки для 

бухгалтерських цілей, оцінці портфелей – обов’язкове дотриманням IVS та Закону, 

визнаються сертифікати RICS. 



ВІСНИК ОЦІНКИ № 2 (71) квітень-червень 2024 

 

 

29 

 

У найближчому майбутньому розглядається законодавча можливість виконувати 

оцінки сертифікованими оцінювачами RICS, REV при визнанні Banco Espana.  

Оцінки, що проводяться оцінювачем, затвердженим Банком Іспанії, використовуються 

фінансовими організаціями для оцінки вартості активів, що пропонуються як застава, для 

судових розглядів при угодах купівлі-продажу. 

При цьому їх організаційно-правова форма має бути у вигляді товариств з обмеженою 

відповідальністю зі статутним капіталом не менш як 300 тис. євро.  

У штаті оціночної компанії має бути щонайменше десять оцінювачів, при цьому з них 

не менш як три оцінювачі мусять працювати на повну ставку.  

Оціночні компанії повинні мати систему внутрішнього контролю якості та систему 

страхування професійної відповідальності на суму мінімум 600 тис. євро плюс 0,05% від 

загальної суми оцінювання за попередній рік. 

Загалом, компанії виступають як консалтингові компанії, що надають досить широкий 

спектр послуг: оцінка нерухомості, оренда, консультування з інвестування, аналіз ринку 

тощо.  

ПОЛЬЩА 

У Польщі, щоб стати оцінювачем потрібно отримати дозвіл від Міністерства 

розвитку та технологій. А також: 

- не мати порушень закону; 

- мати вищу освіту та закінчити аспірантуру з оцінки нерухомості; 

- 6 місяців професійної практики з оцінки нерухомості; 

- пройти кваліфікаційну процедуру та склали іспит на кваліфікацію оцінювача 

нерухомості.  

Якщо ви закінчили вищу освіту за межами Польщі, ваш диплом може потребувати 

підтвердження. 

Обов’язкове внесення до Центрального реєстру оцінювачів майна 

Після реєстрації міністр/міністерство видає сертифікат професійної кваліфікації в галузі 

оцінки нерухомості. 

Працювати в якості оцінювача можна шляхом ведення приватного підприємця або 

товариства або на підставі трудового договору або цивільно-правового договору в 

оціночній компанії 

Приступити до роботи оцінювачем майна можна з дня внесення до Центрального 

реєстру оцінювачів майна. З цього дня ви можете використовувати професійне звання 

«оцінювач майна». Працювати в якості оцінювача можна шляхом: 

- ведення приватного підприємництва або товариства, або 

- на підставі трудового договору або цивільно-правового договору в оціночній компанії. 

Оцінювач майна може виступати судовим експертом 

Варто наголосити, що Ви як оцінювач майна не можете відмовитися від виконання 

обов’язків судового експерта. Ставка судових експертів тарифікується відповідно до 

погодинної ставки та закріплена на законодавчому рівні.  

Обов’язкове страхування цивільної відповідальності. 

Якщо ви займаєтеся підприємницькою діяльністю у сфері оцінки нерухомості або 

проводите інші дослідження та експертизи, які не є оціночними дослідженнями, ви повинні 

мати обов’язкове страхування цивільної відповідальності. Він повинен покривати збитки, 

заподіяні у зв'язку з виконанням контракту. 

Питання до роздумів: чому статус професії в Європі та Америці є значно вищим? 

Через вищі вимоги до кваліфікації спеціаліста? Через об’єктивність думки оцінювача, що 
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не піддається сумніву, бо контроль з боку держави і як наслідок відповідальність 

(кримінальна, адміністративна відповідальність) є вищою ? 

Блок 3. УКРАЇНА В ПОРІВНЯННІ 

Порівняно з країнами Західної Європи та Америки вимоги щодо набуття статусу 

оцінювача в Україні є досить простими щодо виконання. 

Однак, законотворцями України сформовано законопроект №7386, що може сильно 

вплинути на оціночну діяльність та надати ковток свіжого повітря для нашої професії. 

1. Впровадження міжнародних стандартів оцінки в національну практику оцінки 

майна та визнання іноземних кваліфікаційних свідоцтв оцінювача на території України. 

2. Врегулювання, так званої, «фракційної оцінки». В законодавчому полі Україні 

розрізняють окремо земельну ділянку та земельні поліпшення (будівлі, споруди), які 

розташовані на такій земельній ділянці. 

3. Врегулювання розбіжностей, пов’язаних із оцінкою майна, що існують в 

законодавстві з питань судової експертизи та в законодавстві з оцінки майна. 

4. «Перезавантаження» професійної підготовки оцінювачів та вдосконалення 

контролю за їх професійною діяльністю. Зміни передбачають удосконалення етапів 

проходження професійної підготовки оцінювачів та впровадження системи підтвердження 

кваліфікації оцінювачів, передбачається оновлення навчальних програм, за якими 

здійснюватиметься підготовка оцінювачів, передбачаються заходи, які забезпечать 

контроль якості професійної оціночної діяльності. Впроваджується чітка система 

дисциплінарних стягнень за порушення оцінювачем законодавства з оцінки майна. 

5. Спрощення доступу до здійснення оціночної діяльності. Впроваджуються 

законодавчі підстави для здійснення оцінки майна оцінювачем як самозайнятою особою. 

Спрощується вимога щодо отримання сертифікату СОД. 

6. Посилення громадського регулювання оцінки майна. Законопроектом 

передбачається створення Оціночної ради – постійно діючого дорадчого органу Фонду 

державного майна України. Перевірка практичної діяльності оцінювачів підвищить якість 

робіт з оцінки майна, а також за результатами проходження такої перевірки оцінювачі 

матимуть можливість підтвердити свою кваліфікацію 

Блок 4. ПОПУЛЯРИЗАЦІЯ ПРОФЕСІЇ 

На мою думку, для збереження нашої професії як такої ми повинні пройти період 

трансформації. Не секрет, що існує міф про те, що оцінювач – це маг, котрий може 

виконати оцінку в тій вартості, яка потрібна замовнику. Але ж це не так! Існують ринкові 

показники, ризики, криві попиту і пропозиції та інші фактори, що мають вплив на значення 

вартості. Щоб пройти складний етап видозмін необхідно невпинно трансформуватись та 

змінювати вектор руху. 

В чому може заключатись трансформація:  

1. Укрупнення компаній. Запровадження вузькоспеціалізованих направлень для 

спеціаліста – не може фахівець надавати якісні послуги з оцінки всіх типів майна. Або ти 

кваліфікований оцінювач нерухомості, або обладнання, або літаків чи бізнесу (що в 

загальному ближче до фінансового аналітика). Таким чином ми досягнемо укрупнення 

компаній. 

2. Підвищення якості робіт – перехід до міжнародних стандартів оцінки, який вже 

запропоновано в законопроекті. Розширення діапазону оціночних процедур та відхід від 

одного й того ж алгоритму, що чітко визначається методиками, але іноді недоцільний до 

застосування на практиці. 
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Важливим є також постійне підвищення кваліфікації фахівця – проходження курсів та 

набуття нових знань, вивчення моделей оцінки та запровадження нових алгоритмів, 

статистичного аналізу тощо. 

3. Виконання Кодексу етики оцінювача – це набір аксіом, якими має регулювати 

свою діяльність кожен оцінювач. Це перший крок української оціночної спільноти на шляху 

інтеграції з європейською.  

Основними аксіомами є: 

• Оцінювач має надавати послуги з оцінки працюючи компетентно та об’єктивно, з 

додержанням вимог законодавства. 

• Оцінювач повинен діяти як незацікавлена особа, неупереджено і об’єктивно. 

• Оцінювач має працювати в межах своєї компетенції, а при її відсутності прийняти всі 

заходи для якісного виконання замовлення, а саме – залучити до виконання роботи 

фахівців, що мають відповідну кваліфікацію. 

• Неприпустимим виконання будь-якої оцінки з попередньо узгодженим із 

зацікавленими особами результатом, отримання якого пов’язане з виконанням неякісної або 

необ’єктивної оцінки. 

• Конкуренція між оцінювачами має базуватись на засадах компетентності та якості 

виконання робіт. 

4. Формування достойних гонорарів за виконання робіт 

В Європі і Америці середня заробітна плата кваліфікованого оцінювача вимірюється 

десятками тисяч доларів/євро. Неспроста, професія оцінювача часто фігурує в різних 

рейтингах найперспективніших і прибуткових професій світу. А що відбувається із 

заробітними платами оцінювачі в Україні? Постійний демпінг цін від компаній, що 

виконують неякісну оцінку і як результат – низькі гонорари за роботу та відповідно низький 

рівень заробітної плати. 

5. Консолідація спільноти та здорова конкуренція. 

Тож, яким шляхом ми маємо крокувати, що професія «оцінювач» була жива? 
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ОЦІНКА НЕРУХОМОГО МАЙНА: 

ПИТАННЯ КОМПЕТЕНТНОСТІ ОЦІНЮВАЧА 

Олександр Драпіковський, заслужений оцінювач УТО, REV 

Ірина Іванова, заслужений оцінювач УТО, REV 

Анотація. Проаналізовані відмінності у вимогах до компетенції оцінювачів при оцінці нерухомого 

майна в частині уявлення про об’єкт оцінки, знання про його ринок та застосування аналітичних 

методів, що підтримуються різними практиками оцінки. 

Ключові слова: компетентність, знати, розуміти, вміти 

Abstract. The article analyzes the differences in the requirements for the competence of appraisers in the 

field of real property valuation in terms of understanding the subject valuation, knowledge of its market and 

application of analytical methods supported by various valuation practices. 

Key words: competence, know, understand, be able to 

Постановка проблеми 

Довіра суспільства до будь-якої професії напряму залежить від рівня компетентності 

представників цієї професії, тобто їх вміння використати знання, навички, досвід в 

конкретно заданих умовах, досягнувши при цьому максимально позитивного результату. 

У національних стандартах України, ідентичних європейським і міжнародним 

нормативним документам [1-4], набуття та підвищення компетентності розглядається як 

один з основних інструментів управління якістю професійної діяльності. 

Основними засобами для досягнення необхідної компетенції є набуття професійної 

освіти і практичного досвіду та забезпечення постійного професійного розвитку на основі 

безперервного навчання. Тобто, поняття «компетентність» розглядається з двох точок зору: 

як процес – набуття необхідних знань і досвіду; як результат (наслідок процесу) – 

досягнення певного рівня компетентності як свідчення відповідної кваліфікації людини, яка 

володіє всебічними знаннями в певній предметній галузі і думка якої тому є вагомою, 

авторитетною. 

Інакше кажучи, компетентність передбачає знання та розуміння суті проблеми та вміння 

її розв’язувати. 

Вимоги до компетентності знайшли своє відображення і в загальновизнаних у світі 

професійних стандартах оцінки. 

Кодекс етичних принципів професійної діяльності оцінювачів, опублікований Радою з 

Міжнародних стандартів оцінки у 2011 році, включає Принцип компетентності, який 

вимагає від професійного оцінювача: (1) підтримувати професійні знання та навички на 

рівні, необхідному для того, щоб клієнти або роботодавці отримували компетентні 

професійні послуги; і (2) діяти відповідно до чинних технічних та професійних стандартів 

під час надання професійних послуг [5]. 

Аналогічно, останнє видання Міжнародних стандартів оцінки, що набуває чинності з 31 

січня 2025 року, компетентність відносять до Принципів оцінювача, за якими оцінювач 

повинен володіти технічними навичками, знаннями та досвідом, необхідними для 

належного виконання оцінки [6, p. 10.02 IVS 100]. 

Крім того, у Передмові до цього видання стандартів зазначено, що Міжнародні 

стандарти оцінки розроблені з припущенням, що оцінювачі, які використовують ці 

стандарти, є компетентними та мають необхідні знання, навички, досвід, підготовку та 

освіту для проведення оцінок. 

Відповідно до Глобальних стандартів оцінки Королівського інституту сертифікованих 

сюрвеєрів, члени цього інституту повинні гарантувати, що послуги надаються 

компетентними особами, які мають необхідний досвід, відповідну академічну/професійну 
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кваліфікацію, достатні поточні (залежно від обставин – місцеві, національні та міжнародні) 

знання про тип активу та його конкретний ринок, а також навички та розуміння, необхідні 

для компетентного проведення оцінки [7, p. 2.1 PS 2].  

В Європейських стандартах оцінки питання компетентності розкрито в ЄСО 3 

«Кваліфікований оцінювач», відповідно до якого «оцінка повинна проводитися 

кваліфікованим оцінювачем, який володіє професійними навичками, знаннями, 

компетентністю та незалежністю відповідно до вимог ЄСО, включаючи Кодекс поведінки 

європейських оцінювачів» [8, p. 3.1 EVS 3] 

За Європейськими стандартами оцінки кваліфіковані оцінювачі є компетентними, якщо 

вони можуть продемонструвати достатній досвід в оцінці нерухомого майна за місцем 

розташування та за категорією об’єкта оцінки. 

Компетентність є однією з умов відповідності і Єдиним стандартам професійної 

оціночної практики. Згідно цих стандартів при виконанні завдання оцінювач у всіх 

випадках має діяти компетентно. При цьому компетентність може стосуватися таких 

аспектів, як обізнаність оцінювача з конкретним типом майна чи активів, ринком, 

географічною територією, передбачуваним використанням, конкретними нормами та 

правилами або аналітичним методом [9, 11]. 

Єдині стандарти професійної оціночної практики містять Правило компетентності, 

відповідно до якого оцінювач повинен: (1) бути компетентним для виконання завдання; (2) 

отримати необхідну компетентність для виконання завдання; або (3) відмовитися від 

завдання.  

Тобто, оцінювач, ще до прийняття завдання на виконання роботи, повинен мати 

можливість оцінити рівень компетентності, необхідний для її належного виконання, а потім 

вирішити, чи має він або вона необхідну компетентність. При цьому необхідну 

компетентність можна отримати різними способами, включаючи особисте набуття знань 

оцінювачем; спілкування з колегою, який обґрунтовано вважає, що має необхідні знання 

та/або досвід; залучення інших осіб, які володіють необхідними знаннями та/або досвідом.  

Підсумовуючи розгляд вимог загальновизнаних у світі стандартів, можна констатувати, 

що оцінки повинні бути підготовлені компетентними особами, які володіють відповідними 

технічними навичками, досвідом та знаннями щодо об’єкту оцінки, ринку (ринків), на 

якому він представлений, в контексті мети оцінки.  

У Національних стандартах оцінки та інших нормативно-правових актах, що регулюють 

професійну оціночну діяльність в Україні, хоча і не застосовується поняття компетентності, 

містяться численні вимоги щодо процесу її набуття: до базової професійної підготовки, 

наявності практичного досвіду, постійного підвищення кваліфікації, забезпечення 

достовірності оцінки тощо, – що дозволяє порівняти існуючі в нашій країні вимоги до 

оцінювачів з вимогами до компетентності, передбаченими загальновизнаними у світі 

стандартами оцінки.  

Усвідомлюючи множинність об’єктів оцінки та розмаїття професійних знань і 

практичних навичок, що потрібні для визначення вартості цих об’єктів, у статті будуть 

розглянуті лише питання компетентності, що стосуються оцінки нерухомого майна, в 

частині обізнаності оцінювачів з об’єктом оцінки; з ринком, на якому цей об’єкт може 

конкурувати, та з аналітичними процедурами, що застосовуються для оцінки такого типу 

майна. 

Очевидно, що розуміння необхідного рівня компетентності в сфері оцінки нерухомого 

майна відповідає оціночній практиці, що склалася. Таке розуміння формується під впливом 

вимог щодо відповідності національним стандартам; обсягу і змісту базової професійної 

підготовки та форматів підвищення кваліфікації; досвіду колег-оцінювачів й їх дій в 

аналогічних ситуаціях; очікуванням замовників та інших передбачуваних користувачів; 

зауважень і рекомендацій рецензентів. 
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Виклад основного матеріалу 

1. Нерухоме майно як об’єкт оцінки 

Нерухоме майно є найпоширенішим, але водночас досить проблемним об’єктом оцінки. 

Така проблемність зумовлена не стільки його різнорідною структурою, що складається із 

землі та речей, які є її природним продовженням та/або приєднаних до неї людиною, 

скільки ігноруванням цілісної природи нерухомого майна та існуючою практикою 

визначати його вартість сумою вартості землі та земельних поліпшень, так званою 

фракційною оцінкою. 

Тільки в Україні оцінка цілісного об’єкта регламентується двома Законами, відповідно 

до яких цей об’єкт штучно розчленований, маючи відокремлені нормативно-методичні 

бази, системи базової підготовки та підвищення кваліфікації оцінювачів, системи 

державного та громадського регулювання. 

Якщо проаналізувати основні розбіжності оціночної практики, що склалася в нас, з 

вимогами загальновизнаних у світі стандартами оцінки, то практично всі вони зумовлені 

фракційним характером оцінки нерухомого майна.  

Серед найтиповіших прикладів, заснованих на ігноруванні цілісної природи 

нерухомості, слід назвати припущення:  

про існування нерухомого майна відмінного від земельної ділянки;  

про неправомірність оцінки фактичного, але не оформленого документально, володіння 

та користування землею;  

про обмеження площі земельної ділянки, яку необхідно враховувати при оцінці 

нерухомого майна, «плямою» забудови;  

про «зростання» вартості земельних поліпшень при відсутності документально 

оформлених прав на землю;  

про можливість вибору найкращого та найбільш ефективнішого використання не для 

поліпшеної нерухомості, а лише для земельних поліпшень. 

Водночас, слід розуміти, що фракційна оцінка: 

не забезпечує досягнення ринкової вартості; 

не дає змоги відобразити адекватний внесок у вартість фізичних складових, а також 

установити реальне знецінення земельних поліпшень і строк їх економічного життя, що 

залишився; 

виключає можливість вибору найкращого та найбільш ефективного використання як 

вакантної землі, так і поліпшеної нерухомості; 

не забезпечує визначення ринкового рівня дохідності нерухомості; 

не захищає від помилки «подвійного рахунку» при оцінці інтересів у похідних від права 

власності правах. 

Зауважимо, що фракційна оцінка має негативний вплив не лише на розвиток оціночної 

діяльності, де продовжують множитися подібні псевдоінновації, які не мають нічого 

спільного з ринковою оцінкою й оцінкою як такою, оскільки ринок не поділяє ціни купівлі-

продажу чи оренди нерухомого майна за фізичними складовими, а отже, не надає 

відповідних порівнянних доказів для фракційної оцінки. 

Погоджуючись з існуванням фракційної оцінки, ми, тим самим, підтверджуємо 

можливість протиставлення понять «земельна ділянка» та «нерухоме майно» і в інших 

сферах суспільного життя, що формують інституціональну інфраструктуру ринку 

нерухомості: землевпорядкуванні, містобудуванні, реєстраційній діяльності, оподаткуванні, 

– де також відбувається поступова і достатньо активна мімікрія в законодавчій і 

нормативно-правовій базі.  

Це особливо прикро, оскільки ще наприкінці 1990-х – початку 2000-х рр. Європейською 

економічною комісією при ООН була підготовлена низка документів для урядів країн з 
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перехідною економікою щодо формування інституту земельної власності та одиниць 

нерухомого майна. Зокрема, в Керівних принципах щодо одиниць нерухомого майна та їх 

ідентифікації зазначається, що кожну з одиниць нерухомості потрібно розглядати як 

фізичний об’єкт – фізичний простір, параметри якого забезпечують його використання за 

цільовим призначенням; об’єкт речових прав, що характеризуються гомогенністю речових 

прав та знаходиться в одній власності; об’єкт регламентації, що перебуває під дією 

однакових вимог [10]. 

Як не парадоксально, але багато оцінювачів, що беруться за визначення вартості 

нерухомого майна, не задаються питанням про сутність цього об’єкта оцінки та його 

функції в житті суспільства, яке продукує систему різноманітних, у тому числі майнових, 

відносин, створюючи тим самим відповідне середовище для свого існування, зокрема й 

шляхом зайняття певного місця на земній поверхні, цінність якого проявляється через його 

використання. 

Саме нерухоме майно як єдність землі та її поліпшень створює умови для такого 

використання землі і одночасно є продуктом цього використання, який забезпечує 

матеріально-просторове середовище для життєдіяльності людини і з яким, власне і 

співвідноситься ринкова вартість. Остання у разі потреби може бути розподілена на 

резидуальну вартість землі та контрибутивну вартість поліпшень. 

Вочевидь, що це матеріально-просторове середовище формується як інтернальними 

характеристиками фізичних складових об’єкта нерухомості – землі і земельних поліпшень, 

так і екстернальними характеристиками цього об’єкта: його центральністю, типом 

використання прилеглої території, особливістю локалізації. 

Отже, кожен об’єкт нерухомого майна слід розглядати: (1) як систему, з притаманній їй 

внутрішнім середовищем, склад і емерджентність компонентів якого забезпечують 

функціональну ідентифікацію об’єкта; (2) як елемент більшої системи – території, у межах 

якої цей об’єкт розташований і в межах якої його використання набуває нового виміру. Тут 

використання стає основним, супутнім, допоміжним або обслуговуючим, що дозволяє 

урахувати конкретну корисність місця розташування об’єкта.  

Таким чином, оцінювачі повинні розуміти природу нерухомого майна та бути в змозі 

визначити, які саме типи майна оцінюються, щоб гарантувати, що вони мають професійну 

компетентність для виконання завдання. 

2. Ринок нерухомого майна 

Компетентність оцінювача передбачає його вміння використовувати та інтерпретувати 

ринкову інформацію – найважливішу складову фактологічної бази, що забезпечує 

підтвердження об’єктивності та достовірності оцінки. 

Можна погоджуватися чи не погоджуватися з правомірністю цієї позиції, але завдяки їй 

оцінка як вид практичної діяльності набула свою онтологію, у межах якої ринок 

сприймається як об’єктивна реальність, що, своєю чергою, визначає емпіричну 

спрямованість оціночної діяльності. 

Таке розуміння оцінки чітко простежується у загальновизнаних міжнародних 

стандартах, де акцентується увага на об’єктивне відображення фактів, використання 

ринкових цін (які можна спостерігати) як міру вартості (яка не може спостерігатися) та на 

обґрунтування проведених оцінок за допомогою порівнянних доказів (цін купівлі-продажу, 

оренди, підрядних робіт, рівнів дохідності та прибутковості). 

Очевидно, що в оцінці нерухомого майна ринок є основним місцем емпіричного 

підтвердження та ретикації її результатів, що надає оціночним судженням, суб’єктивним за 

своєю природою, бажаної достовірності. У цьому аспекті достовірність виражає ступінь 

знання про факти, які можуть сприяти або перешкоджати повторюваності результату 

оцінки. 
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Знання ринку не зводиться до простої фіксації даних про угоди. Швидше воно є 

необхідною умовою формування професійного судження про очікування учасників ринку 

(«судження про судження»), що дозволяє не тільки оцінити найбільш ймовірну суму угоди 

щодо об’єкта, що оцінюється, а й пояснити наскільки ця сума в контексті ринкової ситуації, 

що склалася, виправдовує майбутні витрати, забезпечує отримання доходу та визначає 

тривалість корисного використання об’єкта оцінки. 

Саме знання ситуації, що склалася на ринку, та процесів, що відбуваються на ньому, 

дозволяє оцінювачу сформувати обґрунтовану думку про поточні вигоди / ризики, пов’язані 

з об’єктом оцінки, і про те, як добре поінформовані покупець і продавець враховуватимуть 

їх при ухваленні рішення про запитувану чи пропоновану ціну. 

Загальновідомо, що ринок нерухомості, на відміну більшості ринків товарів та послуг, 

менш організований і ефективний. Його характеризує локаційність (нерухомість є 

«заручницею свого місця розташування»); унікальність (конкретна корисність) кожного 

представленого на ньому об’єкта; високий рівень персоніфікації (один покупець може 

суттєво змінити ринковий рівень цін), сильна залежність від зовнішніх (соціальних, 

економічних, екологічних, управлінських) факторів, що впливають на активність ринку на 

дату оцінки. 

Власне, недосконалість ринку нерухомості і зумовлює присутність оцінювачів, які 

аналізуючи ринкову інформацію, мають визначити: 

обсяг атрибутивної вибірки (подібні об’єкти) і властивий для неї характер розподілу 

порівнянних даних як міру їх достатності і надійності; 

істотні характеристики (елементи порівняння), які впливають на значення цін в умовах, 

що склалися на дату оцінки 

ступінь подібності, що дозволяє виділити з атрибутивної вибірки об’єкти порівняння 

для зіставлення угод. 

Нажаль, поширене серед наших оцінювачів ігнорування специфіки ринку нерухомості, 

а також відсутність у вітчизняній оціночній практиці культури роботи з ринковою 

інформацією, призвело до формування та закріплення цілої системи «керівних принципів»: 

спільність місця розташування об’єкта оцінки та об’єктів, обраних для порівняння, 

визначається межами адміністративно-територіальних утворень, а не ринковою зоною; 

достатність для аналізу ринкової інформації загальних фраз та/або фрагментарних даних з 

інтернет-ресурсів без розкриття контексту ситуації, що склалася на ринку на дату оцінки; 

перекладання відповідальності за вибір найкращого та найбільш ефективного використання 

на замовника замість аналізу конкурентних переваг місця розташування об’єкта оцінки та 

існуючих обмежень щодо його використання з точки зору учасників ринку тощо. 

Все це унеможливлює встановити обґрунтованість суджень оцінювача, оскільки 

відсутній предмет для розгляду. 

Зауважимо, що одним з напрямів нормативної модальності, включеної до Міжнародних 

стандартів оцінки ще у 2017 році, стало посилення обов’язковості (має/повинен) в діях 

оцінювача щодо обсягу дослідження та інтерпретації отриманої інформації про об’єкт 

оцінки та ринки, на яких цей об’єкт може бути представлений. А в Міжнародні стандарти 

оцінки, що набувають чинності з 31 січня 2025 року, до складу Загальних стандартів, 

включено МСО 104 «Дані та вхідні дані». 

Таким чином, розуміння природи об’єкта оцінки і знання ринку є основною доказовою 

базою для формування судження про вартість.  

3. Способи визначення вартості 

Використання ринкових даних не позбавляє оцінку невизначеності, пов’язану з 

динамічністю (мінливістю) ринкової ситуації та статистичним характером зв’язку між 

ринковими цінами та характеристиками об’єктів, представлених на ринку.  



ВІСНИК ОЦІНКИ № 2 (71) квітень-червень 2024 

 

 

37 

 

Тому суттєвим аспектом процесу оцінки є всебічний аналіз: 

як ринкових доказів (цін купівлі-продажу, оренди, підрядних робіт), що відбивають 

природу ринку, на якому представлений об’єкт оцінки, і слугують індикаторами вартості,  

так і елементів порівняння, тобто тих особливих характеристик нерухомого майна і 

умов укладених чи запропонованих угод, які зумовлюють варіацію цін. 

Важливість такого аналізу зумовлена передусім тим, що об’єктивність результатів 

оцінки залежить від неупередженості суджень про достовірність і достатність використаних 

вхідних даних та припущень, а також від обґрунтованості коригувань, зроблених на підставі 

порівняльного аналізу відмінностей між оцінюваним об’єктом та об’єктами порівняння. 

Загальновідомо, що до оцінки нерухомого майна можуть бути застосовані усі три – 

ринковий, дохідний і витратний – підходи, спрямовані на відтворення очікувань і 

припущень учасників ринку. І хоча жодний з цих підходів не підходить для усіх можливих 

оціночних ситуацій, загальновизнані у світі стандарти рекомендують максимізувати 

використання в усіх підходах релевантної ринкової інформації [6, A10.05 IVS 102 Bases of 

Value]. 

Слід зауважити, що будь-який підхід до оцінки за своєю природою є порівняльним і 

дозволяє отримати відповідь на питання: «Якою буде ринкова вартість раніше проданого 

(чи орендованого або створеного) об’єкта нерухомого майна, якщо цей об’єкт мав би такі ж 

характеристики та умови угоди, що і об’єкт оцінки?»  

Разом з тим, порівнянні докази зазвичай не охоплюють усієї сукупності об’єктів 

нерухомості в ринковій зоні, а стосуються лише об’єктів, що пропонувалися до продажу, 

оренди чи будівництва за певний час, та відображають характерну для ринку волатильність, 

що потребуватиме їх статистичної інтерпретації. Ось чому розуміння базових понять і 

методів статистики сьогодні стало необхідною умовою професійної компетентності і 

природним та очевидним розширенням традиційного аналізу відмінностей в процесі 

коригування і більшої «статистичної» підтримки висновків про вартість.  

Важливим моментом у інтерпретації ринкової інформації є розуміння нерухомого майна 

як просторово-часового об’єкту, життєвий цикл якого представлений стадіями поліпшення 

землі (розвитку), функціонування поліпшеної нерухомості та ліквідації земельних 

поліпшень, з притаманними для кожної з них грошовими потоками. При цьому, 

невід’ємним і вирішальним компонентом моделей грошових потоків на різних стадіях 

життєвого циклу нерухомості виступає сам об’єкт нерухомого майна, з яким власне і 

співвідноситься ринкова вартість. 

Певною мірою це може слугувати підставою для постановки питання про 

пріоритетність ринкового підходу, оскільки результати витратного і дохідного підходів не 

обов’язково відображатимуть ринкову вартість. Водночас, будучи орієнтованими на 

досягнення ринкової вартості, витратний та дохідний підходи здатні не тільки підтвердити, 

а й представити вже оцінену на основі ринкового підходу вартість нерухомого майна у 

термінах витрат, необхідних для його створення, та у термінах доходів, які можна отримати 

з цього майна. 

Розгорнуте в такий спосіб значення ринкової вартості, з одного боку, забезпечує 

вирішення широкого спектра завдань, пов’язаних з оцінкою витрат на придбання земельної 

ділянки та її поліпшення, економічною доцільністю розвитку нерухомості та вибором її 

найкращого та найбільш ефективного використання, а з іншого, дозволяє визначити рівні 

поточної та потенційної дохідності інвестування в нерухоме майно, що підтримуються 

ринком, а також сукупне знецінення земельних поліпшень і строк їх економічного життя, 

що залишився. 

Усвідомлення просторово-часової природи нерухомості дозволяє не лише інакше 

поглянути на сутність трьох оціночних підходів, кожний з яких спирається на притаманні 

йому ринкові докази. Воно ще й сприяє формуванню системи ключових припущень при 
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застосуванні в оцінці нерухомого майна (та його фізичних і правових складових) методів, 

заснованих на моделюванні грошових потоків. 

Слід зазначити, що моделювання грошових потоків найбільш адекватно відповідає 

принципам сталого розвитку, згідно з якими цінність нерухомого майна визначається не 

лише витратами на його придбання чи створення, а й подальшими витратами на його 

утримання, експлуатацію та утилізацію після закінчення строку життя земельних 

поліпшень, і є необхідним практичним інструментом мислення життєвим циклом «від 

колиски до колиски» – концептуальної основи для оцінки економічних, екологічних і 

соціальних наслідків створення, функціонування та трансформації об’єкта нерухомості [8]. 

Разом з тим, отримувані за допомогою моделювання грошових потоків результати є 

дуже чутливими до зміни значень вхідних даних, а неспівмірність цих результатів до зміни 

вхідних даних потребує доповнювати отриманий результат аналізом чутливості до 

можливих змін.  

Проте цей аналіз є швидше їх перевагою, ніж недоліком моделювання грошових 

потоків, оскільки дає можливість, замість єдиного значення вартості оцінюваного об’єкта, 

ймовірність досягнення якого є невизначеною, отримати увесь ряд очікуваних результатів 

при вірогідній варіації доходів і витрат. Тому в сьогоднішній практиці оцінки детерміновані 

моделі грошових потоків починають доповнюватися стохастичними моделями та моделями 

опціонного ціноутворення, які дозволяють отримати прийнятну картину можливих 

результатів, що мають свою статистичну інтерпретацію. 

Нагадаємо, що компетентність у способах розкриття і інтерпретації вхідних даних є 

визначальною характеристикою професійного оцінювача. 

Якщо звернутися до практики застосування трьох основних підходів до оцінки 

нерухомого майна в нашій країні, то передусім треба відзначити домінуючу серед 

оцінювачів думку, що отримані за їх допомогою показники вартості будуть різнитися, 

оскільки ці підходи непов’язані між собою і, як крайній довід, стосуються різних типів 

нерухомості: житлової (ринковий підхід), комерційної (дохідний підхід), спеціалізованої 

(витратний підхід).  

При цьому, незважаючи на те, що за національними стандартами визначення ринкової 

вартості об’єкта оцінки можливе із застосуванням усіх підходів [11, п.14], на практиці її 

визначення обмежується лише ринковим (порівняльним) підходом з використанням 

системи «універсальних» коефіцієнтів коригувань і щирим переконанням у тому, що 

значення ринкової вартості одного й того ж об’єкта може бути різним, залежно від 

передбачуваного використання оцінки.  

У дохідному підході також простежується усталена практика до застосування єдиних 

ставок поточної та потенційної дохідності для всієї території країни з одночасним 

протиставленням технік прямої і непрямої капіталізації, а у витратному підході домінує 

фракційна оцінка, де при визначенні ринкової вартості землі ігнорується характер та 

інтенсивність її використання, а вартість земельних поліпшень обмежується лише 

витратами на будівництво, оскільки «прибуток не знецінюється». При цьому поза увагою 

залишаються не тільки витрати на фінансування та прибуток девелопера, а й часова 

складова процесу поліпшення. 

Крім того, сама процедура вибору та застосування підходів до оцінки вкрай 

«уніфікована» і акуратно, з мінімальними змінами, переписуються з одного до іншого звіту 

без усвідомлення того, що саме розкриття (опис) дій з аналізу, обробки та інтерпретації 

вхідних даних відображають логіку конкретної оцінки, роблять її прозорою для 

користувачів оціночних послуг і колег-оцінювачів, і, тим самим, дають змогу судити про 

надійність отриманого результату. 

Таким чином, розуміння питань компетентності при оцінці нерухомого майна в частині 

уявлення про об’єкт оцінки, знання про ринок, на якому цей об’єкт може конкурувати, а 
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також способів розкриття та інтерпретації вхідних даних, що підтримуються існуючою у 

нас оціночною практикою, не в повній мірі відповідають, щоб не сказати взагалі не 

відповідають, принципам (правилам) компетентності в загальновизнаних у світі стандартах 

оцінки. 

Висновки 

Досягнення та підтримання професійної компетентності оцінювачем є обов’язковою 

вимогою для забезпечення довіри суспільства до результатів оцінки та професійної 

оціночної спільноти в цілому і має здійснюватися протягом усієї кар’єри, починаючи з 

базового навчання та стажування і далі у шляхом безперервного підвищення кваліфікації. 

Саме на досягнення та підтримання необхідної компетенції спрямовані професійні 

стандарти та керівництва, розроблені організаціями, що опікуються оцінкою майна та 

майнових прав. 

Так, Радою з Міжнародних стандартів оцінки у 2016 році був оприлюднений проєкт 

Системи міжнародних професійних стандартів [12], до якої увійшли шість стандартів, що 

окреслюють пороговий рівень компетентності, достатній для захисту суспільних інтересів: 

МПС 101: Початковий професійний розвиток – Вимоги до вступу на програми 

акредитації професійних оцінювачів 

МПС 102: Початковий професійний розвиток – Професійні навички та етика  

МПС 103: Початковий професійний розвиток – Технічні знання  

МПС 104: Початковий професійний розвиток – Практичний досвід 

МПС 105: Початковий професійний розвиток – Оцінка професійної компетентності 

МПС 201: Безперервний професійний розвиток 

Королівський інститут сертифікованих сюрвеєрів у 2018 році опублікував Керівництво 

з вимог та компетенцій [13], що визначають обсяг знань, навичок, досвіду, необхідних для 

того, щоб стати сертифікованим оцінювачем RICS, та рівні компетентності як поєднання 

технічної та професійної практики, ділових, міжособистісних та управлінських навичок. 

Європейська група асоціацій оцінювачів виклала своє бачення щодо кваліфікаційних 

вимог до оцінювачів у дев’ятому виданні Європейських стандартів оцінки [8], що набули 

чинність з 1 січня 2021 року і до якого увійшли: 

Європейський стандарт 3 «Кваліфікований оцінювач»;  

V. Вимірювання, освіта та кваліфікації, де були викладені «Мінімальні освітні вимоги» 

та «Визнання кваліфікації TEGOVA»;  

VI. Кодекс поведінки європейських оцінювачів. 

З 1 січня 2022 року набуло чинності чергове видання Кваліфікаційних критеріїв 

оцінювача нерухомого майна [14], підготовлене Радою з кваліфікації оцінювачів при Фонді 

оцінки США, що встановлюють вимоги до вищої освіти для сертифікованих оцінювачів, 

змісту обов’язкової основної програми навчання та практичного курсу, а також до методів і 

прийомів проведення тренінгів з практичного застосування оцінки нерухомості. 

В Україні питання організації професійної підготовки оцінювачів регламентують 

нормативні акти Фонду державного майна Україні: 

• Загальні вимоги до навчальних програм навчання оцінювачів та підвищення їх 

кваліфікації, затверджені наказом ФДМУ від 15 квітня 2004 № 754 (зі змінами); 

• Положення про порядок укладання угоди про співробітництво з професійної 

підготовки оцінювачів, затверджене наказом Фонду державного майна України від 29 

жовтня 2001 року № 1977 (зі змінами); 

• Положення про порядок стажування фізичних осіб з метою отримання 

кваліфікаційного свідоцтва оцінювача, затверджене наказом ФДМУ від 30 жовтня 2001 № 

1996 (зі змінами); 
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• Тематичні плани та програми курсів базової підготовки оцінювачів за напрямами та 

спеціалізаціями оцінки майна, затверджені наказом ФДМУ від 19 травня 2004 року № 969 

(зі змінами) 

Нажаль національні вимоги до базової професійної підготовки оцінювачі та підвищення 

їх кваліфікації як за змістом, так і за обсягом поступаються аналогічним вимогам Ради з 

Міжнародних стандартів оцінки, Королівського інституту сертифікованих сюрвеєрів, 

Європейській групі асоціацій оцінювачів та Фонду оцінки США. На це звернула увагу і 

місія Світового банку до Києва, за підсумками роботи якої серед іншого, були зазначені: (а) 

низька якість базової та безперервної освіти оцінювачів; (б) недосконалість системи 

навчання та екзаменування оцінювачів і, як результат, (в) низький професійний 

(кваліфікаційний) рівень оцінювачів України [15]. 

Очевидно, що оціночна практика, що склалася в Україні, свідчить про необхідність 

прогресу у створенні інфраструктури для професійної оцінки з адекватними програмами 

базової підготовки, обов’язковими вимогами до безперервної освіти та дисциплінарними 

процедурами. 

Для подолання цієї прогалини членами Українського товариства оцінювачів були 

підготовлені Пропозиції щодо вдосконалення системи професійної підготовки оцінювачів, 

які затвердила Експертна рада при ФДМУ. До складу цього документу увійшли пропозиції 

щодо  

внесення змін статті 12, 13, 14, 15 проєкту Закону України «Про внесення змін до 

Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в 

Україні» (реєстр. № 7386 від 17.05.2022 р.) [16];  

збільшення майже удвічі аудиторних занять з базової підготовки оцінювачів 

нерухомого майна (з урахуванням модуля «Загальні питання оцінки» до 144 академічних 

годин, у тому числі лекції – 92 години; практичні заняття – 44 години; тестування – 8 

годин);  

перегляду існуючої системи стажування в частині підвищення відповідальності 

оцінювачів-наставників та упровадження системи семінарів-практикумів з питань, що 

вирішуються в ході стажування, на базі учбових центрів саморегулівних організацій;  

переходу до системи безперервної освіти із звітуванням кожні три роки про участь в 

тематичних семінарах, круглих столах, науково-практичних конференціях, сертифікованих 

учбових програмах, в тому числі із здобуттям міжнародних кваліфікацій; 

впровадження єдиної програми кваліфікаційної підготовки з Міжнародних стандартів 

оцінки (24 академічних годин, включаючи тестування); 

застосування дисциплінарних заходів, що передбачають: а) позбавлення 

кваліфікаційного свідоцтва; б) повторне складання кваліфікаційного іспиту (без навчання та 

стажування); в) позачергове навчання на відповідному тематичному семінарі. 

Крім того, суттєву роль у забезпеченні і контролі якості оціночних послуг, що 

надаються членами Українського товариства оцінювачів, відіграє система внутрішньої 

сертифікації, яка постійно вдосконалюється та набуває нових форм.  

Саме ця система має гарантувати тим, хто покладається на результати оцінки, належний 

рівень професійної компетентність членів Українського товариства оцінювачів, а самим 

оцінювачем – їх конкурентоспроможність на ринку оціночних послуг. 

 

Завершити розгляд питань компетентності в оцінці нерухомого майна хочеться словами 

з Правила компетентності Єдиних стандартів професійної оціночної практики: 

«Досконалості неможливо досягти, а компетентність не вимагає досконалості. Однак 

оцінювач не повинен надавати послуги з оцінки недбало або несумлінно». 
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ОСОБЛИВОСТІ ПРОФЕСІЙНОГО РОЗВИТКУ 

ФАХІВЦІВ З ОЦІНКИ МАЙНА: РЕГІОНАЛЬНИЙ АСПЕКТ 

Дмитро Кабаченко, 

експерт-оцінювач УТО, кандидат економічних наук, доцент, 

Голова Дніпропетровського обласного територіального відділення УТО,  

член представництва Експертної Ради УТО у Дніпропетровській області  

У будь-якій сфері професійної діяльності одним з головних чинників успішності бізнесу 

є професіоналізм фахівців. Це стосується не тільки робітників, а й управлінського 

персоналу, бо від керівника залежить ефективність діяльності бізнесу та його стратегічний 

розвиток.  

Особливої уваги в останній час потребує питання підвищення професіоналізму фахівців 

сфери консалтингу при наданні якісних послуг замовнику. Оціночна діяльність за останнє 

десятиріччя зазнала значних структурних змін і ця тенденція продовжується у напрямку 

узгодження основних положень та прийняття нової редакції Закону України «Про оцінку 

майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні». 

Саморегульовані організації оцінювачів спільно з представниками Фонду державного 

майна України працюють над удосконаленням існуючої нормативної бази з оцінки майна та 

майнових прав. Але залишається питання професійного розвитку фахівців з оцінки майна. 

ГО ВО «Українське товариство оцінювачів» вже прийняло положення щодо 

професійного розвитку членів організації. Важливим кроком є перехід до концепції 

навчання протягом життя, яка вже давно реалізується міжнародними професійними 

організаціями оцінювачів, такими як TEGОVA, RICS та ін. [https://uto.com.ua/osvita/]. 

Участь у конференціях, семінарах, круглих столах та інших професійних заходах сприяє 

визнанню як особисто оцінювача, так і регіонального відділення, яке він представляє. 

Публікація статей та доповідей розширює коло фахівців які можуть ознайомитись з 

дослідженнями оцінювача у обраному напрямку професійної діяльності. 

Разом з тим, залишається проблема якості звітів з оцінки майна, які потрапляють на 

рецензування до Експертних рад та викликають у рецензентів багато запитань щодо 

обґрунтування обраної методології оцінки певних видів активів, а також відповідності звітів 

з оцінки діючим національним та міжнародним стандартам оцінки. 

Нажаль в деяких регіонах є проблема браку професійного спілкування та доступу до 

якісного контенту звітів з оцінки майна та майнових прав. Це відбувається через небажання 

ділитися напрацюваннями з потенційними конкурентами на ринку оціночних послуг.  

Кожна фірма або оцінювач розробляє власну структуру звіту, обґрунтування обраної 

методології оцінки та відповідних до неї коригувань, а потім протягом довгого періоду часу 

використовує ці шаблони без жодних змін. Але процеси у світі постійно рухаються вперед і 

оціночна діяльність теж трансформується відповідно до існуючих реалій. Тому те, що рік, 

два або п’ять років тому було якісним та сучасним, вже не відповідає діючим реаліям. 

Безумовно звіт з оцінки, форми вихідних даних або певні методологічні розробки є 

об’єктами авторського права виконавця і оцінювач не хоче оприлюднювати цю інформацію, 

але є загальні вимоги щодо якості звітів з оцінки майна і їх потрібно дотримуватись всім 

оцінювачам, які працюють у даному напрямку професійної діяльності. Особливо це 

стосується фірм, які беруть участь у конкурсах та тендерах з оцінки об’єктів державної 

власності, бо контроль за такими об’єктами є значно вищим. 

Останнім часом підвищились вимоги та відповідальність рецензентів, які разом з 

оцінювачем, що виконав звіт, несуть всі ризики та наслідки прийняття управлінських 

рішень та нотаріальних дій на підставі наданого звіту з оцінки та рецензії до нього. 
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Все це обумовлює необхідність постійного професійного розвитку фахівців з оцінки 

майна та майнових прав. Надання звітів на рецензування до Експертних рад дає можливість 

отримати кваліфікаційне судження та рекомендації для покращення якості робіт з оцінки. 

Також є проблема браку фахівців високого професійного рівня в регіонах. Наприклад, у 

Дніпропетровському обласному територіальному відділенні УТО протягом року померли 

два заслужених та один провідний оцінювач, ще один заслужений оцінювач, який єдиний 

має міжнародний сертифікат REV, виїхав за кордон. Ця ситуація на певний час 

загальмувала розвиток оцінки в регіоні, поки існуючі фахівці не досягнуть певного рівня 

професійності для виконання функції членів регіонального представництва Експертної ради 

УТО. На загальний рівень професіоналізму в регіоні також вплинув початок війни. У ЗСУ 

пішли два з чотирьох членів регіональної Експертної ради, що значно збільшило 

навантаження з рецензування на інших членів Експертної ради та змусило переформатувати 

її склад. 

Зараз загальна політика ГО ВО «Українське товариство оцінювачів» передбачає 

орієнтованість на регіони, їх проблеми та перспективи розвитку, що є вагомим фактором 

підтримки рівня професійності кадрів. За останнє півріччя КП «Інформаційно-

консультаційний центр» ВО ГО «Українське товариство оцінювачів» спільно з Фондом 

державного майна України було проведено низку заходів, що сприяло підвищенню 

професійного рівня оцінювачів, налагодженню комунікації керівництва ВО ГО «Українське 

товариство оцінювачів» з Головами і членами регіональних відділень [https:// 

www.facebook.com/groups/Ukr.appraiser].  

Так, 28 листопада 2023 року було проведено семінар «Оцінка для цілей оподаткування 

операцій з продажу (обміну) об’єктів нерухомого майна» у якому прийняли участь 120 

учасників. Серед них були члени ГО ВО «Українське товариство оцінювачів», 

представники керівництва Фонду державного майна України, Нотаріальної палати України, 

члени інших саморегульованих організацій оцінювачів. Під час доповідей у чаті та 

безпосередньо після доповідей в період дискусії слухачі надавали багато практичних 

запитань до спікерів, обговорення яких іноді тривало більше ніж сама доповідь. 

6 березня 2024 року було проведено семінар «Рецензування як функція контролю якості 

оцінки майна». У семінарі прийняли участь 179 учасників. Програма семінару була дуже 

насиченою доповідями провідних рецензентів Фонду державного майна України та членів 

Експертної ради УТО. Ці доповіді були присвячені різним аспектам процедури проведення 

рецензування звітів з оцінки майна, вимогам до об’єктивності та достовірності оцінки 

майна та питанням дотримання вимог якості звітів з оцінки майна та майнових прав.  

14-15 березня 2024 р. Комісією з міжнародної сертифікації ГО ВО «Українське 

товариство оцінювачів» було проведено сертифікаційну сесію для присвоєння статусу 

«Визнаний Європейський Оцінювач - REV».  

Як резюме викладеного вище, треба сказати, що професійний розвиток фахівців з 

оцінки є основою загального ставлення та довіри до оцінювачів, членів Експертних рад, ГО 

ВО «Українське товариство оцінювачів», як найбільшої професійної організації оцінювачів 

та оціночної спільноти взагалі. Розвиток регіональних відділень УТО тісно пов’язаний із 

розвитком організації взагалі, а професійні зустрічі, семінари, круглі столи та конференції є 

підґрунтям для підвищення професіоналізму оцінювачів та довіри замовників, бізнесу, 

державних органів влади до якості робіт з оцінки майна. 
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ОЦІНКА ЗАСТАВНОГО МАЙНА: АСПЕКТИ МАЙБУТНЬОГО 

Тимофій Кейлін, WRV, 

начальник управління оцінки майна 

Департаменту ризик-менеджменту Національного банку України 

Ця стаття присвячена деяким аспектам подальшого розвитку оцінки заставного майна. 

1. Відмова від ринкової вартості при роботі з заставою. 

Міжнародними стандартами фінансової звітності, міжнародними і національними 

стандартами оцінки визначено, що майно з метою застави оцінюється за ринковою 

вартістю. І хороша новина полягає в тому, що поки що оцінювачам нічого змінювати не 

прийдеться. 

Але логіка розвитку цього питання підказує, що в майбутньому банкам доведеться 

відмовитись від ринкової вартості, принаймні як від бази до розрахунку кредитного ризику. 

І пов’язано це навіть не з концепціями, що розвиваються європейськими колегами – на 

кшталт концепції «іпотечної» вартості. Взагалі з точки зору нашої бурхливої і кризової 

економіки виглядає трохи дивним, наприклад, намагання відстежити довгострокові впливи 

економічних циклів, що мають мінімальний вплив на вартість майна. Банк може (і має) 

виконувати періодичну переоцінку і коригувати свої кредитні ризики онлайн, і ця концепція 

є більш життєстійкою на волатильному ринку. 

Питання в іншому. Річ у тім, що забезпечення оцінюється з абсолютно конкретною 

метою, яка витікає з самого визначення поняття забезпечення, а саме з метою встановлення, 

який розмір відшкодування отримає кредитор у випадку дефолту позичальника. І на 

практиці виявляється, що банки не отримують ту суму грошей, яка визначається 

оцінювачем як ринкова вартість на стадії видачі кредиту та впродовж його існування поза 

межами NPL. 

Життя об’єкту застави по проблемному кредиту може розвиватись принципово по трьох 

сценаріях: 

- добровільний продаж заставодавцем під контролем заставодержателя; 

- примусове стягнення і продаж виконавцем; 

- прийняття об’єкту на баланс кредитора в рахунок погашення кредиту і наступний 

продаж новим власником (банком). 

Якщо співставити ці сценарії з визначенням ринкової вартості, що подається 

Національними стандартами оцінки, то простежується розбіжність у цілому ряді аспектів. 

Нагадаю, ринкова вартість – вартість, за яку можливе відчуження об’єкта оцінки на 

ринку подібного майна на дату оцінки за угодою, укладеною між покупцем та продавцем, 

після проведення відповідного маркетингу за умови, що кожна із сторін діяла із знанням 

справи, розсудливо і без примусу. 

При цьому є очевидним що: 

 майно реалізується не на ринку подібного майна, а на його специфічному сегменті, 

який так зазвичай і називається – «ринок проблемних активів», ціни на якому об’єктивно 

нижчі за середні ринкові, і причин тому доволі багато: наявність додаткових юридичних 

ризиків, приховані недоліки і некомплектність активу, протидія заставодавця, суб’єктивний 

вплив третіх учасників, що не є продавцем або покупцем; 

 необхідний передпродажний маркетинг зазвичай є недосяжним, адже будь-який 

варіант відбувається в прискореному, або нормативно визначеному режимі; 

 не можна вважати, що продавець в особі державного виконавця чи банку діють із 

знанням справи, оскільки переважно є некомпетентними стосовно об’єкта забезпечення; 

 також наочною є наявність примусу. 
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Таким чином, і з формальної, і з практичної точки зору, ринкову вартість має змінити 

інша. Умовно назвемо її «заставна» вартість. До речі, ця ідея доволі тісно переплітається з 

ідеєю «пруденційної вартості», що обговорюється європейському експертному середовищі. 

Можна було б сказати, що коефіцієнти ліквідності, закріплені в нормативних 

документах Національного банку, як раз і покликані враховувати відмінність між ринковою 

і заставною вартістю, але це було б помилкою. 

По-перше, ці коефіцієнти ліквідності є недостатньо гнучкими, практично не 

оновлюються, хоча ринкові умови змінюються в країні динамічно. 

По-друге, природа розрахунку коефіцієнту ліквідності є такою ж самою, як і у 

оціночного коефіцієнту дисконтування, він відповідальний за знецінення грошей за період, 

що проходить від моменту визнання дефолту до дати надходження грошей від продажу 

застави. 

Отже коефіцієнт ліквідності має застосовуватись до вартості, яка за прогнозом буде 

фактично отримана кредитором. 

Так, процедура визначення заставної/пруденційної вартості, може залишатись на 

стороні банківської системи, як це відбувається наразі. Але для підвищення прозорості і 

доказовості ключової інформації, що використовується в процесі розрахунку кредитного 

ризику, розрахунок заставної/пруденційної вартості цілком може бути покладений на 

оцінювача. 

Склалася парадоксальна ситуація: оцінювачі при виконанні оцінки не приймають до 

уваги результати торгів з продажу проблемних активів, мотивуючи це тим, що такі 

результати не відповідають поняттю ринкової вартості, але закривають очі на те, що в 

реальності саме така вартість і буде отримана від продажу застави, якщо і коли кредит стане 

дефолтним. 

Окремо слід зауважити, що інформація, отримана з аукціонів ринку проблемних 

активів, є рідкісним випадком оперування вартістю угод, а не вартістю пропозиції. 

Виходячи з цього, достовірність оцінок, здійснених на підставі даних аукціонів, буде тільки 

зростати. 

В Міжнародних стандартах оцінки 2022 року визначається шість видів вартості за 

визначенням МСО, а також щонайменше чотири інших видів вартості. Якщо одного разу до 

них доєднається нова заставна/пруденційна вартість, економічне середовище тільки виграє. 

Висновок: чекає ще велика теоретична і практична робота по обґрунтуванню цієї нової 

вартості, але її поява вже назріла. 

2. Принцип заміщення 

Доволі банальна річ, але в практику так і не увійшла. 

Вочевидь ми маємо прийти до дослівного виконання принципу заміщення, який, згідно 

Національних стандартів оцінки, передбачає врахування поведінки покупців на ринку, яка 

полягає у тому, що за придбання майна не сплачується сума, більша від мінімальної ціни 

майна такої ж корисності, яке продається на ринку. 

З даним принципом складно сперечатись, адже він підтверджується власним досвідом 

кожного. Якщо всі відмінності між двома об’єктами професійно визначені, «відцифровані» 

та компенсовані вартістю, раціональний покупець купить дешевший об’єкт. Слід визнати, 

що люди не діють раціонально, тобто можуть не обирати найбільш оптимальний варіант. Це 

ускладнює роботу оцінювачу, але, якщо відхилення від оптимальності визначається певною 

закономірністю, то воно також має бути предметом дослідження оцінювача і також має 

бути «відцифровано». У будь якому разі оцінка це переважно статистична дисципліна. 

Отже стандартні поведінкові відхилення від оптимальності мають відбиватись у визначеній 

вартості, а відхилення-викиди мають ігноруватись. 
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Очевидно, що на першому етапі роботи з об’єктами порівняння множина локальних 

(тобто досяжних для учасників ринку) об’єктів має сегментуватись за параметрами 

корисності, тобто їх здатністю задовольняти потреби власника або користувача. До речі, це 

в рівній мірі стосується і порівняльного, і дохідного підходів. 

З цього можна зробити проміжний висновок, що для виконання якісної оцінки перші-

ліпші чотири об’єкти порівняння не підходять. Оцінювач має бути глибоко обізнаним у 

локальному ринку, що, власне, і відбиває рівень його професіоналізму. 

Далі, об’єкт оцінки має бути ідентифікований і віднесений до одного з сегментів. 

Наступним кроком він піддається процедурі коригування вартості, внаслідок чого 

параметри корисності об’єктів порівняння мають прийти у точну відповідність з 

параметрами об’єкта оцінки. 

З моменту виконання всіх коригувань, складові отриманого ряду є теоретично 

рівнозначними по відношенню до об’єкта оцінки. І далі, судячи з логіки процедури і 

принципу заміщення, вартість має визначатись на рівні найдешевшого об’єкту порівняння. 

Власне тому так цінується максимальна збіжність значень ряду в процесі коригування – 

бо в такому випадку найнижче значення максимально наближене до середньої чи медіани, 

які зазвичай найчастіше застосовуються на практиці. 

Застосування усереднення зазвичай пояснюється непевністю в кожному з об’єктів 

порівняння, тобто побоюваннями, що відмінності невірно ідентифіковані і відкориговані. 

Але такі мотиви з точки зору теорії статистики не є самоочевидними, і точно не 

допомагають у боротьбі з системними помилками, які, на відміну від випадкових помилок, 

є основною проблемою вітчизняної оцінки. 

Висновок: для цілей оцінки застави принцип заміщення має стати пріоритетним і 

виконуватись дослівно. 

3. Зростання ролі дохідного підходу. 

Цю тему, можливо, не слід би було піднімати, оскільки вона мала б бути сама собою 

зрозумілою. Але практика засвідчує наявність величезної долі оцінок для цілей застави, 

виконаних виключно порівняльним підходом. 

Як це не смішно, оцінювачі відмовляються від дохідного підходу з тих же причин, з 

яких ми, верифікатори регулятора, на ньому наполягаємо. Тобто ми звісно не наполягаємо, 

щоб результат оцінки дорівнював результату дохідного підходу, але ми наполегливо 

рекомендуємо досліджувати вартість з різних точок зору, а підсумок визначати в результаті 

зважування (комбінування) підходів. 

Оцінювачі не довіряють дохідному підходу, бо він виглядає недостатньо обґрунтованим 

(особливо через свій знаменник – ставку капіталізації, дисконт), і призводить до занизьких 

(на думку того ж оцінювача) результатів. 

Але давайте дивитись правді у вічі: порівняльний підхід, що переважно будується на 

задекларованих в засобах масової інформації побажаннях продавців, є більш 

обґрунтованим? Навряд. До речі, ці побажання не мають ніякого зобов’язального характеру, 

що додатково знижує їх вагу. 

В умовах тотальної кризи, коли ринок не виконує своїх функцій і не дає прозору 

інформацію учасникам щодо рівноважної ціни, використання виключно порівняльного 

підходу є помилкою. 
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Наша рекомендація зважувати підходи ґрунтується на міркуваннях, що вартість 

формується за ринковими принципами на основі взаємодії попиту і пропозиції. При цьому 

пропозиція базується на історичній вартості (тобто на ретроспективній інформації щодо 

власного об’єкту, на яку спирається продавець) і втілюється у порівняльному підході. А 

попит витікає з очікувань покупця щодо майбутньої доходності, за які, зрозумілим чином, 

відповідає дохідний підхід.  

Також помилкою буде вважати, що на сучасному етапі розвитку економіки, народного 

господарства, в сучасних соціально-політичних та воєнних умовах результати оцінки, 

виконані в рамках порівняльного і дохідного підходів, можуть бути хоч скільки небудь 

подібними. 

Таким чином зважування, яке має провести оцінювач, це не формальна процедура, а 

моделювання в дуже складних умовах взаємодії попиту і пропозиції, яке вимагає 

ґрунтовних знань і аналізу ринкової ситуації, зокрема: чи середовище склалось як ринок 

попиту чи як ринок пропозиції, які тенденції та ризики ринку мають місце, яка еластичність 

товару, яка його ліквідність, яка волатильність ринку тощо. 

Власне, обрання підходу в якості результуючого має базуватись на двох речах:  

(1) наскільки обраний метод оцінки відповідає моделі прийняття рішення потенційним 

покупцем?  

(2) наскільки в основу розрахунку тим чи іншим методом покладені достовірні дані? 

Щодо першого аспекту, дохідний метод принаймні має бути застосований до всіх 

об’єктів, які утримуються з метою фактичного або потенційного отримання прибутку, адже 

потенційний покупець буде розглядати їх з позиції майбутніх доходів, а також потенційної 

капіталізації (яка також чимало залежить від доходів). 

Щодо другого аспекту необхідно усвідомлювати, що достовірність пропонування 

ставок оренди та операційних показників є вищою за достовірність цін пропонування 

купівлі-продажу, в першу чергу через значно більшу кількість і частоту угод оренди. 

Наприклад, за підсумками 2023 року ринок оренди землі (за площею) в чотири рази 

більший, ніж ринок купівлі-продажу. Інший приклад, згідно даних ГІС Увекон за 2023 рік 

щодо обсягу пропозиції офісів: продаж – 20,2 тис. (19,1 млн.м2), оренда – 103,2 тис. (72,9 

млн.м2). 

У підсумку, з точки зору достовірності дохідного підходу найбільш проблемним є 

знаменник – ставка капіталізації, особливо через те, що цей показник не є величиною, що 

спостерігається безпосередньо. 

З цього приводу вважаю за необхідне відмітити таке: 

По-перше, пропоную всім, хто це ще не зробив, відмовитись від методу кумулятивної 

побудови, який є нічим іншим як підгонкою оцінки під заздалегідь відомий результат. 

По-друге, ставка капіталізації є статистичним коефіцієнтом співвідношення чисельних 

даних локального ринку оренди і купівлі-продажу. Отже він має визначатись не 

індивідуально, а на основі  регіональної статистики. 

По-третє, застосовувати статистичні дані пропозиції для розрахунку ставка капіталізації 

без попередньої обробки також буде помилкою. Бо якщо дані щодо оренди є відносно 

об’єктивними через свою рухомість, то дані щодо купівлі-продажу буде тримати в собі 

тягар історичної вартості (про що було сказано вище). Це призведе до фатального 

заниження ставки капіталізації, а це не тільки протирічить ринковим пропорціям і 

тенденціям (при зростанні ризиків – ставка зростає), але і логіці зі здоровим глуздом. У 

підсумку чисто математичним способом результат дохідного підходу буде підігнаний під 

результат порівняльного підходу, що також нашкодить достовірності оцінки. 

Висновок: застосування дохідного підходу є обов’язковим при оцінці об’єктів, що 

утримуються з метою отримання прибутку. Внесок дохідного підходу в результат оцінки 

такого майна має бути не нульовим. 
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4. «Гуртова» ціна. 

Гуртова ціна – це термін, що наводиться для стислості, але в цілому мова іде про оцінку 

достатньо великої кількості однорідних об’єктів, що виступають забезпеченням по певному 

кредиту. Це може бути значна кількість квартир чи паркомісць в житловому комплексі, або 

масив земельних ділянок, або номенклатура обладнання, або навіть мережа АЗС. 

Якщо відкинути поняття синергетичної вартості, яка у випадку продажу заставного 

майна простежується у одиничних випадках (наприклад – щодо земельних ділянок для 

ведення товарного сільськогосподарського виробництва), то велика кількість однорідних 

об’єктів це завжди «мінус» до вартості кожного з них. 

У цьому випадку здатність ринку до поглинання починає грати принципову роль. 

Продавець має або запропонувати гуртову знижку, або продавати тривалий період часу, що 

по суті є взаємно еквівалентними речами. До речі, кредитор в особі банку не є 

кваліфікованим гравцем товарного ринку, а отже не має практичної змоги продавати довго. 

Яким чином ця обставина опрацьовується в оцінках? Як правило – ніяким. Масив 

однорідних об’єктів оцінюється таким же чином, як і одиничний об’єкт з цього масиву. 

Строго кажучи, це є прямим порушенням стандартів оцінки, які побудовані на понятті 

подібного майна, тобто майна, що за своїми характеристиками та (або) властивостями є 

подібним до об'єкта оцінки і має таку саму інвестиційну привабливість.  

Думаю не слід доводити, що 50 квартир – це не 1 квартира 50 разів. Це різна мета 

придбання, різні потенційні учасники, якісно відмінний масштаб фінансування, тощо. 

Порівнюючи 50 і 1 квартиру, про подібність характеристик та інвестиційної привабливості 

мова іти не може. 

Що мав би робити оцінювач? На поверхні є два шляхи: 

Або в процесі оцінки оперувати дійсно подібним майном, тобто для оцінки мережі АЗС 

використовувати інформацію щодо укладених угод купівлі-продажу (або пропозицій до 

продажу) інших груп, мереж АЗС. На практиці це доволі складно. 

Або розраховувати гуртову знижку. В своїй практиці для цього ми пропонуємо 

моделювати період продажу майна з врахуванням поглинання ринку, визначати доходи і 

витрати впродовж цього періоду, дисконтувати грошовий потік. В результаті генезис 

гуртової вартості стає таким, що відчувається, що називається, руками. 

Висновок: розрахунок гуртової знижки для оцінки груп однорідних об’єктів з метою 

застави є необхідним. 
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АНАЛІЗ ЮРИДИЧНОЇ ДОСТОВІРНОСТІ ТА ДОСТАТНОСТІ 

ВХІДНОЇ ІНФОРМАЦІЇ ПРИ ВИЗНАЧЕННІ ЗБИТКІВ 

Ігор Гохберг, заслужений оцінювач УТО, REV 

Вступ. Окреслення проблеми 

Метою оцінки шкоди та збитків, завданої російською федерацією в результаті збройної 

агресії, є визначення у вартісному виразі розміру реальних збитків, упущеної вигоди, 

потреб у витратах, необхідних для відновлення майна та майнових прав, що зазнали 

руйнівного впливу внаслідок збройної агресії. 

Результати визначення збитків, завданих внаслідок збройної агресії, можуть бути 

використані: 

- у межах кримінальних проваджень відповідно до законодавства України; 

- для цілей подання постраждалими заяв на компенсацію; 

- для цілей подання позовів (у тому числі колективних) постраждалими до судових 

інстанцій, зокрема міжнародних; 

- для цілей подання позову державою Україна до міжнародних судових інстанцій; 

- інших цілей, визначені законодавством. 

Таке використання результатів оцінки вимагає особливо пильної уваги до вхідної 

документації та аналізу її на предмет доказовості причинно-наслідкового зв’язку факту 

нанесення збитку та військової агресії російської федерації.  

Проблемою такої оцінки є значний проміжок часу між подією нанесення збитку і часом 

виконанням оцінки. 

У статті викладений можливий шлях аналізу вхідної інформації з метою дотримання 

вимог, які висуваються в судовій практиці для забезпечення доказовості оцінки майнової 

шкоди та можуть служити достатнім обгрунтуванням для всіх учасників судового процесу в 

тому числі як для суддів  так і для представника відповідача. 

Виклад основного матеріалу 

З метою дотримання п 4. Розділу ІІ Методики визначення шкоди та виходячи з 

передумови, що звіт в цілому носить доказовий характер, надані вхідні документи 

розглянуті з точки зору використання їх на предмет відповідності вимогам, які висунуті у 

Методиці визначення шкоди та у якості доказів в суді.  

 

1. Аналіз достовірності та достатності наявної вхідної інформації для проведення 

оцінки 

1.1. Аналіз юридичної достовірності та достатності вхідної інформації 

Згідно з частиною першою статті 73 Господарського процесуального кодексу України 

(далі – ГПК України), доказами є будь-які дані, на підставі яких суд встановлює наявність 

або відсутність обставин (фактів), що обґрунтовують вимоги і заперечення учасників 

справи, та інших обставин, які мають значення для вирішення справи. Ці дані 

встановлюються, зокрема письмовими, речовими та електронними доказами, відповідно до 

частини другої наведеної норми.  

Доказами є будь-які фактичні дані, на підставі яких суд встановлює наявність або 

відсутність обставин (фактів), що обґрунтовують вимоги і заперечення учасників справи, та 

інших обставин, які мають значення для вирішення справи (частина перша статті 76 

Цивільного процесуального кодексу України (далі – ЦПК України). 
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Докази повинні відповідати таким вимогам: 

- належність (містити інформацію щодо предмета доказування, де предметом 

доказування є обставини, що підтверджують заявлені вимоги чи заперечення або мають 

інше значення для розгляду справи і підлягають встановленню при ухваленні судового 

рішення) (cтаття 77 ЦПК України); 

- допустимість (суд не бере до уваги докази, що одержані з порушенням порядку, 

встановленого законом. Обставини справи, які за законом мають бути підтверджені 

певними засобами доказування, не можуть підтверджуватися іншими засобами 

доказування) (cтаття 78 ЦПК України); 

- достовірність (достовірними є докази, на підставі яких можна встановити дійсні 

обставини справи) (cтаття 79 ЦПК України); 

- достатність (достатніми є докази, які у своїй сукупності дають змогу дійти висновку 

про наявність або відсутність обставин справи, які входять до предмета доказування. 

Питання про достатність доказів для встановлення обставин, що мають значення для 

справи, суд вирішує відповідно до свого внутрішнього переконання) (cтаття 79 ЦПК 

України). 

Належність доказу 

Енциклопедичне визначення поняття «належність» (англ. relevance) доказу зводиться до 

спроможності фактичних даних містити інформацію щодо обставин, які входять до 

предмета доказування, служити аргументами (посилками) в процесі встановлення 

об’єктивної істини. Вирішення питання про належність доказів потребує з’ясування двох 

моментів:  

- чи входять факти, для встановлення яких вилучаються і досліджуються відповідні 

фактичні дані, до предмета доказування (основні, проміжні чи допоміжні факти); 

- чи спроможні фактичні дані, що є змістом доказових матеріалів, з урахуванням їх 

інформаційного значення, встановлювати відповідні обставини предмета доказування. 

Відповідно до чинного законодавства, належними є докази, які містять інформацію 

щодо предмета доказування (частина перша статті 76 ГПК України; частина перша 

статті 77 ЦПК України; частина перша статті 73 Кодексу адміністративного 

судочинства України (далі – КАС України). 

У кримінальному процесі правило про належність доказу сформульовано найбільш 

детально. Відповідно до частини першої статті 85 Кримінального процесуального кодексу 

України (далі – КПК України) належними є докази, які прямо чи непрямо підтверджують 

існування чи відсутність обставин, що підлягають доказуванню у кримінальному 

провадженні, та інших обставин, які мають значення для кримінального провадження, а 

також достовірність чи недостовірність, можливість чи неможливість використання інших 

доказів. 

Визначення, подане у КПК України, містить уточнення, стосовно належності доказів 

достовірності чи недостовірності, можливості чи неможливості використання інших 

доказів. Це уточнення цінне тим, що поширює категорію належності також на докази, які 

стосуються процесуальних відносин. 

Як висновок: належність доказу – це логічний зв’язок з обставинами, які становлять 

предмет доказування, до якого можуть належати факти матеріально-правового та 

процесуального характеру. 

Отримані вхідні документи та інша інформація оцінені з позиції обґрунтування 

належності, тобто розглянуті таким чином, щоб Оцінювач та інші користувачі звіту могли 

встановити, яка саме інформація має доказове значення, а отже на підтвердження яких саме 

обставин подано доказ і яким чином ці обставини стосуються предмета доказування.  

 



ВІСНИК ОЦІНКИ № 2 (71) квітень-червень 2024 

 

 

51 

 

Допустимість доказу 

Допустимість доказів визначається законністю джерел, умов і способів їх одержання. 

Відповідно до положень ст. 77 ГПК (допустимість доказів) обставини, які відповідно до 

законодавства повинні бути підтверджені певними засобами доказування, не можуть 

підтверджуватися іншими засобами доказування. Докази, одержані з порушенням закону, 

судом не приймаються. 

Допустимим доказом визнається доказ, якщо він отриманий у порядку, встановленому 

КПК України (ч. 1 ст. 86 КПК України). Вже з цієї норми вбачається, що критерієм 

загальної недопустимості доказу, тобто доказу, який може бути визнаний недопустимим є 

порушення порядку його отримання. 

Встановити недопустимість конкретного доказу може лише суд і тільки після того, як 

дослідить його в судовому засіданні. Недопустимість доказу не є очевидною. 

Достовірність доказу 

Достовірними є докази, створені (отримані) за відсутності впливу, спрямованого на 

формування хибного уявлення про обставини справи, які мають значення для справи 

(частина перша статті 78 ГПК в редакції Закону № 132-IX від 20.09.2019). 

Достовірність – відповідність інформації, отримуваної із доказу, дійсності. 

Встановлення Оцінювачем вірогідності доказу досить складне питання, оскільки вона 

досягається за допомогою спостережливості і розумової діяльності. Впевнитися у 

достовірності доказу означає встановити, чи відповідають дійсності відомості, які викладені 

у документі та які мають значення для вирішення питання щодо можливості проведення 

оцінки в цілому або відмови у її проведенні. Для цього Оцінювач повинен вивчити 

властивості доказу а також співставити надані Оцінювачу докази у сукупності. 

На практиці, якщо не встановлено внутрішньої суперечливості у самому документі, а 

також суперечливості документа з іншими доказами та встановленими обставинами, підстав 

сумніватись у достовірності доказу не повинно виникати. 

Достатність доказу 

Згідно з статтею 80 ЦПК, достатніми є докази, які у своїй сукупності дають змогу 

дійти висновку про наявність або відсутність обставин справи, які входять до предмета 

доказування. 

Достатність доказів в основному визначається при завершенні аналізу. Однак питання 

про достатність доказів може виникнути і раніше, наприклад, при наявності безлічі доказів 

однїєї і тієї ж обставини.  

З метою практичного вирішення завдання встановлення відповідності доказів вимогам, 

які висуваються до доказів,  відповідність наданих замовником документів та іншої 

інформації оцінена за шкалою: 

0 – не відповідає вимогам, які висуваються до інформації на предмет її використання у 

якості доказу; 

0,5 – часткова відповідність; 

1 – цілковита відповідність. 

 

Приклад оформлення аналізу наданих документів з точки зору доказаності поза 

розумними сумнівами (beyond a reasonable doubt)  
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Назва документу Предмет доказу 
Встановлений 

факт 

Вимоги 

до доказів 
Висновок 

про можливість 

використання 

у якості доказу 

Н
а
л
еж

н
іс

ть
 

Д
о

п
у

ст
и

м
іс

ть
 

Д
о

ст
о

в
ір

н
іс

ть
 

Д
о

ст
ат

н
іс

ть
 

Свідоцтво про 

реєстрацію машини 

ОМ №2092**1 від 

10.01.2023р. 

Титул власності 

на САТ428D2 

Власник 

Веселий Василь 

Григорович 

1 1 1 1 Використання для 

ідентифікації права 

власності на 

САТ428D  достатє. 

Договір 

№17/01/2023 

оренди екскаватора 

від  17.01.2023p. 

Право 

користування 

САТ428D 

Користувач ПП 

«М.В. Білд 

стиль» 

1 1 1 1 Використання для 

ідентифікації права 

користування 

САТ428D достатнє. 

Договір про 

закупівлю № 22/33-

23/03.07.23(К)0 від 

03 липня 2023р. 

 

Перебування 

САТ428D на 

території по якій 

було завдано 

ракетний удар 

ПП «М.В. Білд 

стиль» 

виконувала 

будівельно-

монтажні роботи 

на теритрії ВЧ - 

22336655 

1 1 1 0,5 Використання для 

доведення факту 

перебування 

САТ428D на 

території по якій 

було завдано 

ракетний удар 

достатнє тільки у 

сукупності з 

іншими доказами 

Наказ №9-В від 

03.07.2023р. по ПП 

«М.В. Білд стиль» 

 

Перебування 

об'єкта оцінки 

на території по 

якій було 

завдано 

ракетний удар 

САТ428D 

залучений до 

виконання 

(земляних) робіт 

згідно договору 

№ 22/33-

23/03.07.23(К)0 

від 03.07. 2023р. 

1 1 1 0,5 Використання для 

доведення факту 

перебування 

САТ428D на 

території по якій 

було завдано 

ракетний удар 

достатнє тільки у 

сукупності з 

іншими доказами 

Витяг з єдиного 

реєстру досудових 

розслідувань. 

Номер 

кримінального 

провадження: 

22023180000000777  

06.07.2023, зс 

рф, здійснили 

обстріл 

території ВЧ- 

22336655 

06.07.2023, зс 

рф, завдали 

ракетний удар 

по території ВЧ- 

22336655 

1 1 1 1 Використання для 

доведення факту 

обстрілу достатє. 

Дані фотофіксації 

стану САТ428D на 

місці ракетного 

удару 06.07.2023 

Пошкодження 

САТ428D 

внаслідок 

ракетного удару 

завданого зс рф 

06.07.2023р.   

06.07.2023 

внаслідок 

ракетного удару 

завданого зс рф 

САТ428D 

отримав 

пошкодження  

1 1 1 1 Використання для 

доведення факту 

пошкодження 

САТ428D 

внаслідок 

ракетного обстрілу 

достатє. 

                                                 
1 З метою дотримання конфіденційності та вимог Закону України «Про захист персональних даних», 

інформація наведена у прикладі змінена. Всі наведені номери документів та ідентифікатори є умовні. 
2 Тут і далі по тексту аналізу абревіатура САТ428D означає екскаватор-навантажувач CATERPILLAR 428D 

заводський номер CAT0428DHBXC02233  реєстраційний номер 30147 ВС.  
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2. Аналіз достовірності та достатності вхідної цінової  інформації 

1. Для визначення ринкової вартості об’єкта оцінки в технічно справному стані у якості 

джерела цінової інформації використаний періодичний довідник Бюлетень 

автготоварознавця № 129, який є рекомендованим інформаційцним джерелом зазначеним в 

Методиці  товарознавчої експертизи та оцінки дорожніх транспортних  засобів. Джерело 

походження цінової інформації по ринковій вартості об’єкта оцінки є найбільш достовірне і 

використовується для більшості розрахунків пов’язаних з визначенням ринкової вартості 

КТЗ. 

2. Для визначення витрат необхідних для відновного ремонту об’єкта оцінки у якості 

джерела цінової інформації використані цінові дані Рахунку-фактури № KVZP0459*** від 

15.08.2023, оформлної ТОВ з ІІ «Цеппелін Україна ТОВ».  

ТОВ з ІІ «Цеппелін Україна ТОВ» є ексклюзивним офіційним дилером на українському 

ринку компанії Caterpillar.  

Отримна інформація прийнята як достатньо достовірна. 

3. Висновок за результатами проведеного аналізу достовірності та достатності наявної 

вхідної інформації 

В результаті проведеного аналізу достовірності та достатності наявної вхідної 

інформації для проведення оцінки встановлено: 

1. В ході виконання робіт з монтування збірно-розбірної конструкції для розміщення 

тренажерного стрілецького тиру з аудиторіями на території ВЧ-22336655 (вул. *****, м. 

Львів), які виконувались відповідно до договору про закупівлю №***/03.07.23(к)0 від 

03.07.2023 був залучений екскаватор-навантажувач марки CATERPILLAR модель 428D 

реєстраційній номер 30147 ВС. CAT0428DHBXC02233. Власник фізична очоба-

підприємець суб’єкт підприємницької діяльності Веселий Василь Григорович. 

2. 06.07.2023, приблизно 02:45 год., збройні сили російської федерації з метою зміни 

меж території та державного кордону України на порушення порядку, встановленого 

Конституцією України, здійснили обстріл території ВЧ22335562, яка зареєстрована за 

адресою: м. Львів, вул. *******, чим спричинили тяжкі наслідки.  

3. 06.07.2023 внаслідок  ракетного удару був пошкоджений екскаватор-навантажувач 

CATERPILLAR 428D заводський номер CAT0428DHBXC02233, реєстраційний номер 30147 

ВС, який перебував в момент ракетного удару на території Вфйськової частини. 

4. Спеціальні припущення 

На підставі та в результаті вивчення наданих замовником документів та відкритих 

публікацій Оцінювач з достатньою достовірністю припускає, що пошкодження завдані 

об’єкту оцінки безпосередньо пов’язані з порушенням законів та звичаїв війни 

військовослужбовцями підрозділів збройних сил російської федерації, які мали місце 

06.07.2023 року.  

Відповідно до мети оцінки, об’єкт оцінки розглядається за його поточним / існуючим 

використанням, що узгоджується з МСО 104 § 150.1. та § 200.5. 

Ринкові дані, які використовує оцінювач для визначення ринкової вартості об’єкта 

оцінки до заподіяння шкоди, згідно п. 15 розд. 2 Методики визначення шкоди, відносяться 

до категорії “А”. Оцінювач вважає, що використані інформаційні джерела є коректними 

відповідно до визначеної категорії надійності. 

Вартість індивідуально визначеного майна, яке є предметом оцінки, визначена в двох 

форматах: 

- вартість майна до заподіяння шкоди, на основі припущення про його належний рівень 

утримання та експлуатації; 

- вартість майна після заподіяння шкоди, що зазнало пошкодження або було знищеним. 
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5. Висновки для оцінки 

1. Екскаватор-навантажувач CATERPILLAR 428D заводський номер 

CAT0428DHBXC02233, реєстраційний номер 30147 ВС зазнав пошкоджень 06.07.2023р. 

2. Результат пошкоджень є наслідком збройної агресії російської федерації. 

3. Наданих Замовником матеріалів в цілому достатньо для проведення оцінки збитків.  

Загальний висновок 

Проведений аналіз достовірності вхідної інформації в цілому є виконанням вимог п. 51 

Національного стандарту № 1 «Загальні засади оцінки майна і майнових прав»: 

«Незалежна оцінка майна проводиться у такій послідовності: 

... ознайомлення з об’єктом оцінки, збирання та оброблення вихідних даних та 

іншої інформації, необхідної для проведення оцінки; 

… 

ідентифікація об’єкта оцінки та пов’язаних з ним прав, аналіз можливих 

обмежень та застережень, які можуть супроводжувати процедуру проведення 

оцінки та використання її результатів». 
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Методика визначення шкоди та обсягу збитків, завданих підприємствам, установам та 

організаціям усіх форм власності внаслідок знищення та пошкодження їх майна у зв’язку 

із збройною агресією Російської Федерації, а також упущеної вигоди від неможливості 

чи перешкод у провадженні господарської діяльності – Наказ Міністерства економіки 

України та Фонду державного майна України від 18 жовтня 2022 року № 3904/1223. 
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ПРАКТИЧНІ АСПЕКТИ ОЦІНКИ КОМЕРЦІЙНОЇ НЕРУХОМОСТІ 

Микола Можировський, 

сертифікований фахівець з оцінки та верифікації вартості 

заставного майна в банківській сфері, 

менеджер з оцінки та бізнес-моделювання в компанії Kreston Ukraine 

«В пошуках досконалості, складно не загубити себе…» 

Невідомий автор 

Анотація. В даній публікації розглянуто практичні аспекти оцінки комерційної нерухомості 

з використанням доходного підходу, в контексті розрахунків ставки дисконтування та 

ставки капіталізації. Коротко проведено огляд існуючих публікацій та панівних практик в 

оцінці нерухомості. Було запропоновано трифакторну модель для розрахунку ставки 

дисконтування комерційної нерухомості як суму безризикової ставки; премії за ризик 

інвестування в певний тип нерухомості; ризики, пов’язані з місцем розташування, та премії 

за ризики, пов’язані з класом нерухомості. Запропоновано альтернативний механізм 

розрахунку прогнозних темпів приросту грошового потоку, з використанням середнього 

геометричного ретроспективних темпів інфляції за 2020-2023 рр. Апробація запропонованої 

моделі на реальних даних пройшла успішно. 

Актуальність проблематики 

Розрахунок ставки дисконтування/капіталізації для комерційної нерухомості є чи 

найбільш спірною та непогодженою темою на сьогодні в спільноті оцінювачів. Проводивши 

верифікацію багатьох звітів про оцінку в банківській сфері різних 

титулованих/нетитулованих оцінювачів/СОД мені вдалось в цьому переконатись. 

RICS опублікував в 2011 р. методичні рекомендації «Дисконтування грошових потоків 

для комерційної нерухомості» [2]. Основним методом, що описаний в даній «методичці» є 

метод кумулятивної побудови, де перераховуються можливі систематичні (ринкові) та 

специфічні ризики: 
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Також RICS наводить можливі альтернативні підходи для розрахунку ставки 

дисконтування: 

 
Проте жодні практичні рекомендації, як ці ризики враховувати, які дані 

використовувати відсутні. Про можливість застосування CAPM [5] для комерційної 

нерухомості RICS взагалі не згадує. 

Одна з класичних публікацій на проблематику, що розглядається, це праці 

американських авторів «Factors Influencing Capitalization Rates». Ambrose, B. W. and H. O. 

Nourse [1] в 1993 році розробили багатофакторну модель розрахунку ставки капіталізації 

для комерційної нерухомості, в залежності від вартості позикового капіталу, 

мультиплікатору E/P на фондовій біржі, співвідношення позикового капіталу до вартості 

нерухомості (LTV: Loan-to-value), типу нерухомості, місця розташування нерухомості та 

інших факторів. Один з авторів (Brent Ambrose) люб’язно надав по моєму запиту оригінал 

цієї публікації. Формула розрахунку ставки капіталізації мала вигляд: 

 
Проте в умовах України буде проблематично застосувати дане співвідношення, через 

недоступність статистичних даних та параметрів моделі. 

Результати опитувань окремих оцінювачів 

Яким чином варто визначати ставку дисконтування для комерційної нерухомості, 

будь то чи склади, чи офіси чи торгівельні центри? Таке запитання я задав через 

соціальні мережі діючим оцінювачам в Україні.  

В опитуванні взяли участь 35 оцінювачів, серед них і діючі викладачі на курсах 

підвищення кваліфікації, члени RICS, REV (TEGOVA) з України, заслужений економіст 

України та інші. 

Результати опитування представлені нижче: 
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Як бачимо, однозначної відповіді на сьогодні не має, що підтверджує актуальність 

даного питання. 

Опис запропонованої трифакторної моделі 

В наукових публікаціях ще 80-х та 90-х років для розрахунку вартості нерухомості з 

використанням методу прямої капіталізації використовується добре відома всім оцінювачам 

формула [4]: 

 
де NOI (net operating income) – чистий операційний дохід до оподаткування; 

d – номінальна ставка дисконтування; 

g – стабілізовані темпи приросту чистого операційного доходу; 

Р – вартість об’єкту нерухомості. 

Оскільки ставку дисконтування d можна представити як суму безризикової ставки  та 

премій за різноманітні ризики , 

 

вищенаведену рівність (1) можна записати у вигляді: 

 

Об’єктом дослідження в нашому випадку є лише ставка дисконтування d та ставка 

капіталізації d – g, тому в подальшому будемо мати справу лише з формулою (2). 

Можна виділити безліч факторів пов’язаних чи не пов’язаних між собою, що в тій чи 

іншій мірі можуть впливати на ставку дисконтування/капіталізації. Багато авторів-

теоретиків розробляють моделі з великою кількістю факторів та премій за ризики. Проте 

потрібно виходити з практичної/прагматичної сторони цієї проблеми та обирати фактори, 

які можна без проблем ідентифікувати та спостерігати в статистичній вибірці. Тому в даній 

роботі було запропоновано лише три фактори, що впливають на ставку 

дисконтування/капіталізації (за винятком безризикової ставки, яка з часом може 

змінюватись): 

1. Тип нерухомості (офісна, торгівельна, виробничо-складська, готелі та житлова). 

2. Клас нерухомості (клас А, клас В, клас С). 

3. Локація, або місце розташування. 
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Якщо за  позначити премію за ризик інвестування в певний тип нерухомості  (equity 

risk premium) , а за  позначити премію за ризик, пов’язаний з класом (технічним 

станом тощо) нерухомості , а за  позначити премію за ризик, пов’язаний з місцем 

розташування та локацією нерухомості , то ставку дисконтування для певного типу 

нерухомості  (що має певну локацію та клас нерухомості) можна представити у вигляді: 

 
а ставку капіталізації  для певного типу нерухомості можна представити у 

вигляді: 

 

Припустимо, що у нас є певна вибірка даних з різними ставками дисконтування 

 для різних типів нерухомості, з різною локацією та різним класом нерухомості. 

Тепер перед нами стоїть завдання визначити параметри трифакторної моделі ,  , 

 або принаймні можливий діапазон їх значень. 

Для вирішення цієї задачі, рівняння (4) можна представити у вигляді різниць 

(діапазонів) ставок дисконтування для довільної обраної пари із статистичної вибірки: 

 

Статистична вибірка для різних типів нерухомості 

Очевидно, щоб апробувати запропоновану модель на реальних ринкових даних, 

потрібно мати досить велику базу даних з відомими ставками дисконтування (від 

найменших до найбільших, що спостерігаються на ринку) для різних типів нерухомості з 

різною локацією та різним класом, з великою чисельністю вибірки. Без сумніву можна 

констатувати той факт, що дані ринку нерухомості в Україні не є найкращим випадком. 

Крім того, в Україні ці дані «ще пошукати потрібно» і достовірність цих даних може 

викликати значні сумніви. Тому в даній роботі, для апробації було використано дані з 

США. 

На запит автора цієї статті, компанією Real Estate Research Corporation (RERC), що веде 

та має мабуть найбільшу в США статистичну базу щодо ставок дисконтування, 

капіталізації, цін на нерухомість різних типів тощо, було люб’язно надано дані по 

американському ринку. Навіть такі фахові компанії на ринку комерційної нерухомості, як 

CBRE Global, проводять співставлення своїх даних [3] з даними RERC. 

Статистика від RERC містить дані не лише для різних типів нерухомості (офісна, 

торгівельна, виробничо-складська, готельного типу та житлова), різноманітної локації, а й 

для різних класів нерухомості: 

- First-Tier Investment Properties (умовно позначимо її «Клас А»); 

- Second-Tier Investment Properties (умовно позначимо її «Клас В»); 

- Third-Tier Investment Properties (умовно позначимо її «Клас С»). 

RERC проводить досить професійний аналіз ставок дисконтування/капіталізації. Окрім 

ставки дисконтування, вони розділяють окремо: 

- Going-In Cap Rate (%) – ставка капіталізації на поточну дату; 

- Terminal Cap Rate (%) – ставка капіталізації для реверсії (термінальної вартості). 

Очевидно, ці два види ставок капіталізації можуть мати відмінність через скажімо різні 

значення безризикової ставки та прогнозних темпів приросту грошового потоку для 

поточної дати та постпрогнозного періоду. 

Проте в такі деталі ми вдаватись не будемо, це не є предметом обговорення в даній 

статті. Для подальших дій ми будемо працювати лише зі ставками дисконтування для 

різних видів нерухомості (Pre-Tax Yield Rate (IRR) (%)). 

В якості безризикової ставки  було використано дохідність 10 Year Treasury US. 
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Статистичні дані, що були використані в даній публікації, наведено нижче у таблицях: 

 

 



№ 2 (71) квітень-червень 2024 ВІСНИК ОЦІНКИ 
 

 

60 

 

 



ВІСНИК ОЦІНКИ № 2 (71) квітень-червень 2024 

 

 

61 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



№ 2 (71) квітень-червень 2024 ВІСНИК ОЦІНКИ 
 

 

62 

 

Результати апробації запропонованої моделі наведено нижче: 

1. Премія за ризик інвестування в певний тип нерухомості  (equity risk premium) : 

Тип нерухомості ERPi  

Офіси 3,6 

Торгівельна нерухомість 3,2 

Виробничо – складська нерухомість 3,0 

Квартири (житлова нерухомість) 1,4 

Готелі 5,1 

Цікаво, що отримані значення знаходяться в повній відповідності з премією за 

систематичні ризики в моделі CAPM для бізнесу по нерухомості (Real Estate 

(General/Diversified)) в США: 

 

Але на відміну від CAPM, в запропонованій моделі наявна диверсифікація нерухомості 

за типом, класом та місцем розташування. 

2. Премія за ризик, пов’язаний з класом нерухомості : 

Клас нерухомості Pclass 

Клас A 0 

Клас B 1,0 - 1,2 

Клас C 1,9 - 2,3 

 

3. Премія за ризик, пов’язаний з місцем розташування та локацією нерухомості  

Характеристика місця розташування Ploc 

Локація з високою інвестиційною 

привабливістю 0 - 2 

Локація з середньою інвестиційною 

привабливістю 2 - 4 

Локація з низькою інвестиційною 

привабливістю 4 - 6 

Як ми бачимо, з отриманих даних, чи не найбільший вплив на ставку дисконтування 

нерухомості має місце розташування. 

Розрахунок очікуваних темпів приросту NOI в Україні 

Для переходу від ставки дисконтування до ставки капіталізації використовується так 

звана Модель Гордона (1). В запропонованій моделі ставка капіталізації матиме вигляд (5). 

Зростання чистого операційного доходу (NOI) для нерухомості переважно асоціюється з 

ростом орендних ставок, оскільки витрати переважно оплачує орендар. Часто оцінювачі 

пов’язують зростання орендних ставок з очікуваними темпами інфляції. 

Проте очікування темпів росту NOI/інфляції може бути різним. Можна класифікувати 

можливі шляхи розрахунку g наступним чином: 

- прогнозні показники інфляції офіційних інституцій: НБУ, МВФ, EIU тощо; 

- прогнозні показники інфляції учасників ринку; 

- ретроспективні довгострокові темпи інфляції. 
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Почнемо з останнього. Історія макроекономічних явищ в Україні показує, що інфляція 

дійсно в певні роки може мати помірковані значення (5-6% в рік), або навіть може мати 

місце дефляція (-0,2% в 2012р.). Проте з циклічністю в 5-7 років настають якісь кризові 

явища, як це було в 2008, 2014-2015, 2022 роках, які супроводжуються значними темпами 

девальвації та інфляції. Ретроспективні темпи інфляції за всю новітню історію України 

приведені нижче у таблиці. 

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 

1,258 1,061 0,994 1,082 1,123 1,103 1,116 1,166 1,223 1,123 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

1,091 1,046 0,998 1,005 1,249 1,433 1,124 1,137 1,098 1,041 

2020 2021 2022 2023 
Середнє геометричне значення 1,118 або 11,8%  

1,05 1,1 1,266 1,051 

Ви не побачите в прогнозах НБУ, МВФ, EIU 2007, 2013, 2021 років прогнози в 22-43% 

інфляції річних. Проте ринок спостерігав ці явища, які вже стали для України циклічною 

закономірністю. 

На сьогодні офіційні інститути роблять прогнози на декілька років на рівні 5-6% 

інфляції річних. І цими прогнозами можна користуватись, але лише в короткостроковій 

перспективі. Але якщо говорити про довгострокові темпи інфляції, які саме фігурують в 

моделі Гордона, то вони навряд чи будуть сильно відрізнятись від ретроспективних. 

В підтвердження вищенаведених міркувань про те, що учасники ринку по іншому 

сприймають інфляційні/девальваційні ризики в Україні, ніж офіційні інститути, можна 

навести той факт, що різниця дохідності в гривневих та валютних 

кредитах/ОВДП/депозитах має значення близькі до вищенаведених 11,8%, а не 5-6% за 

прогнозами НБУ. 

Крім того, якщо проаналізувати діючі ставки капіталізації комерційної нерухомості в 

Україні, то вони на сьогодні знаходяться в діапазоні не більше ніж 9-12%. При безризиковій 

ставці близько 18% та з урахуванням додаткових ризиків ви ніколи не отримаєте такі 

значення з темпами приросту лише 5-6%. 

Тому одним з найбільш реалістичних шляхів розрахунку саме довгострокових 

темпів приросту грошового потоку для комерційної нерухомості вбачається 

застосування саме довгострокових ретроспективних темпів інфляції (11,8% річних). 

Приклади розрахунку ставки дисконтування/капіталізації в умовах України 

Складові ставки 

дисконтування 

Діапазон 

можливих 

значень 

Обране значення 

Офіс в центрі 

Києва, класу А 

Торгівельне 

приміщення 

десь в сільській 

місцевості 

Готельна 

нерухомість  

Rf (безризикова ставка, 

дохідність ОВДП в грн) 
18,3 18,3 18,3 18,3 

ERPi (премія за інвестування в 

певний вид нерухомості) 
1,4 - 5,1       

Офіси 3,6 

3,6 3,2 5,1 

Торгівельні 3,2 

Складські 3,0 

Квартири 1,4 

Готелі 5,1 
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Складові ставки 

дисконтування 

Діапазон 

можливих 

значень 

Обране значення 

Офіс в центрі 

Києва, класу А 

Торгівельне 

приміщення 

десь в сільській 

місцевості 

Готельна 

нерухомість  

Pclass  (премія за різний клас 

нерухомості) 
        

A 0 

0 2,1 1,1 B 1,0 - 1,2 

C 1,9 - 2,3 

Ploc         

Локація з високою 

інвестиційною привабливістю 
0-2 

0 6 3 
Локація з середньою 

інвестиційною привабливістю 
2-4 

Локація з низькою 

інвестиційною привабливістю 
4-6 

Ставка дисконтування 21,9 29,6 27,5 

Довгострокові темпи 

приросту g (середнє 

геометричне ретроспективних 

темпів інфляції з 2000-2023 

рр.) 

11,8 11,8 11,8 11,8 

Ставка капіталізації  10,1 17,8 15,7 
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СЛОВНИК ТЕРМІНІВ 

A   Вартість альтернативного використання (Alternative use value) 

Вартість нерухомості за умови використання, відмінного від теперішнього.  

Припущення (Assumption) 

Факт або умова щодо майна, прийняті оцінювачем (за інструкцією або іншим чином), 

які він не знає або не може знати або розумно встановити. 

B   Вид вартості (Basis of value) 

Виклад основних припущень для проведення оцінки з визначеною метою. 

C   Порівнянний (Comparable) 

Об’єкт нерухомості, який оцінювач вважає подібною до оцінюваної.  

Витратний підхід (Cost Approach) 

Підхід до оцінки, який забезпечує визначення вартості на основі економічного 

принципу, що покупець заплатить за об’єкт нерухомості не більше, ніж витрати на 

отримання об’єкта нерухомості рівної корисності шляхом купівлі або будівництва, 

включаючи вартість земельної ділянки, достатньої для здійснення такого будівництва. 

Часто необхідно зробити поправку на застарілість об’єкта оцінки порівняно з 

абсолютно новим еквівалентним об’єктом.  

Аналіз витрат і вигод (Cost-benefit analysis) 

Метод, який допомагає у прийнятті рішень при порівнянні альтернативних об’єктів 

нерухомості, ділянок або проєктів. Метод передбачає розгляд і вимірювання у 

фінансовому вираженні всіх витрат і вигод. 

D   Дата обстеження (Date of inspection) 

Дата, коли відбулося обстеження.  

Дата звіту (Date of report) 

Дата, коли оцінювач підписує звіт.  

Дата оцінки (Date of valuation) 

Дата, до якої відноситься висновок про вартість.  

Відхилення (Departure) 

Обставини, за яких обов’язкове застосування стандартів оцінки може бути недоречним 

або недоцільним.  

Сума знецінення (Depreciable amount) 

Витрати на актив або інша сума, яка замінює витрати, за вирахуванням його залишкової 

вартості (МСБО 16).  

Нерухомість, що підлягає розвитку (Development property) 

Земля та/або будівлі, на яких ведуться роботи з будівництва, реконструкції чи 

переобладнання або які придатні для таких робіт у найближчому майбутньому. 
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E   Надлишок землі або надлишкова земля (Excess land or surplus land)  

Земля в складі об’єкта нерухомості, яка не є необхідною для експлуатації будівель. 

F   Справедлива вартість для цілей бухгалтерського обліку (Fair Value for accounting 

purposes)  

Ціна, яка була б отримана від продажу активу або сплачена за передачу зобов’язання у 

звичайній операції між учасниками ринку на дату оцінки (Міжнародні стандарти 

фінансової звітності (МСФЗ) 13, п. 1).  

Справедлива вартість (загальне визначення) Fair Value (general definition) 

Ціна, яка була б отримана від продажу об’єкта нерухомості у звичайній операції між 

двома незалежними учасниками ринку, які готові здійснити таку операцію, володіють 

повною інформацією про всі суттєві факти та приймають рішення, виходячи з власних 

цілей.  

Фінансова звітність (Financial statements) 

Письмові звіти про фінансовий стан фізичної або юридичної особи, а також офіційні 

фінансові документи встановленого змісту та форми. Ці звіти є мірою публічної 

підзвітності в рамках нормативної бази стандартів бухгалтерського обліку та 

законодавства.  

Вартість примусового продажу (Forced sale value) 

Сума, яку можна було б отримати за майно, коли з будь-якої причини продавець 

перебуває під тиском обставин, що вимагають продажу майна на умовах, які не 

відповідають визначенню ринкової вартості. 

G   Валова вартість девелопменту (Gross development value) 

Кінцева вартість завершеної розвитком нерухомості, передбачена за методом залишку.  

Гарантована вартість заміщення (Guaranteed replacement cost) 

Сума до виплати, обмежена страховою вартістю, зазначеною в страховому полісі, але 

якщо збиток перевищує ліміти, зазначені в полісі, страхова компанія зобов’язана 

повністю замінити або відновити майно без будь-яких вирахувань на знецінення. 

H   Найвигідніше та найкраще використання (Highest and best use) 

Невід’ємна складова ринкової вартості – це використання об’єкта нерухомості, яке є 

фізично можливим, обґрунтовано ймовірним, законним або таким, що може стати 

таким, і яке призводить до найвищої вартості об’єкта нерухомості на дату оцінки.  

I   Дохідний підхід (Income Approach) 

Форма інвестиційного аналізу, заснована на здатності об’єкта нерухомості генерувати 

чисті вигоди (тобто, як правило, грошові вигоди) і на перетворенні цих вигод у поточну 

вартість.  

Страхова вартість (Insurable value) 

Витрати на заміну пошкодженого майна матеріалами подібного типу та якості без будь-

яких вирахувань на знецінення.  

Інвестиційна вартість (Investment value) 

Вартість нерухомості для власника або потенційного покупця, розрахована на основі 

їхніх індивідуальних інвестиційних критеріїв. 
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M   Ринковий підхід (Market Approach) 

Підхід до оцінки, при якому оцінка проводиться шляхом порівняння об’єкта оцінки з 

даними, отриманими з ринкових угод, які відповідають критеріям відповідного виду 

вартості. 

Ринкова орендна плата (Market Rent) 

Очікувана сума, за яку нерухомість може бути надана в оренду на дату оцінки між 

готовими до угоди орендодавцем і орендарем на умовах фактичного або 

передбачуваного договору оренди, які діють незалежно один від одного після 

проведення належного маркетингу, за умови, що кожна зі сторін діяла зі знанням 

справи, розсудливо і без примусу.  

Ринкова вартість (Market Value) 

Очікувана сума, за яку можна було б обміняти об’єкт нерухомості на дату оцінки між 

готовими до угоди покупцем і продавцем, які є незалежними сторонами, після 

проведення належного маркетингу, за умови, що кожна зі сторін діяла зі знанням 

справи, розсудливо і без примусу.  

У зв’язку з тим, що неангломовні версії визначення CRR (Положення про вимоги до 

капіталу) відрізняються один від одного, TEGOVA пропонує універсальне загальне 

визначення:  

«Очікувана сума, за яку можна обміняти об’єкт нерухомості на дату оцінки між 

готовими покупцем і продавцем, які діють незалежно один від одного, після 

проведення належного маркетингу, за умови, що кожна зі сторін діяла зі знанням 

справи, розсудливо і без примусу».  

Мар’яжна вартість (див. синергетична вартість) Marriage value (see synergistic value)  

Мінімальні освітні вимоги (MER) Minimum Educational Requirements (MER)  

Навчальна програма, розділена на три рівні знань, обов’язкова для всіх оцінювачів, які 

є членами асоціацій-членів TEGOVA.  

Вартість для іпотечного кредитування (Mortgage Lending Value) 

Вартість нерухомого майна, визначена шляхом обачної оцінки майбутньої 

реалізуємості майна з урахуванням довгострокових стійких аспектів майна, загальних і 

локальних ринкових умов, поточного використання та альтернативних відповідних 

видів використання майна. 

P   Ціна (Price) 

Сума, яку просять, пропонують або сплачують за об’єкт нерухомості.  

Об’єкт нерухомості (Property) 

Земля та будівлі на землі, під землею або над землею, включаючи труби, кабелі та інше 

обладнання, пов’язане з ними. 

Q   Кваліфікований оцінювач (Qualified Valuer) 

Фізична особа, самозайнята або найнята оціночною компанією чи іншою юридичною 

особою, яка несе відповідальність за проведення оцінки та відповідає вимогам, 

встановлених TEGOVA.  

R   Визнаний європейський оцінювач (REV) Recognised European Valuer (REV) 

Оцінювач, визнаний TEGOVA за свою кваліфікацію, знання та професійний досвід.  



№ 2 (71) квітень-червень 2024 ВІСНИК ОЦІНКИ 
 

 

68 

 

Залишкова вартість (Residual value) 

Очікувана сума, яку підприємство отримало б на поточний момент від вибуття активу 

після вирахування очікуваних витрат на вибуття, якби цей актив вже досяг віку та 

стану, очікуваного наприкінці строку його корисного використання. 

S   Спеціальне припущення (Special assumption) 

Припущення, яке робиться, коли інструкції відрізняються від фактичних фактів, що 

існують на дату оцінки.  

Синергетична вартість (Synergistic value) 

Вища вартість, що створюється, коли загальна вартість кількох об’єктів нерухомості 

(або кількох правових інтересів в одному об’єкті нерухомості), об’єднаних разом, є 

більшою, ніж вартість суми їхніх частин. 

T   Оцінювач житлової нерухомості TEGOVA (TRV) 

TEGOVA Residential Valuer (TRV) 

Оцінювач, який здійснює оцінку житлової нерухомості, визнаний TEGOVA за свою 

кваліфікацію, знання та професійний досвід.  

Умови договору (Terms of engagement) 

Конкретні умови договору між оцінювачем або оціночною фірмою та клієнтом. 

V   Підхід до оцінки (Valuation approach) 

Загальний спосіб, за допомогою якого, беручи до уваги наявні докази, оцінювач 

розглядає, як визначити вартість об’єкта оцінки. 

Метод оцінки (Valuation method) 

Конкретна процедура, заснована на одному або декількох підходах до оцінки, яку 

використовує оцінювач для визначення вартості.  

Методологія оцінки (Valuation methodology) 

Процес, за допомогою якого оцінювач здійснює оцінку майна, включаючи вибір 

оцінювачем підходу або підходів, які будуть застосовані, обрання методу (методів) та 

використання моделей або технік з метою інтерпретації вхідних даних для оцінки та 

отримання висновків на їх основі. 

Модель оцінки (Valuation model) 

Конкретна техніка обробки даних, що застосовується в рамках методу оцінки.  

Звіт про оцінку (Valuation Report) 

Документ, що детально описує обсяг, ключові припущення, методи оцінки та висновки 

за результатами завдання, надаючи професійну думку про вартість, підкріплену 

визнаним в рамках Європейських стандартів оцінки видом або видами вартості. 


