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ЧОМУ УКРАЇНІ ПОТРІБНІ МІЖНАРОДНІ СТАНДАРТИ ОЦІНКИ? 

Людмила Сімонова, к.т.н, член Ради УТО, 

провідний акредитований член Американського товариства оцінювачів (ASA), 

віце-президент Європейського відділення ASA, 

член Ради з Міжнародних Стандартів Оцінки 

В Україні сьогодні йде обговорення того, чи треба вдосконалювати Національні 

стандарти оцінки або прийняти для застосування Міжнародні Стандарти Оцінки, які 

видаються Радою з Міжнародних Стандартів Оцінки. Також дехто пропонує перейти на 

Європейські Стандарти оцінки, що видаються ТЕГОВА, яка є об’єднанням Європейською 

групою асоціацій оцінювачів.  

31 січня 2025 р Рада з Міжнародних стандартів оцінки (ivsc.org) опублікувала нову 

редакцію «Міжнародних стандартів оцінки - 2025», які стали обов’язковими для 

застосування з дати публікації. Що це за документ і чому він так необхідний Україні? 

Для того, щоб в цьому розібратись, давайте розглянемо такі питання: 

- Застосування стандартів в міжнародному арбітражі 

- Що таке Міжнародні стандарти і наскільки національні відповідають міжнародним? 

- Як можуть стандарти допомогти Україні отримати кошти на відновлення?  

Застосування в Міжнародному арбітражі 

Зазвичай, будь-які компенсації – це предмет розгляду в міжнародному арбітражному 

суді.  

Необхідно розуміти: арбітраж, як і інший суд, – це змагальна процедура, в якій дві 

сторони висувають свої аргументи, а судді слухають ці аргументи. Суд вивчає звіти з 

оцінки майна і аргументи сторін протягом обговорення у судовому засіданні.  

Суд отримує свідчення спеціаліста, який обґрунтовує вартість майна. Після цього в 

судовому засіданні адвокат протилежної сторони веде допит спеціаліста, а судді слухають і 

також можуть задавати питання. Такі правила. Простіше кажучи – адвокат запитує, а 

спеціаліст відповідає. Мета: довести, що оцінка майна, яка виконана протилежною 

стороною, сфальсифікована, або неналежна, або ненадійна або упереджена і на неї не 

можна покладатись. 

Так от, Міжнародний арбітраж дуже широко спирається саме на Міжнародні Стандарти 

оцінки, а саме – на найважливіші принципи, закладені у Стандартах щодо неупередженості 

оцінки майна, яке є предметом компенсації, незалежності оцінювача (відсутності конфлікту 

інтересів) і відсутності будь-яких дій на користь однієї із сторін – це називається 

відсутністю адвокації будь-якої сторони.  

Можливо об’єктивність виглядає прикро, бо хотілось би отримати більше, ніж втратили, 

адже є ще багато інших аспектів крім майна. Але тут арбітраж все розділяє і каже – 

обґрунтуйте окремо страждання людей і окремо вартість майна, не треба все змішувати в 

одну купу.  

Так вже було, коли розглядати компенсацію Кувейту проти Іраку. Тоді, наприклад, була 

визначена фіксована сума компенсації за неочікуваний від’їзд з певного місця у сумі 2,5 тис 

доларів. Одночасно, можна було подавати інші обґрунтовані позови з питань здоров’я 

постраждалих.  

По компенсаціям Кувейту Комісія ООН розглянула 2,7 млн претензій приблизною 

вартістю 352,5 млрд доларів США. Комісія погодила та забезпечила виплату компенсації 

для 1,5 млн претензій на суму 52,3 млрд доларів США, решта не були задоволені. Не можна 

запитати більше і сподіватись – може дадуть менше? Треба одразу запитувати те, що є 

справедливим з точки зору двох сторін, тобто бути незалежним. Бо не треба сподіватись, що 
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агресор не прийде на суд: прийде і буде намагатись скористатись будь-якими нашими 

помилками.  

У ситуації з Кувейтом, виплата компенсацій здійснювалась відповідно до ретельного та 

прозорого механізму виплати, та регулярно перевірялась внутрішніми та зовнішніми 

аудиторами, відповідно до порядку та пріоритетності виплати заявникам по сумам, які було 

нараховано відповідно наведених принципів оцінки. Саме так це буде відбуватись і в 

Україні. 

Але, нажаль, на сьогодні в Україні нашими судами вже задовольняються позови до 

країни-агресора типу «нам було від цього погано», дайте нам 100 тисяч гривень. Треба 

розуміти, що такі, наприклад, необґрунтовані витратами на лікування позови не мають 

шансів на задоволення.  

Що ж стосується вартості втраченого або пошкодженого майна, то тут без належного 

обґрунтування варіантів просто немає. Судовий процес вимагає докази і докази дуже 

серйозні, а обґрунтування вартості повинно відповідати МСО.  

Хтось може заперечити, що в ситуації з Кувейтом рішення приймав не суд, а спеціальна 

Комісія, призначена ООН. Але принципи, які застосовувала Комісія, відповідали 

принципам Міжнародного арбітражу, який знову ж таки вважає, що компенсація повинна 

бути справедливою і такою, щоб повернути постраждалого в ту саму позицію, яка була до 

нанесення шкоди.  

Що таке Міжнародні стандарти і наскільки національні відповідають міжнародним? 

Рада з Міжнародних стандартів оцінки об’єднує тих, хто зацікавлений в висококласній, 

незалежній, добре обґрунтованій оцінці майна. Це незалежна безприбуткова організація, яка 

існує на спонсорські внески і відповідає за процес розробки стандартів оцінки, які 

розробляються прозоро і неупереджено представниками члени Ради. 

Слово Стандарти в даному випадку застосовується для визначення своєрідних правил 

оцінки. Втім, фахівці не хочуть їх називати законодавчими нормами, бо їх неможливо 

сформулювати як 2 × 2 = 4. Ні, це правила, які можливо застосувати в тих чи інших 

ситуаціях, які прописані у Стандартах. 

В Україні розроблені і діють Національні стандарти оцінки, які є обов’язковими для 

застосування. Добре те, що розроблені вони на базі Міжнародних стандартів оцінки, і не 

дивлячись на те, що це відбулось ще 20 років тому, в частині визначення Ринкової вартості 

вони повністю відповідають МСО. Інше питання, що за цей час багато змінилось, більшою 

мірою, багато нового в МСО, що не висвітлено в національних стандартах. І тому Україні 

необхідно перейти на МСО так само, як в Україні перейшла на Міжнародні стандарти 

бухгалтерської звітності – МСФЗ. 

Хтось може заперечити, мовляв, чи не краще внести зміни у діючі Національні 

стандарти? Відповідь: НІ, бо національні існують вже 20 років і до них зміни ніяк не 

можуть внести в силу бюрократичних процедур. А Міжнародні змінюються кожні 2-3 роки і 

цей процес зупинити не можна. Це ж саме Україна проходила з МСФЗ і все ж змушена була 

прийняти МСФЗ як діючі.  

Як можуть стандарти допомогти Україні отримати кошти на відновлення? 

Необхідно зрозуміти, що стандарти оцінки – це спільна економічна мова інвесторів, які 

інвестують в Україну або мають намір інвестування. Коли ви кажете інвестору, що звітність 

компанії відповідає МСФЗ та МСО, він одразу розуміє ті цифри у балансі, які йому 

надають, розуміє економічний контекст цих показників. Звичайно, інвестор буде перевіряти 

ці цифри, але для старту бажано їх мати.  
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Але саме головне те, що вартість, отриману за МСО, можна застосовувати для доказу в 

питаннях компенсації, і це нам дуже важливо. Ніхто не буде виплачувати компенсації і 

репарації без відповідного обґрунтування вартості. 

Більше того, звичайно, що захист вартості буде відбуватись у судовому засіданні у разі 

звернення в арбітраж, а якщо сотні і тисячі і мільйони оцінок одразу будуть виконані на 

високому рівні, їх захист значно полегшиться і здешевіється.  

Звичайно, що оцінка майна необхідна не тільки для отримання компенсації, а й для 

отримання інвестицій, адже багато країн у світі бажають допомогти, особливо з такими 

соціальними активами як дитячі садочки, школи, лікарні і т. п.  

Важливі вони й для бізнесу, але застосувати Національні стандарти всередині країні, а 

потім все змінювати, виходячи на міжнародні ринки, погодьтеся – марно витрачати гроші і 

час. А намагання привести Національні у відповідність до Міжнародних – це також марна 

праця, бо інвестори не будуть довіряти Національним і неважливо скільки ви їх в цьому 

будете намагатись переконувати. 

Що стосується Європейських Стандартів Оцінки, то їх бажано також застосовувати в 

Україні в тих випадках, коли це доцільно. Замовник разом з Оцінювачем повинен мати 

можливість вибирати між МСО та ЄСО в залежності від мети оцінки та задач, які 

виникають у Замовника.  

Висновок  

Для України дуже важливо прийняти Міжнародні/Європейські Стандарти Оцінки так 

само, як були прийняті Міжнародні стандарти фінансової звітності, а не модифікувати 

Національні стандарти, бо завжди міжнародні договори мають пріоритет, а не навпаки. Це 

дуже важливо і необхідно як для отримання компенсації, так і залучення інвестицій. 
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EVS 2025 ЄВРОПЕЙСЬКІ СТАНДАРТИ ОЦІНКИ: 

МЕТОДИЧНІ РЕКОМЕНДАЦІЇ 

«ЗАСТОСУВАННЯ ЄВРОПЕЙСЬКИХ СТАНДАРТІВ ОЦІНКИ 

В УМОВАХ ВОЄННОГО ЧАСУ» 

Ніно Берая, PhD, MRICS, REV 

президент Товариства незалежних оцінювачів Грузії, 

член Ради з Європейських стандартів оцінки 

Політичне та стратегічне підґрунтя для Методичних рекомендацій EVGN 1 EVS 2025 

щодо оцінки в умовах воєнного часу 

TEGOVA та EVS діють у повній відповідності до законодавства та політики ЄС, і немає 

більш високої мети ЄС, ніж підтримка України в її опорі російському вторгненню: 

• фінансова підтримка, технічна підтримка та постачання озброєнь; 

• прискорений вступ України до ЄС, навіть якщо деякі економічно делікатні аспекти 

впроваджуватимуться поступово. 

Це контекст для методичних рекомендацій EVGN 1 EVS 2025.  

І тепер ви зрозумієте, чому в них номер '1' 

Ми навіть не стали чекати, поки ЄС розробить свою Українську політику. Ми зробили 

це першими, з чистої солідарності. 

Методичні рекомендації: 

• були спочатку розроблені за запитом Фонду державного майна України (ФДМУ); 

• були складені Радою з Європейських стандартів оцінки спільно з українськими чле= 

нами TEGOVA – Українським товариством оцінювачів та Українською асоціацією фахівців 

банківської оцінки; 

• були передані ФДМУ 20 грудня 2022 року. 

І хоча Методичні рекомендації розроблені в контексті російського вторгнення в 

Україну, вони дійсні для умов воєнного часу загалом. 

Зміст EVGN 1 

1. Сфера застосування 

2. Застосування EVS до військових ушкоджень 

3. Оцінювач 

4. Процес оцінки 

5. Звіт про оцінку 

6. За межами оцінки – додаткові пункти вимог 

7. Вартість післявоєнного відновлення 

Сфера застосування 

Методичні рекомендації застосовуються під час: 

1. Оцінки збитків через військові дії окремих об’єктів нерухомості та бізнесу, яка 

проводиться оцінювачами для клієнтів. 

2. Оцінки витрат на післявоєнне відновлення. 

1. Оцінка збитків через військові дії окремих об’єктів нерухомості та бізнесу, яка 

проводиться оцінювачами для клієнтів 

Застосування EVS при збитках через військові дії 

В умовах збройного конфлікту, окупації, шкоди через воєнні дії та їхні наслідки, 

оцінювач, який оцінює шкоду, часто може виявити, що доступна інформація обмежена та 
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неповна, не тієї якості, яку зазвичай можна знайти для тих самих активів у звичайній 

мирній ситуації. 

Може виявитися необхідним більше покладатися на свідчення, які зазвичай мають 

меншу вагу в ієрархії доказів, але можуть бути кращої якості, ніж доступні прямі докази, 

яким зазвичай надають перевагу. 

Це екстремальна версія проблеми, з якою можна зіткнутися під час оцінювання активів, 

які нечасто зустрічаються або мають дуже обмежені ринки. 

Використання звіту впливає на його зміст! 

З урахуванням різних можливих застосувань звіту та потенційної необхідності для 

оцінювача виступати в якості експерта-свідка під час перегляду оцінки, у трибуналі або 

суді, звіт має чітко пояснювати ситуацію з відповідними доказами, щоб третя сторона могла 

зрозуміти з нього: 

• що було оцінено, з подробицями про майно і втрати або інші збитки; 

• як збиток виник внаслідок війни; 

• як було сформовано думку про вартість. 

Оцінювач не визначає будь-яку компенсацію або виплату, а надає професійну та 

об’єктивну думку, на основі якої може бути заснована вимога про компенсацію або 

виплату. 

Оцінка може бути перевірена або оскаржена в рамках процесу, за яким визначається 

вимога, чи то суд, чи то трибунал, чи то комісія, чи то інший орган. 

Оцінювачу може знадобитися пояснити експертну думку в цьому процесі, можливо, під 

ворожим викликом. 

Оцінювач 

Ще більше, ніж зазвичай, очікування об’єктивності має вирішальне значення під час 

оцінки збитків, того, як вони виникли і як правильно оцінюються. Дуже складний контекст 

такої війни і природні бажання клієнтів, найімовірніше, перевірятимуть об’єктивність на 

міцність. 

Якщо власник майна мертвий, недієздатний, відсутній або перебуває за кордоном, або 

клієнт претендує на спадок, оцінювач повинен переконатися, що доручення походить від 

особи, уповноваженої діяти від імені власника, а також встановити, якою мірою ця особа 

може надати необхідні документи. 

Передбачається, що оцінювач виходить з наявності належного права власності на 

об’єкт. 

Процес оцінювання 

Цей розділ охоплює: 

1. Ідентифікацію майна та/або активів, що підлягають оцінці 

2. Огляд, включно з обставинами, за яких це неможливо – як у випадку, коли майно все 

ще перебуває під окупацією – або недоцільно оглядати його на місці, можливо, через 

боєприпаси, що не розірвалися. 

Інформація (факти) про майно, для прикладу: 

• майно – яким воно було 

• збиток, якого воно зазнало 

• наскільки збитки пов’язані безпосередньо з військовими діями 

3. Дані з відповідного ринку і дані про витрати 
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Методологія  

Обставини війни можуть означати, що докази для оцінювання є більш недосконалими, 

ніж зазвичай, з можливістю знайти інформацію лише обмеженої кількості зіставних 

об’єктів. 

Характер доступних доказів може визначати вибір методології, іноді, можливо, 

підштовхуючи до використання альтернативного методу, якому зазвичай надають менше 

переваги, але для якого є кращі докази. 

Це створює більше стресу під час перевірки та зіставлення результатів різних підходів 

і остаточної перевірки на те, чи є вартість реалістичною. 

Методичні рекомендації дають огляд потенційних переваг і недоліків кожного підходу. 

2. Оцінювання витрат на післявоєнне відновлення 

Це друге питання являє собою зовсім інше завдання, оскільки воно явно є оцінкою 

вартості нового будівництва. 

Це не завдання оцінки компенсації, відшкодування або реституції. 

Зрештою будівництво кращих об’єктів може бути саме тією метою, яку 

переслідують; політика Українського уряду полягає в тому, щоб «відновлювати краще, ніж 

було», і посилається на стандарти ЄС, включно з Директивою (ЄС) 2024/1275 про 

енергетичну ефективність будівель, її мінімальні стандарти і траєкторії для поступової 

реновації. 

Ця оцінка не є ринковою вартістю, а є оцінкою витрат за специфікацією, включно з 

будівельними витратами з платежем за послуги та обов’язковими платежем, а також будь-

якими витратами на придбання землі та витратами на фінансування. 

Ця оцінка може бути проведена тільки на дату її виконання, навіть якщо фактична 

робота буде виконуватися в невідому післявоєнну дату 

Це передбачає, що там, де така оцінка потрібна, на практиці було б доцільніше 

підготувати її в поєднанні з оцінкою збитку, ефективно використовуючи інспекцію та 

оцінку, можливо, навіть як дві окремі частини одного звіту. 

Визнаючи, що така оцінка, найімовірніше, буде заниженою, за цих обставин вона 

однаково буде найнадійнішим підґрунтям для раннього представлення і подальшого 

коригування, чи то за допомогою індексу, чи то за допомогою інших засобів. Відкладання 

цієї роботи на пізніший час зменшило б її корисність. 

Проблеми оцінки витрат 

• Мине тривалий період до початку відновлення і багато років до його завершення, 

протягом яких витрати і ціни, ймовірно, зміняться. 

• Різниця між роботою, необхідною для негайного відновлення, і роботою для 

довгострокової реконструкції. 

• Частково пошкоджені об’єкти, для яких слід дотримуватися принципів EVS 6, що 

стосуються «капітального ремонту». 

• Післявоєнна економіка і моделі розвитку можуть сильно відрізнятися від довоєнних, 

оскільки деякі райони стають набагато менш центральними для економічної діяльності, а 

нові райони – більш значущими; люди тепер будуть жити в різних місцях і займатися 

новими видами бізнесу. 

Див. статтю «Тенденції ринку нерухомості у воєнний час в Україні» Олександра 

Драпіковського та Ірини Іванової, Європейський журнал оцінювача, березень 2025 р., випуск 

№ 35 
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• Визначення стандарту, який застосовуватиметься під час реконструкції; 

використовуючи приклад енергоефективності будівель, чи повинен стандарт бути 

довоєнним стандартом або стандартом, необхідним згідно з Директивою про енергетичну 

ефективність будівель? 

• Вимоги, які реконструкція такого масштабу висуне до підрядників, обладнання, 

матеріалів і всього іншого, ймовірно, призведуть до значного зростання витрат як під час 

початкової оцінки, так і в міру продовження робіт 

• Початкові роботи з рекультивації, знезараження, розмінування та демонтажу, 

ймовірно, матимуть особливу та значну вартість, будучи фактором у строках для 

подальших робіт з реконструкції 

 

Методичні рекомендації завершуються ілюстрацією: 

Майно, що перебуває під окупацією, на момент проведення оцінки 
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ВИМОГИ ДО ЯКОСТІ ОЦІНКИ ВІДПОВІДНО ДО МСО 2025 

Вікторія Назирова, заслужений оцінювач УТО, MRICS, REV, 

ТОВ «УСК-КОНСАЛТИНГ» 

Однією з ключових новел нової редакції Міжнародних стандартів оцінки, чинних 

з 31 січня 2025 року (МСО 2025) [1], є наявність цілого ряду визначень та положень, що 

регулюють вимоги до організації оціночної процедури, та введення в практику оцінки 

такого поняття як «Контроль якості оцінки».  

І це стосується не процедури рецензування, а вимог до дій оцінювача впродовж 

виконання оцінки.  

У даній роботі автор ставив собі на мету на базі положень МСО щодо вимог до 

контролю якості оцінки зрозуміти, як це може бути на практиці. 

Термін «Контроль якості» не вживався в оціночній практиці в Україні, але в цілому 

таке поняття досить поширене в інших сферах діяльності.  

По-перше, це стандарт ISO (ДСТУ ISO 9001:2015, Національний стандарт України 

«Системи управління якістю. Вимоги». Quality management systems. Requirements. Чинний 

від 2016-07-01) [2], в якому закріплені основні принципи процедури контролю – принцип 

PDCA (англ. Plan-Do-Check-Act): 

- планування (Plan) – розробка цілей та процесів, необхідних для досягнення результа-

тів згідно з вимогами споживачів та політикою організації; 

- здійснення (Do) – реалізація процесів; 

- перевірка (Check) – постійний контроль процесів та продукції на відповідність полі-

тиці, цілям та вимогам до продукції; 

- дія (Act) – прийняття дій для постійного покращення показників процесів.  

Крім того, в сфері діяльності, близькій за характером до оціночної, а саме в аудиторів, 

розроблено та є діючим Положення з національної практики контролю якості аудиторських 

послуг 1 «Організація аудиторськими фірмами та аудиторами системи контролю якості 

аудиторських послуг» (затверджено рішення Аудиторської палати України від 27.09.2007  

№ 182/4) [3].  

Деякі тези з цього Положення: 

«Метою цього Положення є встановлення єдиних для України вимог до організації 

аудиторськими фірмами та аудиторами, які займаються аудиторською діяльністю 

індивідуально як фізичні особи-підприємці, систем контролю якості аудиторських 

послуг та надання рекомендацій щодо ефективного впровадження таких систем 

контролю якості в практику аудиторської діяльності». 

«Політика контролю якості – це формалізована сукупність принципів, методів і 

правил, застосовуваних Фірмою при здійсненні контролю якості аудиторських 

послуг. Процедури контролю якості – це заходи та дії, які здійснює Фірма для 

впровадження політики контролю якості та моніторингу відповідності системи 

контролю якості Фірми цьому Положенню».  

Розглянемо положення МСО відповідно до принципів, викладених в ISO. 

Основні вимоги до контролю якості оцінки викладені в розділі МСО 100 «Засади 

оцінки», п. 20 «Контроль якості процесу оцінки» та мають більшу деталізацію в розділах, 

що стосуються вимог до оцінки окремих видів активів.  
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Розробка цілей та процесів: 

Принципи процедури 

контроля (принцип PDCA) 
МСО 100 «Засади оцінки» МСО 2025 

Ціль 20.01 Повинні існувати засоби контролю якості процесу 

оцінки («засоби контролю»), що охоплюють весь процес 

оцінки. 

20.02 Засоби контролю допомагають забезпечити 

об’єктивність, прозорість, неупередженість та 

відповідність оцінок МСО  

Реалізація процесів контролю 20.03 Ступінь контролю слід визначати з урахуванням 

передбачуваного використання, передбачуваного 

користувача, оцінюваного активу та / або зобов’язання,  

а також складності оцінки. 

20.08 Оцінювачу слід зробити висновок про те, що рівень 

ризику оцінки, за умови застосування наявних засобів 

контролю, є прийнятним з огляду на передбачуване 

використання, передбачуваного користувача, 

характеристики оцінюваного активу або зобов’язання та 

складність оцінки. 

Контроль процесів якості 20.07 Якщо оцінювач здатен управляти ризиком оцінки, 

він може виконувати процедури моніторингу щодо своїх 

власних політик і процедур відповідності і контролю. 

Покращення процесів контролю 

якості 

20.06 Слід проводити періодичну оцінку засобів 

контролю для забезпечення їх надійності та повноти на 

дату оцінки. Періодичну оцінку слід документувати 

Таким чином, викладені в МСО вимоги до контролю якості оцінки в цілому 

відповідають принципи ISO. 

Контроль якості оцінки пов’язаний з таким поняттям як ризик оцінки, модель оцінки, 

професійне судження, що поки не мають поширення в практиці українських оцінювачів. 

На що направлений контроль якості оцінки – мінімізувати ризик оцінки з урахуванням 

характеристик оцінюваного активу, передбачуваного використання результатів оцінки, 

інформаційного забезпечення.  

Ризик оцінки – можливість того, що вартість є неприйнятною для передбачуваного 

використання. 

Ризик оцінки є завжди, навіть при максимальному дотриманню всіх вимог до процедури 

оцінки, ймовірнісний характер інформації, що використана в оцінці, та невизначеності 

(наприклад, в прогнозних даних) дають певний рівень ризику. Ризик оцінки (як і 

невизначеність) не має кількісного виміру і є досить суб’єктивним поняттям, але 

передбачається, що дотримання вимог стандартів, застосування професійного судження та 

контролю якості до складових процедури оцінки дозволять забезпечити якісну оцінку, що 

відповідає передбачуваному використанню. 

Як організувати процедуру контролю, які складові процедури оцінки та як (відповідно 

до яких вимог) потребують контролю?  

Слід зауважити, що МСО не передбачається якась певна, зафіксована структура 

контролю якості.  

Значна роль в положеннях МСО щодо контролю якості відведена таким поняттям як 

професійне судження та модель оцінки.  
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Професійне судження – Використання накопичених знань і досвіду, а також критичного 

мислення для прийняття обґрунтованого рішення. 

Модель оцінки – це інструмент, який використовується для повної або часткової 

кількісної реалізації методу оцінки. Модель оцінки перетворює вхідні дані у вихідні, що 

використовуються для визначення вартості, тоді як метод оцінки є конкретною 

процедурою для визначення вартості. 

Відповідно до визначення модель включає в себе такі складові оціночного процесу, як 

опрацювання даних, підготовка інформації, що буде використана в розрахунках, та може 

включати і самі розрахунки (реалізацію метода). Але передбачається, що складова, що 

призначена для перетворення вхідних даних у вихідні, є основою моделі оцінки. Модель 

оцінки розглядається в стандартах, в основному, в контексті саме інформаційного 

забезпечення оціночної процедури, але модель оцінки може мати більш широкі функції, 

включати чисельні та статистичні методи, а також сучасні технології [4].  

Контроль якості оцінки 

Відповідно п. 140 МСО 500: 

«Контроль якості – це процедури, які забезпечують виконання оцінки відповідно до 

МСО. Характер і обсяг процесу контролю якості залежить від передбачуваного 

використання, передбачуваного користувача, характеристик оцінюваного активу 

та/або зобов’язання, а також складності оцінки» 

Контроль якості може бути автоматизованим та/або ручним і може включати (але не 

обмежуються цим) аналіз даних, перевірку моделей оцінки, незалежний перерахунок, 

зворотне тестування та перевірку фактів. 

Процедура контролю якості може бути сформована на підставі вимог до складових 

процедури оцінки, що викладені у відповідних стандартах МСО та нормативних 

документах, які стосуються конкретної оцінки, а саме: 

МСО 102 «Види вартості» – вибір відповідного виду вартості, що визначається, 

перевірка відповідності завданню на оцінку, юрисдикції та передбачуваному використанню 

результатів оцінки; 

МСО 103 «Підходи до оцінки» – обґрунтування та вибір найбільш доречних підходів та 

методів оцінки на підставі аналізу передбачуваного використання та вимог, викладених в 

п.10.04 МСО 103; 

МСО 104 «Дані та вхідні дані» – аналіз даних, відбір та корегування вхідних даних, 

перетворення вхідних даних у вихідні для використання в розрахунках; 

МСО 105 «Моделі оцінки» – вибір та використання моделей оцінки, що застосовуються 

в процедурі оцінки. Перевірка додержання вимог до моделі, що передбачається до 

застосування в конкретній оціночній процедурі.  

Виконання цих вимог передбачає проведення оцінювачем досліджень, висновки з яких є 

основою для побудови оціночної процедури. 

Як це може бути на практиці? 

Вид вартості. Передбачається, що оцінювач повинен провести дослідження щодо 

заявленої в завдані на оцінку виду вартості передбачуваному використанню. 

Так, замовник визначив у договорі на оцінку вид вартості – ринкова вартість. У процесі 

спілкування оцінювача із замовником визначено передбачуване використання результатів 

оцінки – для бухгалтерського обліку. Тут може бути або постановка на баланс 

новопридбаного активу чи переоцінка групи активів  відповідно МСФЗ. Тобто може бути і 

ринкова, і справедлива вартість. Якщо все ж таки справедлива, то оцінювач повинен в 

якості нормативної бази взяти до уваги відповідні положення МСФЗ.  
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По факту перевірки відповідності виду вартості передбачуваному використанню 

можуть бути внесені зміни в договір (або завдання на оцінку). Відсутність такого 

дослідження та формальне посилання на вид вартості згідно завдання замовника підвищує 

ризик оцінки. 

Підходи до оцінки. Хоча в положеннях МСО 103 припускається застосування одного, 

найбільш доречного підходу та методу, для надійності результату рекомендується 

розглянути декілька можливих із всіх загально прийнятих.  

Контроль коректності вибраних підходів та відповідність вимогам МСО 103 

перевіряється за наступними ознаками:  

- передбачуване використання результатів оцінки та передумови вартості; 

- виходячи з характеристик активу, обсягу вхідних даних – можливість та доречність 

застосування конкретних підходів та методів; 

- обсяг, достовірність та надійність ринкової та іншої інформації для реалізації кожного 

з можливих до застосування підходів. 

Доцільно розмежувати саме вхідні дані та документи, що стосуються оцінюваного 

активу, та інформація, що може бути отримана з незалежних джерел, у тому числі ринкові 

дані. Може бути так, що найбільш доцільно відповідно меті оцінки застосувати, скажемо, 

ринковий підхід, але для його реалізації недостатньо ринкових даних. Приклад – оцінка 

корпоративних прав та стан фондового ринку. І навпаки, з об’єктивних обставин 

недостатньо вхідних даних щодо оцінюваного активу, що необхідні для реалізації одного із 

підходів, але такий підхід може бути забезпечений значним обсягом ринкових даних.  

Дуже часто оцінювачі керуючись положенням п. 30 МСО 103 при оцінці бізнесу 

обмежуються дохідним підходом, ігноруючи рекомендації розглянути можливість та 

доцільність застосування інших підходів. Не завжди той грошовий потік, що генерує 

оцінюване підприємство, відповідає найбільш ефективному використанню активів. 

Можливо, що розпродаж активів, особливо високо ліквідних, більше відповідає ринковій 

вартості.  

Дані – Вхідні дані. При реалізації оціночної процедури слід звернути увагу на таку 

послідовність використання термінів, що визначені МСО:  

Дані – Вхідні дані – Вихідні дані.  

Дані – Кількісна та якісна інформація, що доступна оцінювачу. 

Спостережувані дані – Інформація, яка є легкодоступною для учасників ринку про 

фактичні події або транзакції та використовується при визначенні вартості активу та / або 

зобов’язання. 

Вхідні дані – Дані, припущення та коригування, визначені як доречні та оцінені або 

обрані оцінювачем для використання в оцінці на основі професійного судження. 

У визначенні Моделі оцінки ще є термін «вихідні дані», це вже ті дані, що пройшли 

відбір, корегування та задіяні в розрахунках. 

На стадії формування інформаційної бази для розрахунків, для забезпечення якісної 

оцінки, необхідно провести дослідження придатності (перевірку релевантності) до 

використання тих даних, що зібрані оцінювачем, відповідно до характеристик активу, що 

оцінюється, мети, підходу та методу оцінки. Результатом цих досліджень є формування з 

первинного набору даних (спостережуваних даних), тих вхідних даних, які відповідають 

вимогам МСО (точності, повноти, своєчасності та прозорості).  

При практичній реалізації цих вимог стандартів оцінювач досліджує ринкові дані на 

точність та достовірність (шляхом, наприклад, інтерв’ю продавця, або, при можливості, 

огляду або збору додаткової інформації). В залежності від динаміки ринку відбирає 

адекватні даті оцінки дані, вирішує питання достатності даних в залежності від стану ринку 
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та мети оцінки. Вся ця процедура побудована на професійному судженні оцінювача, який 

може при прийнятті рішення задіяти інформацію з незалежних джерел, та при 

обґрунтуванні свого рішення зробити ряд припущень.  

Модель оцінки. У МСО 105 наведені характеристики, яким повинна задовольняти 

модель оцінки, а саме: точність, повнота, своєчасність та прозорість, – та відповідно до 

цих вимог визначається основна функція моделі щодо опрацювання вхідної інформації. 

Стандартами не регламентовано склад моделі, більш того, допускається, що модель, яка 

використовується в конкретній оціночній процедурі може містити інші складові, крім 

опрацювання вхідних даних. Фактично ті складові оціночної процедури, що розглянуті 

вище (обґрунтування виду вартості, вибір методу оцінки, формування набору вхідних 

даних) доцільно розглядати як частину моделі оцінки, які беруть на себе більшу частину 

контролю вимог до моделі.  

При конвертуванні вхідних даних у вихідні, що вже будуть безпосередньо задіяні в 

розрахунках, доцільно провести дослідження їх повноти.  

Повнота, наприклад, вимагає, щоб модель враховували всі характеристики оцінюваного 

активу, що можуть впливати на вартість. Якщо розглянути об’єкт нерухомості (будь то 

житло чи комерція), то взагалі повний опис такого активу включає досить значний перелік 

параметрів. Але, при формуванні переліку параметрів, що будуть включені в модель, 

доцільно визначити які саме є суттєвими з точку зору формування вартості для конкретної 

мети.  

Суттєвість може мати як суб’єктивний характер (виходячи з досвіду, думка експертів 

тощо), так і кількісний (наявність значущої залежності цін від конкретного параметра).  

Крім переліку характеристик оцінювач повинен сформулювати в моделі вимоги до 

об’єму ринкових даних з урахуванням прийнятих до розгляду набору характеристик активу 

та виду вартості, передбачуваного використання результатів з урахуванням стану ринку. 

Тобто в деяких ситуаціях можливо набрати кілька десятків подібних до оцінюваного 

об’єктів, що спостерігаються на ринку, а в інших ситуаціях таких обмаль. І достатність 

набору вхідної інформації повинно бути відображено та обґрунтовано в моделі. Це саме той 

випадок, коли рішення приймаються на підставі професійного судження оцінювача.  

Модель оцінки передбачає виконання певних розрахунків (повна або часткова кількісна 

реалізація методу). Наприклад, корегування вхідних даних, як складова моделі, дає 

результатом значення вартості одиничного показника (наприклад 1 квадратний метр). 

І цей показник і є вихідна інформація для подальших розрахунків. Тому вимагається 

провести тестування та калібрування результатів використання моделі відповідно до даних 

ринку.  

Вимоги до тестуванні моделі, крім відповідності передбачуваному використанню та 

придатності вхідних даних, включають перевірку математичної та операційної точності. Це 

дуже суттєва вимога, яка може виявити значну відмінність тестового результату від 

показників ринку, що вказує на непридатність моделі. Слід прийняти до уваги вірогідну 

природу ринкових даних та не слід очікувати повного співпадіння.  

Підлягають перевірці вхідні дані, припущення, обмеження та спрощення, що 

застосовані при створенні моделі. За оцінювачем залишається відповідальність за 

прийняття рішення придатності побудованої моделі та якості оцінки.  

Як організувати процедуру контролю?  

Можна запропонувати, як перший крок, дуже спрощену схему, що реалізує вимоги 

МСО: 
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Розділ 

МСО 
Об’єкт дослідження Результат 

МСО 102 Відповідність заявленого виду вартості 

передбачуваному використанню та 

нормативній базі, в якій передбачається 

використання результатів оцінки 

Обґрунтований вид вартості 

МСО 103 Вибір підходу(ів), методу (ів), 

з використанням вимог п.10.04 МСО 103 

Обґрунтований підхід(и) та 

метод (и) 

МСО 104 Формування вхідних даних на основі даних  

з використанням положень п. 30.02 та п. 40 

МСО 104 

Набір вхідних даних, 

що відповідає меті оцінки, 

методу оцінки 

МСО 105 Побудова моделі оцінки, які процедури 

включені. 

Перевірка вхідних даних відповідно вимог  

п. 30 МСО 105 

Тестування та калібрування моделі на 

ринкових даних  

Тестування моделі, 

що може бути реалізовано 

формалізованою 

процедурою, є суттєвою 

складовою контролю якості 

процедури оцінки  

Насправді вимоги МСО до контролю якості оцінки більш широкі та докладні, але 

можливо на першому етапі впровадження цих процедур в практику оцінювачів доцільно 

почати з простого – п. 20.03 МСО 100 «Ступінь контролю слід визначати з урахуванням 

передбачуваного використання, передбачуваного користувача, оцінюваного активу/та або 

зобов’язання, а також складності оцінки».  

Міжнародний досвід організації контролю якості  

Декілька прикладів з міжнародної практики організації системи контролю якості 

оцінки.  

1. Австралійський інститут власності (API) розробив «Valuation protocol», який 

рекомендовано до застосування при оцінці нерухомості: 

«Команда розробників стандартів API надає цей Протокол оцінки, щоб допомогти 

оцінювачам та оціночним фірмам у розробці та впровадженні режиму контролю 

якості процесу оцінки для звітів про оцінку майнових прав на нерухоме майно. Його 

слід читати, тлумачити та застосовувати відповідно до Правил професійної етики 

API («Правила»)» [5].  

Протокол містить 4 розділи, що відповідають структурі «Загальних стандартів» МСО, а 

саме: 

• обов’язкові процедури, що включають питання, що перелічені в МСО 101 «Обсяг 

робіт»; 

• дослідження та аналіз, включаючи огляд, аналіз зібраної інформації та даних, 

обґрунтування вибору підходів та методів, тощо. Фактично цей розділ містить вимоги до 

виконання положень МСО 102-105; 

• звіт про оцінку – МСО 106; 

• відповідність оцінки МСО: оцінювач повинен перевірити, чи відповідає проведений 

процес оцінки та подальший звіт про оцінку вимогам МСО та чи є правдивою заява про 

відповідність МСО.  

Оцінювач повинен по факту виконання оцінки відмітити в Протоколі, що він виконав 

відповідну вимогу, та підписати Протокол. 
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Фрагмент Протоколу: 

 

2. У Бразилії протягом 1990-2009 рр. для кожного сектора ринку нерухомості 

розроблені окремі оціночні стандарти, які є обов’язковими до виконання та містять як 

вимоги до контролю якості, так і формалізовані схеми контролю та визначення рейтингу 

оцінки [6].  

Існують чіткі критерії для визначення рейтингу оцінок, які є показником якості оцінки, 

та слугують «контролем якості» і часто встановлюються як специфікація в технічному 

завданні до тендерних пропозицій і контрактів, а також обґрунтуванні аудиторського 

висновку.  

Критерії якості – «обґрунтованість» і «точність», як такі, що є результатом 

«необхідного строку, витрачених ресурсів, а також наявності ринкових даних, методології 

та способу обробки даних, що застосовуються». 

Обґрунтованість є результатом глибини завдання оцінки з урахуванням вибору методу, 

що застосовується, а також надійності, якості та кількості наявних даних. Базою для 

проведення дослідження щодо вказаних критеріїв є ринкові дані, що задіяні в оцінці.  

Точність представляється тоді, коли є можливість виміряти ступінь визначеності та 

рівень статистичної похибки в задачі оцінки. Вона залежить від характеру активу, мети 

оцінки, ринкової ситуації, обсягу проведеного дослідження даних (кількість, якість і 

характер), застосованої методології та використаних інструментів.  

Показникам «обґрунтованості» та «точності» присвоюються рейтинги від I до III у 

порядку зростання, які повинні бути представлені у висновку звіту. Така система контролю 

якості потребує розвинутого, інформаційно відкритого ринку відповідного сектора 

нерухомості та не забезпечує контроль якості всієї процедури оцінки.  
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Яків Маркус, заслужений експерт оцінювач УТО 

голова Експертної Ради УТО 
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Вступ 

У цій статті будуть розглядатись переваги та недоліки судової будівельно-оціночної або 

земельно-оціночної експертизи в порівнянні з незалежною оцінкою майна та майнових 

прав. 

Завдання з визначення вартості майна та майнових прав, які вирішує судовий експерт, в 

цілому відповідають завданням оцінювача – це визначення вартості об’єкта дослідження та 

визначення відповідності звіту про оцінку вимогам нормативно-правових актів з оцінки 

майна, методології, методам, оціночним процедурам. Більш того, діяльність судових 

експертів, пов’язана з оцінкою майна, здійснюється з урахуванням методичного 

регулювання оцінки такого майна, при цьому у дослідницькій частині висновку судового 

експерта відображаються всі процедури, пов’язані з оцінкою майна, встановлені 

нормативно-правовими актами з оцінки майна [1, ст. 4]. 

Будемо розрізняти судову експертизу у 3-х окремих аспектах: 

1) комплекс заходів з організації та призначення дослідження, 

2) процес дослідження; 

3) висновок експерта. 

Різниця у статусі судової експертизи та експертного дослідження в цьому аналізі 

неважлива – все називаємо судовою експертизою, а особу, або орган, яка її призначає – 

«замовником» експертизи. 

Організація та проведення дослідження 

Призначення судової експертизи з визначення вартості майна переважно пов’язане із 

визначенням розміру збитків від заволодіння майном або переходом прав на майно, зокрема 

і на основі результатів проведення незалежної оцінки майна або експертної грошової оцінки 

земельних ділянок. Обставини справи стають відомими судовому експерту з тексту 

документа, яким призначено експертизу, або з матеріалів справи. При цьому «замовник» 

експертизи часто декларує свої очікування – вартість в процесі була занижена або 

завищена, що і потрібно підтвердити для розрахунку розміру збитку. Нажаль, багаторічний 

експертний досвід дозволяє зробити висновок, що в більшості випадків призначення 

експертиз результати нібито незалежної оцінки свідчать про її залежність. Дійсно, 

незалежний оцінювач на відміну від судового експерта має просто виконати оцінку без 

всіляких «обставин справи».  

Не рідкісні випадки, коли експертизу призначають без розкриття обставин і у питанні 

«замовник» зазначає лише вид вартості без мети оцінки. Це одночасно є особливістю і 

недоліком процедури призначення судової експертизи, оскільки мета оцінки може впливати 

на результат вартості. 

Перевагою судової експертизи є відсутність обмеження, що замовниками оцінки майна 

можуть бути особи, яким зазначене майно належить на законних підставах або у яких майно 

перебуває на законних підставах. Тобто, «замовником» судової експертизи може бути будь-

яка особа, яка забезпечить судового експерта вихідними даними про об’єкт дослідження та 

його оглядом за можливості. 
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Головним недоліком є обмежений перелік напрямків досліджень. Наприклад, визначення 

вартості будь-яких майнових прав, відмінних від права власності (крім прав користування 

земельною ділянкою), цілісних майнових комплексів тощо не може бути предметом судової 

експертизи. 

Недоліком також є відсутність у судового експерта можливості дотримуватись 

положень національних стандартів [4, п. 11] про те, що вибір бази оцінки передує 

укладанню договору на проведення оцінки майна. В разі невідповідності зазначеного у 

поставленому питанні виду вартості предмету дослідження судовий експерт має скласти 

клопотання про уточнення питання або повідомити про неможливість проведення 

експертизи. 

Недоліком статусу судового експерта є неможливість без поважних причин відмовитись 

від проведення призначеної судової експертизи, зокрема, й у випадках, коли його знань та 

досвіду в межах певної експертної спеціальності об’єктивно не вистачає для проведення 

дослідження стосовно складного об’єкта. На відміну від судового експерта суб’єкт 

оціночної діяльності на власний розсуд вирішує, яку роботу виконувати, а яку ні. 

Процес дослідження 

Зважаючи на те, що судова експертиза призначається за певними обставинами, ці 

обставини можуть бути попередньо встановлені або мають бути встановлені в процесі 

дослідження разом з визначенням вартості (передують визначенню вартості), що безумовно 

є перевагою судової експертизи при проведенні оцінки в умовах невизначеності (наприклад, 

наявні правові або технічні обмеження у використанні об’єкта дослідження). 

Головна особливість процесу дослідження полягає у тому, що експерт не має права за 

власною ініціативою збирати матеріали для проведення експертизи [3, ст. 69]. Така 

заборона наявна в усіх процесуальних кодексах. 

Законом України «Про судову експертизу» заборонене самостійне збирання матеріалів, 

що підлягають дослідженню, а також самостійний вибір вихідних даних для проведення 

судової експертизи [2, ст. 14]. Аналогічні положення є у відомчих інструкціях про 

призначення та проведення судових експертиз.  

Сюди ж відносимо проведення огляду – судовий експерт не має права самостійно навіть 

ззовні оглянути об’єкт дослідження, що цілком може зробити оцінювач. 

Справа у тому, що поняття «матеріали для проведення експертизи» є більш широким та 

поглинає поняття «матеріали, що підлягають дослідженню», і це формально призводить до 

неможливості пошуку та використання судовим експертом з власної ініціативи будь-якої 

інформації. Тобто все, що зазвичай потрібно для проведення дослідження, зокрема, 

картографічні матеріали, аналітичні данні щодо ринку нерухомості, ринкові пропозиції 

тощо має надати «замовник» судової експертизи. 

В той же час, пунктом 1.5 Інструкції № 53/5 встановлено, що проведення експертиз, 

експертних досліджень з оцінки майна здійснюється на умовах і в порядку, передбачених 

Законом України «Про судову експертизу», з урахуванням особливостей, визначених 

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

Україні» щодо методичного регулювання оцінки майна.  

Таке ж саме положення міститься і в статті 4 Закону України «Про оцінку майна, 

майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні» [1]. У статті 9 цього Закону 

вказане, що «Методичне регулювання оцінки майна здійснюється у відповідних 

нормативно-правових актах з оцінки майна: положеннях (національних стандартах) оцінки 

майна, що затверджуються Кабінетом Міністрів України, методиках та інших нормативно-

правових актах, які розробляються з урахуванням вимог положень (національних 

стандартів) і затверджуються Кабінетом Міністрів України або Фондом державного майна 

України. … Нормативно-правові акти, які регулюють питання вартості (ціни) майна, не 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2658-14#n281
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2658-14#n281
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повинні суперечити положенням (національним стандартам) оцінки майна. … Положення 

(національні стандарти) оцінки майна є обов’язковими до виконання суб’єктами оціночної 

діяльності під час проведення ними оцінки майна всіх форм власності та в будь-яких 

випадках її проведення».  

Наведене обґрунтовує, в тому числі, виконання наступних вимог: 

Національного стандарту оцінки № 1  

15. Методи проведення оцінки, що застосовуються під час визначення ринкової вартості 

об’єкта оцінки у разі використання порівняльного підходу, повинні ґрунтуватися на 

результатах аналізу цін продажу (пропонування) на подібне майно;  

52. …оцінювач повинний 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, та іншу 

істотну інформацію. У разі неповноти зазначеної інформації або відсутності її взагалі у звіті 

про оцінку майна зазначається негативний вплив цього факту на результати оцінки…;  

Національного стандарту №2  

19. Порівняльний підхід передбачає таку послідовність процедур оцінки: збирання і 

проведення аналізу інформації про продаж або пропонування подібного нерухомого 

майна… 

Тобто виникає колізія, коли експерту умовно забороняється самостійно проводити 

оціночні процедури, пов’язані з аналізом ринку. З урахуванням того, що в умовах конфлікту 

інтересів замовником експертизи завжди є зацікавлена сторона, яка і повинна надати всю 

інформацію, це призводить до отримання результатів, які можуть бути заздалегідь 

суб’єктивними. Що в свою чергу протирічить принципам судово-експертної діяльності 

щодо об’єктивності.  

Питання нібито вирішується наданням «замовником» експертизи дозволу судовому 

експерту на пошук та використання інформації з відкритих джерел, але фактично воно 

нормативно не врегульовано і в решті решт суддя буде вирішувати правомірність такого 

підходу. 

Ця особливість одночасно є і недоліком і перевагою судової експертизи. З одного боку, 

воно суттєво обмежує судового експерта у пошуку необхідної інформації, з іншого боку, 

дозволяє йому подолати вимогу закону [2] виконувати покладені на нього обов’язки та не 

проводити дослідження з об’єктивних причин – відсутні дані, необхідні для проведення 

дослідження. 

До недоліків процесу дослідження слід віднести необхідність дотримання судовим 

експертом процесуальних та процедурних вимог проведення судових експертиз, специфічне 

листування з «замовником» експертизи тощо. З іншого погляду, все це можливо сприймати 

не як недолік, а лише як специфіку діяльності судового експерта. 

Переважно ретроспективний характер дослідження є як недоліком, так і перевагою. 

Недоліки пов’язані з недостатністю або відсутністю станом на дату в минулому 

необхідної для визначення вартості інформації. Стосовно об’єкта дослідження це 

неможливість огляду об’єкта, відсутність документів щодо його технічного стану, варіанту 

використання тощо. Стосовно ринку подібного майна – обмеженість інформації як 

аналітичного характеру, так і стосовно ринкових пропозицій або фактичних угод. 

Переваги полягають у таких аспектах. 

Зазвичай при проведенні експертизи відомо, яким чином об’єкт дослідження 

використовувався після дати оцінки, тобто яким шляхом в різноманітті альтернатив об’єкт 

«рухався» в напрямку НЕВ (часто оцінювачі ігнорують можливе альтернативне 

використання об’єкта, але це є недоліком їх роботи і не відноситься до нашого аналізу). Це 

може надавати впевненості судовому експерту в обґрунтуванні НЕВ. 
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За наявності інформації стосовно ринкових пропозицій з продажу або оренди можливий 

аналіз терміну їх експозицій не тільки станом на дату оцінки, але й після, що дозволяє 

проаналізувати їх конкурентноздатність та допомагає у обґрунтуванні розміру торгу. 

Статус «замовника» експертизи (мається на увазі повноваження правоохоронних 

органів в рамках кримінальних проваджень) переважно дозволяє йому робити запити 

стосовно фактичних цивільно-правових угод, зокрема отримувати копії договорів, що 

розширює можливості аналізу стосовно ринку подібного майна, зокрема пропозицій з 

продажу, які можуть розглядатись як подібне майно. 

Практика рецензування звітів з оцінки показує, що оцінювачі зазвичай не проводять 

аналіз терміну експозиції наявних станом на дату оцінки пропозицій. 

Висновок експерта 

Вимоги до змісту звіту з оцінки майна та висновку експерта різні, але загальною рисою 

є те, що у дослідницькій частині оціночної експертизи відображаються всі процедури, 

пов’язані з оцінкою майна, встановлені нормативно-правовими актами з оцінки майна. 

Особливістю висновку експерта є власне його заключна частина – висновки за 

результатами дослідження у вигляді відповідей на поставлені питання. 

Для ідеальних інформаційних умов проведення дослідження, тобто при наявності 

станом на дату оцінки достатньої інформації для ідентифікації об’єкта дослідження та 

інформації стосовно подібного майна, результатом буде «Ринкова вартість складала …». 

Якщо інформації недостатньо для достовірного однозначного визначення вартості 

можливі варіанти: 

1. «Ринкову вартість визначити неможливо». 

2. Можливо визначити орієнтир щодо вартості з такими формулюваннями: 

«Ринкову вартість достовірно однозначно визначити неможливо, орієнтир щодо 

вартості складав …» або «Ринкова вартість визначена в діапазоні… або складала не 

менше ніж… не більше ніж…». 

У звіті з оцінки майна висновок про вартість нібито передбачає конкретне значення, при 

цьому у звіті мають бути наведені як перелік усіх припущень, за яких визначалась вартість, 

так і застереження щодо використання результату оцінки. 

Ця особливість висновку експерта в контексті преваг та недоліків не є однозначною. 

Перевагою безумовно є можливість за умов відповідного обґрунтування обрати певний 

варіант висновку. 

Виходячи з практики проведення експертиз у випадках, коли майнові рішення 

приймались на підставі звіту про оцінку майна або існують інші висновки експертів, це є 

ключовою обставиною, яка дозволяє уникнути «спрощеного» порівняння двох чи кількох 

точкових значень вартості. 

Недолік полягає у тому, що кінцевим споживачам висновку експерта потрібні 

категоричні висновки про достовірні значення вартості, а орієнтири щодо вартості ними не 

сприймаються як докази. 

Обґрунтованість і достовірність 

Як для Звіту про оцінку, так і Висновку експерта ключовими питаннями є 

обґрунтованість і достовірність результату. Міжнародні стандарти оцінки (МСО-2025) [5] 

рекомендують розглядати достовірність як перевірку обґрунтованості на кожному етапі 

оцінки. При цьому послідовність етапів оцінки (дослідження) представляти як модель 

оцінки. 

МСО-2025 рекомендують розглядати процес визначення вартості майна з позицій 

«професіонального скептицизму». 

Професійний «скептицизм» – це розумна обережність, яка повинна знаходитись у Звіті 

про оцінку і Висновку експерта. 
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Завершена оцінка (дослідження) може мати форму з наявністю:  

• інтерпретації результату оцінки; 

• синтезуючого розділу. 

Статус документа 

Висновок експерта як документ за статусом відрізняється від Звіту з оцінки майна. 

Згідно чинного Цивільного процесуального кодексу (ст. 76), Кодексу адміністративного 

судочинства (ст. 72), Кримінального процесуального кодексу (ст. 84) Висновок експерта 

входить до переліку процесуальних джерел доказів. Звіт про оцінку не згадується в цьому 

контексті.  

Звичайно, Висновки експертів не обмежуються лише питаннями будівельно-оціночної 

або земельно-оціночної експертизи. Тому пряме порівняння не є повністю доречним. Але 

Висновки оціночної експертизи та Звіти про оцінку виконуються за єдиною 

методологічною базою, однак мають різний статус для судів. Це надає експертам суттєву 

конкурентну перевагу за умов однакового об’єму роботи.  

Відповідальність 

Щодо порівняння відповідальності експерта та оцінювача, то слід вказати, по-перше 

об’єктивність і достовірність таких Звітів не визначається попередженням оцінювача про 

кримінальну відповідальність.  

По-друге, в загальнодоступному реєстрі судових рішень наявні обвинувальні вироки 

оцінювачам, що пов’язані з професійною діяльністю, що каже про повний рівень 

відповідальності, не дивлячись на відсутність у Звіті про оцінку окремого засвідчення 

попередження про відповідальність. Аналогічний аналіз не виявив обвинувальних вироків, 

що стосуються професійної діяльності експертів.  

Висновок експерта не підлягає рецензуванню. При обговоренні даного факту з 

практикуючими судовими експертами це переважно обґрунтовується тим, що судова 

експертиза завжди виконується у ситуації наявного конфлікту інтересів (сторін 

обвинувачення та захисту; позивача та відповідача). На погляд експертів можливість 

рецензування висновків судової оціночної експертизи призведе до нескінчених 

рецензувань, які будуть використовуватись недобросовісними учасниками процесу як 

процесуальні диверсії. А це призведе до штучного затягування процесів та їх розгляду по 

суті. 

На думку авторів статті, доступність критичного аналізу будь якої роботи призводить 

до підвищення її якості та до мінімізації негативних практик зловживання, в тому числі за 

рахунок конкурентних переваг. Існуючи норми чинного законодавства прирівнюють 

порушення при рецензуванні до порушень норм з питань оціночної діяльності. Це дозволяє 

швидко реагувати на зловживання, попутно виключаючи з професійного ринку 

недобросовісних учасників. А це їде на користь як замовникам з користувачами, так і 

виконавцям Звітів про оцінку та Висновків експертів, але не завжди потрібно останнім.  

Незважаючи на відсутність процедури рецензування на замовлення зацікавленого 

суб’єкта, висновок експерта може бути підданий критичному аналізу як безпосередньо у 

суді під час надання експертом роз’яснень щодо висновку експерта так і шляхом подання 

скарги на дії судового експерта.  

У частини третьої статті 14 Закону України «Про судову експертизу» [2] наведений 

перелік порушень, які вважаються дисциплінарним проступком. 

Документами, що містять інформацію про можливі допущення судовим експертом 

порушень вимог нормативно-правових актів з питань судово-експертної діяльності та/або 

методик проведення судових експертиз, є, в тому числі, звернення юридичних, фізичних 

осіб, які є учасниками справи, або кримінального провадження, або правовідносин, до яких 

залучено судового експерта з метою надання висновку.  
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Таке звернення оформлюється у вигляді Скарги на дії (бездіяльність) судового експерта, 

яка направляється до Департаменту експертного забезпечення правосуддя (Дисциплінарної 

палати Центральної експертно-кваліфікаційної комісії при Міністерстві юстиції України).  

В скарзі наводиться обґрунтований перелік порушень Закону України «Про судову 

експертизу», Інструкції про призначення та проведення судових експертиз та експертних 

досліджень, затвердженої наказом Міністерства юстиції України від 08.10.1998р. №53/5, 

експертних методик тощо. При цьому після відповідного обґрунтування вказується 

конкретна норма або пункт нормативно-правового акту, якій був порушений експертом.  

Згідно частини 11 статті 14 [2]: «розгляд питання щодо дисциплінарної відповідальності 

судового експерта не може стосуватися перевірки повноти, обґрунтованості та 

об’єктивності висновку судового експерта». Така норма наче протирічить суті оскарження 

результатів висновку судового експерта, тому що залишає для критичного аналізу лише 

виконання експертом виключно формальних вимог.  

Однак на практиці, за умови достатнього обґрунтування допущених експертом 

порушень оціночної експертизи, з посиланням на конкретні пункти та норми Національних 

стандартів оцінки (НСО 1 та НСО 2) або Методики експертної грошової оцінки земельних 

ділянок, такі порушення можуть бути класифіковані як: «порушення вимог законодавства 

щодо оформлення висновку судового експерта» (п. 11, частини третьої статті 14 [2]). Це 

буде підставою для оскарження результатів висновку експерта в рамках судового засідання.  

Дисциплінарне стягнення не може бути накладене пізніше трьох років з дня вчинення 

проступку. 

Висновок експерта не є обов’язковим для особи або органу, яка здійснює провадження, 

але незгода з висновком експерта повинна бути вмотивована у відповідних постанові, 

ухвалі, вироку [2, ст. 101]. 
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2. Закон України «Про судову експертизу» 
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МОНІТОРИНГ РИНКУ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКИХ ЗЕМЕЛЬ ТА 

ПРИЙНЯТНІСТЬ ЙОГО ПОКАЗНИКІВ ДЛЯ ЦІЛЕЙ ОЦІНКИ 1 

Віктор Заяць, доктор економічних наук,  

с.н.с., в.о. завідувача відділу земельних відносин та природокористування 

ННЦ «Інститут аграрної економіки» 

Євроінтеграційні процеси стали каталізатором впровадження та розвитку ринку землі 

сільськогосподарського призначення в Україні. Це стосується всіх етапів його легітимації, 

проте найбільше періоду після 2022 р., коли Україна отримала статус країни-кандидата в 

члени Євросоюзу.  

Наполягання європейських установ на максимальній відкритості та достовірності 

інформації щодо використання і розпорядження землею обумовлене механізмами реалізації 

спільної аграрної політики (САП). Фінансова підтримка фермерів через спільне бюджетне 

фінансування здійснюється з огляду на площі земель, що знаходяться у розпорядженні та 

володінні їх власників і користувачів. Як наслідок, прозора інформація про відносини 

власності на землю та її використання упереджує опосередковану бюджетну підтримку 

власників-орендодавців (насамперед, великих). 

З цією метою в країнах-членах ЄС реалізується програма цінового моніторингу ринку 

земель сільськогосподарського призначення, що має на меті максимальне інформування 

повноважних та зацікавлених сторін і розглядається як чинник забезпечення вільного 

конкурентного руху капіталу.  

Реалізація таких методологічних засад включає, зокрема, оприлюднення 

диференційованих на рівні країн-учасників та інтегрованих Співдружності в цілому даних 

про ціни купівлі-продажу сільськогосподарських земель та плату за їх оренду. Моніторинг 

розглядається як передумова розуміння керівними органами ЄС перспектив розвитку 

сільського господарства та впливу Спільної сільськогосподарської політики (Common 

Agricultural Policy). Вважається, що статистичні дані про ціни на землю та орендну плату за 

неї відображають ключові фактори такого впливу: розширення кола учасників, тиск на 

навколишнє середовище, зміну національних законів, клімату і сільських ландшафтів, рівня 

розвитку інфраструктурних мереж та меліоративних систем [4-6]. 

Крім того, цінові показники ринку землі допомагають судити, як вартість 

сільськогосподарських угідь співвідноситься з доходом від їх використання, оцінювати 

життєздатність фермерських господарств в умовах зміни цін та орендної плати за землю, 

оцінювати значущість останніх як чинника структурних змін. Ключовими їх споживачами є 

DG AGRI (Генеральний директорат Європейської комісії з питань сільського господарства 

та сільського розвитку), інші служби Європейської комісії та національні рахунки, які 

мають стежити за ринком землі та оцінювати вплив політики на нього. 

Залежно від національних інституцій, суб’єктами надання відповідної інформації 

можуть бути власники сільськогосподарської землі, які продають відповідні ділянки (ціни 

продажу), або фізичні чи юридичні особи, які купують її для сільськогосподарського 

використання (ціни купівлі). У свою чергу, інформацію про орендну плату за землю як 

складову результатів моніторингу здебільшого надають її орендарі. Моніторингові дані 

можуть включати також інформацію учасників ринку, які пов’язані з операціями із землею, 

наприклад, нотаріусів, землевпорядних агентств, компаній з нерухомості тощо. 

_________ 
1 Ця стаття містить положення, які є внеском автора в наукове видання: «Моніторинг ринку земель 

сільськогосподарського призначення: методичні рекомендації / Ю. О. Лупенко, В. М. Заяць, О .В. Ходаківська 

та ін. Київ: ННЦ «ІАЕ», 2025. Воно було здійснене при виконанні ПНД НААН на 2024 рік 36.00.00.51. 

Пк. «Розробка методики моніторингу ринку земель сільськогосподарського призначення», ДР № 0124U001439 
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Залежно від національних вимог, середня ціна може виключати вартість ділянок за 

певними фізичними, економічними чи іншими граничними показниками, що застосовуються 

до обробки даних. Встановлення граничних значень для визначення середніх цін на землю 

стосуються як їх рівня у розрахунку на 1 га, так і площі ділянок щодо яких вони 

враховуються. Граничні значення щодо орендної плати за землю ряд КЧ ЄС встановлюють 

залежно від класів FADN, річного доходу, площі орендованих ділянок, спеціалізації 

користувачів (наприклад, Нідерланди виключають з розрахунку садівничі ферми). 

Беручи до уваги загальну мету, встановлену спільною методологією, статистичні дані 

можуть збиратися шляхом: 

1) прямого спостереження за цінами на сільськогосподарські землі та орендною 

платою за категоріями сільськогосподарських земель, описаних у загальній методології. У 

цьому випадку практикується безпосередній зв’язок зі звітною одиницею з опитуванням 

про ціни здійснених трансакцій; 

2) збирання через мережу експертів – до «експертних оцінок» можуть залучати 

експертів регіональних статистичних управлінь, місцевих підрозділів міністерств сільського 

господарства, агентів нерухомості, сільськогосподарських дорадчих служб тощо; 

3) використання адміністративних даних (відомчих) для отримання статистичної 

інформації та даних державної статистичної звітності. 

Таким чином, варто наголосити, що учасники ринку формують інформаційну базу 

цінового моніторингу для коригування політики, а його результати практично не 

стосуються підготовки приватних рішень у сфері земельних відносин [7-10]. Тому 

очікування щодо безпосереднього використання даних публічного моніторингу ринку землі 

для аргументації висновків про вартість ділянок значною мірою не відповідають його 

регуляторній природі, реалізованій зокрема в європейській практиці. 

Становлення ринку земель сільськогосподарського призначення в Україні пройшло 

кілька етапів легітимації: 1) інституційна вимога про передачу приватизованих ділянок в 

оренду на основі добровільних договорів (1999 р.); 2) законодавчий дозвіл на укладання 

ринкових договорів отримали фізичні особи-громадяни України з 01.07.2021 р.;  

3) з 01.01.2024 р. набуття права власності на відповідні ділянки через укладання ринкових 

договорів дозволено юридичним особам-резидентам України [1]. 

Протягом цього періоду реформовані та новостворені суб’єкти аграрного 

підприємництва і домогосподарства відновили економічну активність, забезпечивши статус 

України як одного з лідерів міжнародних ринків сільськогосподарської та харчової 

продукції. Разом з тим, недоліками становлення ринку землі залишаються 

незбалансованість повноважень та зобов’язань учасників земельних відносин, обмежена 

конкуренція малих та фермерських господарств на ринку землі, спадна динаміка інвестицій 

в її капітальні поліпшення (насамперед, меліоративні системи). Індикатором такої 

незбалансованості є також прискорені темпи концентрації приватного контролю над 

земельними ресурсами. 

Викладене свідчить про наявність системних диспропорцій функціонуванні 

вітчизняного аграрного сектора економіки та, відповідно, у структурі землекористування, 

наявність яких підтверджують наведені нижче показники ринку землі.  

Надміру оптимістичні інтерпретації кількісних його індикаторів видаються 

односторонніми, адже динаміка показників ринкової кон’юнктури не завжди відповідає 

спрощеним уявленням про нього як механізм, що автоматично забезпечує ефективність 

землекористування. Як система укладання добровільних договорів, ринок радше 

спричинюється до спонтанної реакції суб’єктів земельного права на можливості реалізації 

власних прагматичних цілей в змінних екзогенних умовах (як-то кон’юнктура харчових 

ринків, стабільність режиму використання, змісту прав щодо землі). 
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Зокрема, активна зміна землевласників в період війни та посилення демографічної 

кризи значною мірою зумовлює вимушені продажі, втратні з погляду їхніх економічних 

інтересів. За таких умов активізація ринку свідчить (щонайменше, частково) про 

погіршення очікувань власників-продавців земельних ділянок стосовно перспектив їх 

використання в якості ресурсної бази ведення приватного підприємництва, чи вигід 

розпорядження ними. 

В Україні розвиток дієвої системи моніторингу стану земель, ринкового обігу прав на 

них та вартості (цінності) об’єктів земельної власності стримується ще й відомчим статусом 

та застарілим змістом спеціалізованої інформації, що ускладнює її інтеграцію, зародковим 

станом значної частини офіційних реєстрів та кадастрів. Значущими є також проблеми 

сумісності даних з огляду на критерії їх відображення в різних базах, що дезавуюють 

публічність моніторингу, обмежують інформованість учасників ринкових відносин. 

Основою вітчизняного моніторингу ринку земель є інформаційна взаємодія земельного 

кадастру, реєстру прав та галузевих спеціалізованих кадастрів (насамперед містобудівного, 

лісового, водного та надр). Така спеціалізація визначає основні параметри стандартизації 

базової і галузевої кадастрової інформації, а також обмежені можливості їх поєднання 

(операбельності) з економічними показниками використання землі. 

Характерною ознакою діючої вітчизняної системи моніторингу ринку земель 

сільськогосподарського призначення є спрямованість інформації на забезпечення точності 

об’єктно-суб’єктних атрибутів земельних ділянок, які підтверджують їх унікальність, на 

противагу інформації, пов’язаній з ринковою привабливістю землі та інтересами учасників 

ринку. Звичайно, ідентифікація земельних ділянок як об’єктів ринкового обігу є необхідною 

передумовою достовірності інтегрованих його показників, проте не може підміняти 

інформацію, що формує і пояснює спонукальні мотиви учасників ринку рішень щодо землі. 

При прийнятті таких рішень ідентифікатори, якими оперує КРС, є маркерами їх законності, 

а не економічної виправданості, що має реалізуватися в рамках закону [2]. 

Аналіз базового переліку даних, які мають передаватися до автоматизованої системи 

публічного моніторингу земельних відносин в порядку електронної інформаційної взаємодії 

свідчить, що інформацію щодо часу укладання угод, ідентифікації їх учасників, договірних 

цін продажів ділянок та речових прав щодо них, розмірів плати (орендної) за користування 

земельними ділянками надає Мінюст, відображаючи умови відповідних правочинів [3].  

Держстат надає дані щодо чисельності населення, які з погляду аналізу ринку землі 

відображають тільки демографічне тло ринкових угод, а не демографію їх учасників, а 

Державна податкова служба відображає загальні суми нарахованої та сплаченої плати за 

землю, без прив’язки до окремих об’єктів моніторингу. Інформацію про стан поліпшених 

(меліорованих) земель мають надавати Держводагентство та Держрибагентство, але також 

по загальній їх площі у межах територіальних одиниць.  

Вочевидь, така інформація, за умови очікуваного її відображення в моніторингових 

показниках, не дасть змоги відобразити вплив суттєвих ціноформуючих факторів на 

конкретні об’єкти ринкових угод. Загальний її зміст стосується також даних містобудівного 

кадастру, за передачу яких відповідає Мінінфраструктури.  

Показовою тут є відсутність даних Мінагрополітики про стан ділянок-об’єктів 

ринкового обігу, зокрема результатів їх обстежень ДУ «Інститут охорони ґрунтів України». 

За таких умов інтеграція даних з показниками ринкових угод щодо об’єктів земельної 

власності може забезпечити тільки абстрактні висновки про вплив загальних характеристик 

прилеглих територій на вартість землі. 

В цілому, діюча нині в Україні система моніторингу репрезентує не стан ринку землі, а 

набір даних нотаріату про угоди купівлі-продажу, що дає змогу відслідковувати динаміку 

їх кількості, охоплені ними площі та середні договірні ціни, декларовані покупцями чи 

продавцями. 
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І хоча такий набір даних є складовою необхідної інформованості суспільства і, певною 

мірою відповідає європейському досвіду, він не репрезентує ринкову кон’юнктуру в частині 

цін на земельні ділянки-об’єкти моніторингу. 

Причиною є насамперед те, що неринкові операції, передбачені статтею 131 Земельного 

кодексу України щодо переходу права власності на земельні ділянки 

сільськогосподарського використання, досі переважають у загальній кількості правочинів 

всіх учасників земельних відносин (понад 74,0%).  

Дані таблиці 1 свідчать також про те, що учасники земельних відносин досі надають 

перевагу здійсненню правочинів у статусі фізичних осіб. Хоч частка юросіб в укладанні 

ринкових угод після 01.01.2024 р. має тенденцію до прискореного зростання, фізичні особи 

як набувачі прав домінують не тільки в неринкових операціях щодо землі (96,5%), й при 

укладанні угод купівлі-продажу та міни (86,6%). Причинами є як зміст законодавства до 

01.01.2024 року, так і ризики війни та обмежені можливості фінансування придбання землі. 

Таблиця 1 

Динаміка правочинів щодо земель сільськогосподарського призначення 

у 2021-2024 рр. (станом на 01.07.2024 р.) 

Трансакції  

21-24 рр. 2021 2022 2023 2024 

К-ть, 

тис 
% К-ть, 

тис 
% К-ть, 

тис 
% К-ть, 

тис 
% К-ть, 

тис 
% 

Усі операції, вкл.: 1065,2 100,0 237,2 100,0 231,7 100,0 387,7 100,0 208,7 100,0 

ВТСГВ 624,0 58,6 141,8 59,8 134,2 57,9 227,1 58,6 120,8 57,9 

ВОСГ 411,4 38,6 88,8 37,4 91,3 39,4 149,4 38,5 82,0 39,3 

ВФГ 6,5 0,6 1,3 0,6 1,5 0,7 2,4 0,6 1,3 0,6 

ВС та ін. 23,3 2,2 5,3 2,2 4,7 2,0 8,8 2,3 4,6 2,2 

Площа, тис га 2018,0 100,0 501,6 100,0 421,3 100,0 714,8 100,0 380,3 0,9 

З них ринкові 258,9 24,3 66,1 27,9 54,1 23,3 84,9 21,9 53,7 25,7 

ВТСГВ 125,4 48,4 29,3 44,4 24,0 44,3 41,9 49,3 30,2 56,3 

ВОСГ 117,9 45,5 33,2 50,2 26,9 49,7 37,3 44,0 20,5 38,1 

ВФГ 3,6 1,4 0,6 0,9 0,8 0,3 1,4 1,6 0,8 1,4 

ВС та ін. 12,1 4,7 3,0 4,5 2,5 4,6 4,3 5,1 2,2 4,2 

Площа, тис га 578,9 28,7 160,9 32,1 116,3 27,6 181,0 25,3 120,7 31,7 

Ціна сзв., грн/га - - 35,9 - 35,6 1,0 39,3 1,1 46,6 1,2 

Юридичні особи 

Усі опер., вкл.: 9,6 0,9 0,8 0,4 0,8 0,3 0,7 0,2 7,3 3,5 

ВТСГВ 6,0 62,3 0,1 13,3 0,1 16,3 0,2 37,5 5,5 75,2 

ВОСГ 3,3 34,3 0,6 72,6 0,6 79,2 0,3 52,6 1,7 23,3 

ВФГ 0,1 0,8 0,0 0,7 - - 0,0 1,7 0,1 0,9 

ВС та ін. 0,3 2,6 0,1 13,4 0,0 4,6 0,1 8,2 0,0 0,6 

Площа, тис га 26,0 1,3 1,2 0,3 1,6 1,3 1,9 0,3 21,3 5,6 

З них ринкові 8,8 4,2 0,6 0,8 0,7 1,3 0,4 0,4 7,2 13,4 

ВТСГВ 5,5 62,0 0,0 2,8 0,0 2,5 0,0 9,4 5,4 75,0 

ВОСГ 3,1 35,4 0,5 89,2 0,6 93,6 0,3 77,6 1,7 23,5 

ВФГ 0,0 0,8 0,0 0,2 - - 0,0 3,0 0,1 0,9 

ВС та ін. 0,2 1,8 0,0 7,8 0,0 3,9 0,0 10,0 0,0 0,6 

Площа, тис га 24,4 9,4 1,2 0,7 1,2 1,0 1,2 0,6 20,9 17,3 

Джерело: розраховано за даними Держгеокадастру України «Моніторинг земельних відносин» 

Вочевидь, за виключенням відчутного зростання частки юридичних осіб в ринкових 
трансакціях, структура обігу прав на землю протягом трьох років змінилася мало. Оренда 
сільгоспземель залишається найбільшим сегментом їх ринку, оскільки відповідними 
договорами обтяжені понад 80% земельних ділянок для ведення товарного 
сільськогосподарського виробництва. Моніторинг цього сегменту має інтегруватися з 
показниками купівлі-продажу земельної власності, що відповідає імперативам Комісії ЄС 
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стосовно забезпечення конкуренції та готовності аграрного сектора країни до реалізації 
САП, а також перспектив розвитку податкової оцінки землі на базі ринкових даних.  

Наведені дані відображають безумовну активізацію купівлі сільськогосподарських 
земель СПД після її легітимації. Проте, після кількамісячної легітимації ринку землі для 
СПД абсолютна більшість з них проявили себе як його аутсайдери (таблиця 2). 

В більшості випадків це стосується СПД, які тільки вийшли на ринок і здійснили 
обмежену кількість операцій з малими площами земельних ділянок. Хоч таке групування 
стосується порівняно малого строку легітимної участі СПД у ринку купівлі-продажу землі, 
воно засвідчує активність і полярну їх диференціацію по фінансових ресурсах і намірах, а 
також потенціал концентрації власності на землю. Зокрема, 5,3% від усіх покупців-СПД з 
площею понад 100 га придбань землі придбали 52,4% загальної площі ділянок у цій групі. 

Таблиця 2 

Групування юридичних осіб-покупців за кількістю здійснених трансакцій 

на ринку землі 

Групи СПД по 

кількості 

ринкових угод 

СПД-ЮО, % 
Кількість земельних 

ділянок, % 

Площа придбаної землі, 

% 

1 37,8 4,3 7,8 

від 2 до 10 47,6 21,7 23,9 

від 11 до 50 11,5 28,8 29,6 

від 50 і більше 3,2 45,3 38,7 

Джерело: розраховано за даними Держгеокадастру України «Моніторинг земельних відносин» 

В цілому ж, результати діючої форми моніторингу відображають переважно 

знеособлений інтерес покупців до земельних ділянок різного режиму використання 

(цільового призначення), його динаміку по кількості здійснених трансакцій, площі договірні 

ціни придбаних/проданих ділянок. Вони корисні, оскільки опосередковано відображають 

переваги учасників ринку у відповідних його сегментах. 

Але моніторинг ринку має ще й прямо відображати склад та інституціолізовані інтереси 

його учасників. Насамперед, це стосується можливостей інтеграції даних по ділянках, 

покупцями яких є фізичні особи. Відповідні знеособлені дані завуальовують пов’язаність 

покупців (власників землі та бенефіціарів СПД), спотворюють висновки про концентрацію 

земельної власності, що обмежує дієвість моніторингу в частині досягнення головної його 

мети – забезпечення прозорості ринку як запоруки чесної конкуренції його учасників 

(насамперед, на локальному рівні). 

Подальша реалізація потенціалу концентрації землі буде залежати від впливу 

екзогенних та ендогенних для покупців факторів, тому моніторинг ринку має включати 

сегментний аналіз його учасників, тенденцій їх поведінки в сучасних умовах та прогнози 

щодо її зміни після відміни воєнного стану. Держгеокадастр здійснив спроби такого аналізу 

в окремих таблицях, які репрезентують наявність права власності на землю у юридичних 

осіб (більше 100 га) та у фізичних осіб (більше 20 га). Проте, вони не є власне 

моніторинговими, оскільки: по-перше, дані про земельну власність СПД до початку 2024 р. 

не оновлюються з урахуванням наступних придбань, здійснених ними після легітимації 

юросіб як учасників ринку землі.  

По-друге, вибірка даних з обраними обмеженнями площі унеможливлює аналіз 

динаміки загального впливу покупців-аутсайдерів, які здійснили малу кількість ринкових 

трансакцій, розуміння можливих змін у структурі ринку (при тому, що малі учасники 

земельного ринку забезпечують виробництво переважаючої частки ВВП аграрного 

сектора).  
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По-третє, відсутнє пряме відображення зв’язку показників про площу земель, набутих у 

власність одним суб’єктом, з даними загальної таблиці моніторингу земельних відносин. 

Гіпотетична інтеграція відповідних показників на основі кадастрових інструментів самими 

користувачами є громіздким і витратним процесом, що обмежує доступ до відповідної 

інформації та нівелює публічність моніторингу. 

Аналіз, проведений нами на основі групування СПД-покупців землі за їх організаційно-

правовими формами та основними видами діяльності свідчить, що домінуючою їх групою є 

сільськогосподарські і агропромислові підприємства (80,8%). Корпоративні підприємства 

складають 60,5% цієї групи, фермерські господарства – 39,5%. Викуплена корпоративними 

підприємствами площа становить 67,5%, фермерськими господарствами – 16% загальної 

площі землі, придбаної суб’єктами аграрного підприємництва. 

Несільськогосподарські підприємства (як промислові, так і професійні учасники ринку 

нерухомості) складають 18,5% учасників цього сегменту ринку, а площа викуплених ними 

ділянок – 16,3%. У групі неаграрних СПД-учасників ринку сільськогосподарської землі 

переважають оператори ринку нерухомості та трасти (види діяльності 68.20., 68.10., 64.30). 

Таблиця 3 

Групування СПД-учасників ринку земель сільськогосподарського призначення 

за ОПФ та видами діяльності (на 01.07.2024 року) 

Групи юридичних осіб-

учасників ринку землі 

ЮО-учасники ринку землі Придбана земля 

од. 

% до 

загального 

показника 

Площа, га 

% до 

загального 

показника 

Разом 810 100 20882 100 

в т.ч. аграрні підприємства  654 80,7 17858 85,5 

з них корпоративні с.г. та 

агропромислові 
401 49,5 14615 70,0 

фермерські господарства 253 31,2 3243 15,5 

несільгосподарські 

підприємства 
139 17,1 3010 14,4 

з них оператори ринку 

нерухомості та трасти 
61 7,5 2545 12,2 

промислові підприємства 

СПД в будівництві, торгівлі, 

транспорті та ін. галузях 

78 9,6 465 2,2 

негосподарські структури  14 1,7 10,0 0,05 

неідентифіковані покупці 3 0,4 4,0 0,02 

Джерело: розраховано на основі даних Держгеокадастру України «Моніторинг земельних відносин» 

та їх інтеграції з відкритими даними по ЄДРПОУ 

Значущість для покупців-СПД правового режиму використання земель підтверджує 

групування купівлі ними земельних ділянок різного цільового призначення. Відповідні дані 

відображають також провідну роль аграрних корпоративних підприємств у формуванні цін 

попиту – очевидною є майже повна тотожність середньої сплаченої ними ціни з 

усередненою ціною по всіх групах СПД-покупців ділянок.  

Стосовно фермерських господарств, то декларування ними порівняно низьких цін 

купівлі-продажу ділянок як покупців-фізичних осіб (керівників та членів господарств) і як 

юридичних осіб зумовлене бажанням знизити трансакційні витрати, базою нарахування 

яких є такі ціни. За будь-яких умов, декларовані ФГ договірні ціни відображають нижчу їх 

платоспроможність на ринку землі (таблиця 4). 
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Таблиця 4 

Структура ринку землі за інтересом покупців-СПД 

до правового режиму використання (призначення) ділянок  

Цільове призначення 

викупленої землі 
ТОВ АПК ФГ 

Оператори 

РН 

Неаграрні 

СПД 
Сума 

ВТСВ, га 12376,0 2082,0 1857,0 285,0 16600,0 

% в сегменті 74,6 12,5 11,2 1,7 100,0 

ціна, тис грн/га 60,9 45,8 68,6 115,8 60,8 

ОСГ, га 1944,0 531,0 670,0 150,0 3295,0 

% в сегменті 59,0 16,1 20,3 4,6 100,0 

ціна, тис грн/га 73,7 33,9 97,1 139,6 75,0 

ВФГ, га 198,0 630,0 7,0 7,0 842,0 

%  в сегменті 23,5 74,8 0,8 0,8 100,0 

ціна, тис грн/га 47,8 26,6 40,4 50,3 31,8 

ВС та ін., га 97,0 0,2 11,0 23,0 131,0 

% в сегменті 74,0 0,1 8,4 17,5 100,0 

ціна, тис грн/га 32,4 2045,4 1021,7 126,4 221,4 

Разом, га  14615,0 3243,2 2545,0 465,0 20868,0 

ціна, тис грн/га 62,2 40,2 76,3 123,0 62,9 

Джерело: розраховано за даними Держгеокадастру України «Моніторинг земельних відносин» 

Інформація про ціни залишається найбільш ненадійною складовою діючого моніторингу 

ринку землі, хоча з початку 2024 р. спостерігається практична відсутність у базі даних 

інформації про трансакції ЮО, в яких не вказувалася ціна купівлі-продажу ділянок. 

Зростаюча відкритість інформації по договірних цінах інколи формує оманливе враження 

про загальне зростання ціни землі в умовах війни. Проте, по головних сегментах 

сільськогосподарських земель (насамперед, це стосується ділянок для ВТСВ) реальні 

середні ціни порівняно з цінами на кінець 2021 у доларовому вираженні подекуди навіть 

знизилися (рис.1).  

 

Рис. 1. Динаміка договірних цін на землю у 2021-2024 рр. (в доларах США за 1 га) 

Джерело: розраховано за даними Держгеокадастру України «Моніторинг земельних відносин» 
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Спорадичне ж зростання середніх цін на землі сільськогосподарського призначення 
підтримується періодичними їх сплесками стосовно ділянок сільських та міських садиб 
(коди 01.04, 01.05, 01.06 КВЦПЗ), що значною мірою зумовлені процесами переселення 
громадян в умовах війни.  

При цьому відчутним є вплив монетарних факторів зростання цін на землю будь-якого 
призначення. До них насамперед варто віднести тиск вільної ліквідності в економіці, що 
недостатньо зв’язується інвестиційними проектами (через проблеми ведення бізнесу в 
умовах воєнного стану), згортання ринку фіктивного капіталу тощо, що мають наслідком 
перенесення уваги інвесторів на реальні активи, включаючи землю. 

Ключові для оцінки атрибути місця розташування проданих ділянок також не завжди 
задовільно відображаються базою даних моніторингу – це стосується надійності даних 
щодо ділянок одного призначення в межах/за межами населених пунктів – в розрізі 
сільських рад часто відсутні відповідні уточнення. Разом з тим, вибірковий аналіз свідчить, 
що за межами населених пунктів ціна на ділянки для ведення ОСГ близька до цін на 
ділянки для ВТСГВ. Ділянки ж ОСГ в населених пунктах є дорожчими, що пояснює 
порівняно вищі інтегровані середні ціни на ділянки цього сегменту. 

Звичайно, більш точний розрахунок середньої ціни міг би бути здійснений через аналіз 
кадастрових даних (за умови їх надійності). Проте, як зазначено вище, такі можливості 
стосуються окремих ділянок і надто витратні при визначенні інтегрованих середніх цінових 
показників. Наслідком є низький рівень достовірності середніх цін, визначених в рамках 
моніторингу ринку землі.  

Індикатором ненадійності вихідних даних по декларованих цінах, що відображає суттєві 
відмінності в просторових, якісних та соціально-економічних факторах активності ринку є 
диференціація цін на земельні ділянки в розрізі певних цінових сегментів. В 79% договірні 
ціни коливаються в межах до 50 тис. грн за гектар, в 16% випадків – від 50 до 200 тис. 
грн/га. Ціни від 200 до 500 тис. грн/га декларуються у 3% угод, а в діапазоні від 500 тис. 
грн/га і більше – в 2,6% угод (таблиця 5).  

Таблиця 5 

Цінові сегменти ринку за угодами купівлі-продажу земельних ділянок 

сільськогосподарського призначення (2021-2024 рр.) 

Сегменти цінового діапазону Частка ринкових угод, % 

до 50 тис. грн/га 78,8 

50 - 200 тис. грн/га 15,9 

200 - 500 тис. грн/га 3,3 

500 тис. - 1 млн грн/га 1 

1 - 50 млн/га 1,2 

50 - 100 млн/га 0,002 

100 - 950 млн/га 0,002 

Джерело: розраховано за даними Держгеокадастру України «Моніторинг земельних відносин» 

Така асиметрична цінова сегментація ринкових угод підтверджує доцільність введення, 
за прикладом ряду країн ЄС, граничних значень таких атрибутів об’єктів ринку, які б 
дозволяли виключати з розрахунку середньостатистичних цін екстремальні їх значення, 
обумовлені невідповідним декларуванням цін, очікуваннями недосяжних для сільського 
господарства рівнів дохідності використання землі, іншими випадками особливої 
зацікавленості. Вони можуть стосуватися виключення з розрахунку цін щодо ділянок з 
нехарактерними для певних сегментів ринку площами, невідповідним правовим режимом 
використання ділянок та прилеглих територій тощо [7, 10]. 

З огляду на викладене, для отримання більш репрезентативних результатів розрахунок 
може включати використання методів середньої зваженої, яка більш адекватно відображає 
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цінову кон’юнктуру ринку земель, що використовуються у сільськогосподарському 
виробництві. Це стосується насамперед її застосування в процесі інтеграції цінових даних в 
розрізі рівнів NUTS, що відповідатиме діючій методиці цінового моніторингу ринку земель 
сільськогосподарського призначення в Європейському Союзі. 

Згідно викладених вище результатів, з розрахунку середніх зважених (за площею) 
показників використовуваної сільськогосподарськими товаровиробниками ціни землі, які 
інтегруються як середні зважені по територіальних рівнях, слід виключити: 

 дані по продажах в межах будь-яких населених пунктів; 

 дані по ділянках нетоварного (споживчого) цільового призначення (з кодами КВЦПЗ 
вищими ніж 01.03); 

 дані по продажах, в яких ціна перевищує 200 тис. грн за 1 га; 

 дані по продажах, в яких ціна є меншою, ніж 10 тис. грн за 1 га; 

 дані по територіальних рівнях, де продажі не відбувалися більше 1 року. 
Крім того, слід зауважити необхідність проведення моніторингу, сегментованого не 

тільки за цільовим призначенням та видами угідь, а й за наявністю та видами капітальних та 
природних земельних поліпшень (меліоративних систем, багаторічних насаджень, 
культурних і природних сінокосів і пасовищ). 

Забезпечення достовірності та повноти даних, необхідних для якісного моніторингу 
ринку земель сільськогосподарського призначення, є вимогою постанови Уряду від 
12.05.2023 р. № 474 «Про публічний моніторинг земельних відносин» [3]. 

Разом з тим, наше дослідження свідчить про ряд методологічних, технічних та 
організаційних проблем, що ускладнюють їх реалізацію та імплементацію діючої 
вітчизняної системи моніторингу ринку земель у загальну стратегію розвитку аграрного 
сектора і сільських територій та, в перспективі, загальноєвропейську систему цінового 
моніторингу ринку земель сільськогосподарського призначення. 

Зокрема, поєднання в загальній таблиці даних про неринкові та ринкові правочини 
значно ускладнює їх статистичний та змістовний аналіз. Неринкові та ринкові операції та 
головні їхні параметри мали б відображатися в окремих файлах, а результати їхнього 
аналізу за необхідності агрегуватися по певних показниках (насамперед, по площі 
концентрованої землі у власності пов’язаних осіб). 

У діючій системі моніторингу земельних відносин дані про ринкові договори купівлі-
продажу складають до 28% інформації про усі відстежувані трансакції, дані про договори 
міни (бартер) – 0,14% їх загальної кількості, а дані щодо оренди, емфітевзису, інших 
похідних прав та їх переуступки досі не відображаються. 

У свою чергу, хоч відображення ціни угоди у 2024 р. стосувалося 99,3% загальної 
кількості договорів купівлі-продажу, трансакції із відображенням цін на рівні до 10 тис грн 
за 1 га становлять 7,7%, а угоди з помилково, або свідомо завищеними цінами від 1 млн грн 
за 1 га – 1,2% їх загальної кількості. Таким чином, близько 10% інформації про ціни є 
явними екстремальними їх викривленнями. 

Наші вибіркові дослідження по локальних ринках, а також неофіційні дані інсайдерів-
сторін ринкових угод та представників ринкової інфраструктури свідчать, що вірогідною є 
тільки близько 20% оприлюдненої в рамках моніторингу інформації про ціни ринкових 
угод.  

За таких умов, без доступу до непублічної інсайдерської інформації вартість повного 
права власності, похідних прав на земельні ділянки сільськогосподарського призначення, їх 
оціночні та ринкові показники вкрай складно співвідносити задля розуміння очікувань і 
переваг учасників ринку та аргументації вірогідної очікуваних цін купівлі-продажу. 

Висновки 

Публічний моніторинг є запорукою прозорості укладання добровільних угод щодо 
об’єктів земельної власності (ділянок та прав на них), оптимізації суб’єктно-об’єктного 
складу ринку землі, конкурентного доступу землекористувачів до земельних ресурсів.  
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Разом з тим, він має обмежені функціональні можливості і зміст для забезпечення 
достовірності оцінки (як масової для цілей оподаткування, так і експертної). Використання 
його результатів як інформаційної бази оцінки можливе в частині відображення динаміки 
активності локальних ринків землі та граничних показників вартості, що уточнюються 
методами дохідного підходу.  

Безпосереднє застосування цін продажів, задекларованих в рамках моніторингу, 
ускладнене надмірною їх дисперсією, яка відображає волатильність ринку в умовах війни та 
нестійких інституцій. Тому аналіз кон’юнктури ринку для цілей оцінки має базуватися на 
максимізації інформації про суттєві умови угод, що убезпеченні від впливу особливих 
(нестандартних) мотивів їх укладання, які спонукають до декларування цін, що суттєво 
відмінні від ринкової вартості.  

База даних вітчизняного моніторингу в перспективі здатна підтримати використання 
декларованих цін продажів для цілей оцінки. Проте, такий її стан вимагає становлення 
інституційних передумов для мотивації декларування на реалістичному рівні, а також 
доповнення цінових показників інформацією, яка забезпечує якісний перехресний аналіз 
цінових показників ринку землі. Насамперед, це стосується диференційованих реальних 
ставок орендної плати за найбільш подібні земельні ділянки в безпосередньому оточенні 
об’єктів продажу, по яких СПД-орендарі подають інформацію в ДПА. Вони є 
репрезентативним показником дохідності землі для її власника, оскільки оренда 
залишається головним сегментом вітчизняного ринку земель сільськогосподарського 
призначення. 
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ОГЛЯД СПРОЩЕНИХ КРИТЕРІЇВ ПЕРЕВІРКИ 

НОРМАЛЬНОСТІ РОЗПОДІЛУ МАЛИХ ВИБІРОК 

ПРИ ОЦІНЦІ НЕРУХОМОСТІ 

Віктор Герасименко, кандидат технічних наук, старший науковий співробітник, 

оцінювач ТОВ «ПРОКОНСУЛ» 

Ринкова вартість за своєю суттю є випадковою величиною. В умовах поточного 

розвитку незалежної оцінки в Україні це ні у кого не повинно викликати сумнівів та будь-

якої полеміки. Вона, ринкова вартість, не фіксується в засобах масової інформації і будь-

яких реєстрах торгових майданчиків чи будь-яких цінниках. Її необхідно екстрагувати із 

ринкового середовища з застосуванням відповідних методичних підходів і методів та 

розрахувати. Одним із основних методів визначення ринкової вартості вважається метод 

аналізу продажів порівняльного підходу. 

Для цього формується вибірка подібних об’єктів порівняння, як правило у розмірі  

3-7 одиниць, після коригування якої, у разі необхідності, обґрунтовано використовується 

певне середнє як оцінка найбільш ймовірного (типового) значення випадкової величини – 

ринкової вартості об’єкта оцінки. 

Перевірка гіпотези про можливий вид закону розподілу проводиться за допомогою 

спеціально підібраної величини – критерія, який називають критерієм перевірки гіпотези 

про можливий закон невідомого розподілу. 

Найбільш відомими критеріями перевірки відповідності розподілу нормальному закону 

розподілу є критерій Пірсона або 2 та критерій Колмогорова-Смірнова [1, 2]. Вони можуть 

застосовуватись при об’ємі вибірки, що перевищує 30…50 одиниць.  

Вибірки ж малого об’єму в розмірі n = 3…10 одиниць, які є типовими в практиці 

незалежної індивідуальної оцінки, не можуть надати достатню кількість інформації для 

застосування таких критеріїв. У цих випадках використовуються спрощені критерії [1-5], 

які ґрунтуються на коефіцієнті варіації, середнього абсолютного відхилення, розмаху 

варіації, показників асиметрії та ексцесу. 

Критерій по коефіцієнту варіації 

Коефіцієнт варіації – відносна величина, що служить для характеристики розсіяння 

(мінливості) ознаки. Являє собою відношення середнього квадратичного відхилення  до 

середнього арифметичного , виражається у відсотках: ν = /  [5]. 

Градація мінливості згідно [5] показана в табл. 1. 

Таблиця 1 

Характеристика 

мінливості 

Значення коефіцієнту 

варіації ν 

Слабка ≤ 10% 

Середня 11% … 25% 

Значна > 25% 

Якщо його значення перевищує 33%, то гіпотеза про нормальність розподілу даних 

вибірки не підтверджується, вибірка є неоднорідною, а середнє не може використовуватися 

в якості оцінки найбільш ймовірного значення випадкової величини, що входить до цієї 

вибірки.  

Подальшу перевірку при цьому не проводять, оскільки такі розподіли мають 

перетворюватися шляхом проведення додаткових досліджень для збільшення кількості 

цінової інформації, яка використовується у розрахунках і зменшення коефіцієнта варіації. 

При зворотному співвідношенні перевірку продовжують за критеріями, що залишилися. 
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Критерій середнього абсолютного відхилення (САВ) 

Для вибірок розміром n ≤ 120 одиниць [1, 2] використовується критерій САВ, який 

розраховується за формулою: 

n

xx

CAВ

n

i

i




 1

||

. 
( 1 ) 

Для вибірки, яка має приблизно нормальний закон розподілу, повинно виконуватися 

співвідношення: 

ns

CAВ

n

4,02



. ( 2 ) 

У випадку справедливості нерівності гіпотеза про те, що закон розподілу нормальний 

приймається. 

Критерій розмаху варіації  

Для швидкої перевірки вибірки на нормальність застосовується також універсальний 

тест в обсязі 3  n  1000 одиниць, який ґрунтується на розрахунку співвідношення ( 3 ): 

nn s

xx

s

R minmax  . ( 3 ) 

Отримане значення порівнюється з критичними значеннями нижньої і верхньої меж при 

різних рівнях значущості α. Таблиця з критичними значеннями наведена в таблиці Д1.1 

Додатку до статті. 

Якщо розраховане відношення лежить у межах інтервалу критичних значень, гіпотеза 

про нормальність розподілу приймається, якщо воно менше нижньої межі або більше 

верхньої – гіпотеза відкидається. Для впевненого прийняття рішення про нормальність 

даних вибірки важливо, щоб умова знаходження всередині інтервалу критичних значень 

виконувалася на жорсткому 10% рівні значущості (p = 0,1), проте, якщо гіпотеза 

нормальності підтверджується рештою всіх критеріїв, можна обмежитися виконанням 

умови і на 5% рівні значущості (p = 0,05) [1, 2]. 

Перевірка на підставі аналізу показників асиметрії та ексцесу 

Про близькість емпіричного розподілу нормальному можна судити, використовуючи 

показники асиметрії AS і ексцесу ES, які дозволяють робити висновки щодо форми 

емпіричного розподілу і можливості віднесення його до типу кривих нормального 

розподілу. У випадку наближення закону розподілу обсягом n до нормального, ці значення 

повинні бути достатньо малі або дорівнювати нулю (нормальний закон розподілу має 

симетричну «дзвіноподібну» форму зі значеннями коефіцієнтів асиметрії і ексцесу 0 і 3 

відповідно). 

Значення цих показників розраховуються за формулами (4), (5) [1]: 
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У разі виконання обох умов одночасно гіпотеза про нормальність закону розподілу 

може бути прийнята, в противному випадку гіпотеза відкидається. 

Для великих вибірок асиметрія вважається значною, якщо значення AS по модулю 

перевищує 0,5, значення ж менші за 0,25, вважаються статистично не значущими, до уваги 

не беруться, а розподіл вважається симетричним [1, 2]. 

Виконання умови симетричності розподілу особливо важливо, тому що в цьому 

випадку, навіть за відсутності нормальності можна впевнено використовувати середнє як 

оцінку найбільш ймовірного значення випадкової величини, необхідного визначенням 

ринкової вартості. Показник ексцесу для симетричного розподілу характеризує його 

крутість порівняно зі стандартним нормальним розподілом. 

ПРИКЛАД. Об’єкт оцінки – 3-х кімнатна квартира загальною площею 69,3 кв.м, 

розташована в центрі м. Харків з капітальним ремонтом на середньому поверсі 5-ти 

поверхового житлового будинку до 60-тих років будівництва минулого століття. 

В якості подібних підібрані квартири, що запропоновані до продажу на сегменті ринку 

житла в досліджуваному районі на дату, що передує даті оцінки з характеристиками, 

зазначеними в табл. 2.  

Таблиця 2 

Вибірка об’єктів-аналогів 

№ 

ОП 

Місце 

розташування 

Поверх/ 

Поверхові

сть 

Загальна 

площа, 

м2 

Ціна 

пропозиції, 

$ 

Ціна 

пропозиції, 

$/ м2 

Опис 

1 

вул. 

Г.Сковороди, 

центр 

2/5 67 62900 938,81 

3-кімнатна квартира з 

капітальним ремонтом. 

Залишаються всі меблі і 

техніка. 

2 
вул. Гіршмана, 

центр 
4/5 58 57000 982,76 

2-кімнатна квартира з 

капітальним ремонтом. 

Залишаються вбудовані 

меблі і техніка. 

3 
вул. Дарвіна, 

центр 
3/4 70 62000 885,71 

3-кімнатна квартира з 

капітальним ремонтом.  

4 
вул. Каразіна, 

центр 
3/5 60 63000 1050,00 

3-кімнатна квартира з 

капітальним ремонтом. 

Залишаються всі меблі і 

техніка. 

5 
вул. Алчевських, 

центр 
2/5 78 68000 871,79 

3-кімнатна квартира з 

капітальним ремонтом. 

Залишаються всі меблі і 

техніка. 

В якості одиниці порівняння вибрана вартість 1 кв.м загальної площі квартири. ПДВ в 

ціні не передбачене. 

Загальна площа подібних об’єктів відносно об’єкта оцінки коливається від «-12,6%» до 

«16,3%». При формуванні вибірки встановлено критерій відбраковування за величиною 

загальної площі ±20% від загальної площі об’єкта оцінки. 

За результатами аналізу ціноутворюючих факторів встановлено, що подібні об’єкти 

відрізняються від об’єкта оцінки за такими факторами як «наявність меблів і техніки» та 

загальною площею. Ціни об’єктів порівняння є цінами пропозиції. 
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Застосовується наступна послідовність внесення коригувань. 

1. Встановлено, що наявність «всіх меблів і техніки» в аналогах вимагає застосування 

коефіцієнта 0,93, а «вбудованих меблів і техніки» – коефіцієнта 0,96, оскільки об’єкт оцінки 

без меблів і техніки. 

2. Досліджується наявність залежності вартості 1 кв.м загальної площі від її величини в 

подібних об’єктах вибірки. У випадку наявності здійснюється коригування для усунення 

відмінностей вартості 1 кв.м об’єктів порівняння від аналогічного показника об’єкта оцінки. 

За результатами дослідження встановлено, що коефіцієнт гальмування ціни 1 кв.м загальної 

площі для даної вибірки становить -0,569. Для розрахунку коригуючого коефіцієнта на 

площу була використана наступна формула ( 6 ): 

569,0











a

o

S

S
K . ( 6 ) 

3. Оскільки цінами об’єктів-аналогів є ціни пропозиції проводиться їх коригування для 

переходу від цін пропозиції до цін продажу. За результатами аналізу ринку встановлено, що 

для об’єктів подібних об’єкту оцінки відмінність цін пропозиції від цін продажу 

нівелюється коефіцієнтом 0,9. 

Результати коригувань наведені в табл. 3. 

Таблиця 3 

№ 

ОП 

Ціна 

пропозиції, 

$/кв. м 

Поправка 

на меблі і 

техніку, 

б/р 

Вартість з 

урахуванням 

поправок, 

$/кв.м 

Поправка 

на площу, 

б/р 

Вартість з 

урахуванням 

поправок, 

$/кв.м 

Поправка 

на торг, 

б/р 

Вартість з 

урахуванням 

поправок, 

$/кв.м 

1 938,81 0,93 873,09 0,98 855,63 0,9 770,06 

2 982,76 0,96 943,45 0,90 849,10 0,9 764,19 

3 885,71 1,00 885,71 1,01 894,57 0,9 805,11 

4 1050,00 0,93 976,50 0,92 898,38 0,9 808,54 

5 871,79 0,93 810,77 1,07 867,52 0,9 780,77 

Критерії перевірки гіпотези про нормальність розподілу даних вибірки 

По коефіцієнту варіації  

Результати розрахунку окремих статистичних характеристик сформованої первісної 

вибірки та вибірки після всіх коригувань наведені в табл. 4. 

Таблиця 4 

Характеристика вибірки 
Значення первісної 

вибірки 

Значення після 

коригувань 

Середнє арифметичне вибірки ( ), $/м2 945,81 785,74 

Середнє квадратичного відхилення ( ), $/м2 73,07 20,19 

Коефіцієнт варіації (ν), % 7,7% 2,6% 

Коефіцієнт варіації як первісної, так і вибірки після внесення всіх коригувань згідно 

табл. 4 не перевищує 10%. Більш того, в результаті коригувань мінливість питомого 

показника зменшилась більше, ніж на 66%, що є позитивною тенденцією. Отже по критерію 

«Коефіцієнта варіації» гіпотеза про нормальність розподілу даних вибірки підтверджується. 

Медіана вибірки дуже незначно відрізняється від середнього арифметичного (є меншою 

всього на 0,6%, тобто майже співставна). З огляду на це в якості міри центральної тенденції 
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для розрахунку ринкової вартості квартири може використовуватись середнє арифметичне 

вибірки. Перевірка за іншими критеріями повинна бути продовжена. 

Середнього абсолютного відхилення (САВ) 

За формулою (1) розраховується САВ, значення яких для первісної вибірки і вибірки 

після коригувань наведені в табл. 5. 

Таблиця 5 

Показник \ Вибірка Первісна вибірка Вибірка після коригувань 

САВ 56,45 16,87 

Співвідношення (2) 0,025 < 0,179 0,038 < 0,179 

Висновок 
Гіпотеза про нормальний 

закон розподілу приймається 
Гіпотеза про нормальний 

закон розподілу приймається 

Перевірка за іншими критеріями повинна бути продовжена. 

По розмаху варіації 

За формулою (3) розраховується співвідношення 
ns

R
. Результати розрахунку наведені в 

табл. 6. 

Таблиця 6 

Показник \ Вибірка Первісна вибірка Вибірка після коригувань 

R 178,21 44,35 

sn 73,07 20,19 

R/sn 2,44 2,20 

Довідкова інформація при рівні значущості α = 0,05 (Табл. Д1.1 Додатка) 

    нижні межі 2,15 2,15 

    верхні межі 2,75 2,75 

Висновок 

Значення R/sn лежить у 

межах інтервалу критичних 

значень. Гіпотеза про 

нормальність розподілу 

приймається 

Значення R/sn лежить у 

межах інтервалу критичних 

значень. Гіпотеза про 

нормальність розподілу 

приймається 

Перевірка за іншими критеріями повинна бути продовжена. 

На підставі аналізу показників асиметрії та ексцесу 

Значення показників асиметрії і ексцесу розраховуються з використанням відповідних 

функцій Excel (для розрахунку асиметрії As використовується функція СКОС, а ексцесу Es - 

ЭКСЦЕСС) та за розрахунковими виразами правої частини формул (4) та (5). Результати 

наведені в табл. 7. 
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Таблиця 7 

Показник \ 

Вибірка 

Первісна вибірка Вибірка після коригувань 

Відповідні 

функції Excel 

по вибірці   

Розрахунковий 

вираз формул  

(4) і (5) 

Відповідні 

функції Excel 

по вибірці   

Розрахунковий 

вираз формул  

(4) і (5) 
 

0,596 < 2,739 0,262 < 2,739 
 

0,865 < 10,000 2,822 < 10,000 

 

Значення коефіцієнту асиметрії для первісної вибірки свідчить про форму розподілу з 

правостороннім «хвостом», а значення ексцесу «менше за крутизною від нормального 

закону розподілу», хоча обидві нерівності виконуються, а асиметрія для вибірки після 

коригувань зменшилась більш, ніж на 56% і наблизилась до цільового значення коли її 

«можна не брати до уваги» і вважати розподіл практично симетричним. 

Отже, як видно з таблиці обидві нерівності виконуються одночасно як для первісної 

вибірки, так і вибірки після коригувань. З огляду на це гіпотеза про нормальність закону 

розподілу може бути прийнята. 

Висновки 

1. В статті проведено огляд таких спрощених критеріїв перевірки нормальності 

розподілу малих вибірок як перевірка на основі коефіцієнта варіації, середнього 

абсолютного відхилення, розмаху варіації, показників асиметрії та ексцесу та розглянуто 

приклад їх застосування. 

2. Підтвердження нормальності розподілу малих вибірок на підставі визначених 

критеріїв підвищує достовірність розрахунків ринкової вартості як випадкової величини на 

основі середнього арифметичного вибірки або іншої міри центральної тенденції (медіани, 

моди). В цьому випадку вони якщо і не співпадатимуть, однак будуть достатньо близькими 

за значеннями.  
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Додаток до статті 

Довідкова інформація 

Таблиця Д1.1 

Критичні межі відношення 
ns

R
 

Об’єм вибірки,  

n 

Нижні межі Верхні межі 

Ймовірність помилки α 

0,01 0,025 0,05 0,1 0,1 0,05 0,025 0,01 

3 1,737 1,745 1,758 1,782 1,997 1,999 2,000 2,000 

4 1,87 1,93 1,98 2,04 2,409 2,429 2,439 2,445 

5 2,02 2,09 2,15 2,22 2,712 2,753 2,782 2,803 

6 2,15 2,22 2,28 2,37 2,949 3,012 3,056 3,095 

7 2,26 2,33 2,4 2,49 3,143 3,222 3,282 3,338 

8 2,35 2,43 2,5 2,59 3,308 3,399 3,471 3,543 

9 2,44 2,51 2,59 2,68 3,449 3,552 3,634 3,72 

10 2,51 2,59 2,67 2,76 3,57 3,685 3,777 3,875 

11 2,58 2,66 2,74 2,84 3,68 3,80 3,903 4,012 

12 2,64 2,72 2,80 2,90 3,78 3,91 4,02 4,134 

13 2,70 2,78 2,86 2,96 3,87 4,00 4,12 4,244 

14 2,75 2,83 2,92 3,02 3,95 4,09 4,21 4,34 

15 2,80 2,88 2,97 3,07 4,02 4,17 4,29 4,44 

16 2,84 2,93 3,01 3,12 4,09 4,24 4,37 4,52 

17 2,88 2,97 3,06 3,17 4,15 4,31 4,44 4,6 

18 2,92 3,01 3,1 3,21 4,21 4,37 4,51 4,67 

19 2,96 3,05 3,14 3,25 4,27 4,43 4,57 4,74 

20 2,99 3,09 3,18 3,29 4,32 4,49 4,63 4,8 

…                 

1000 5,57 5,68 5,79 5,92 7,11 7,33 7,54 7,8 

Джерело: [1], «Додаток 3. Критические значения проверки на наличие выбросов. Таблица П.3.1, стр. 

344-345» 
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СПРАВЕДЛИВА ВАРТІСТЬ У КОНТЕКСТІ АУДИТУ: 

ВЗАЄМОДІЯ З ОЦІНЮВАЧАМИ ТА АКТУАЛЬНІ ПРОБЛЕМИ 

Юрій Циганок, PhD in Law, сертифікований аудитор, 

директор з контролю якості аудиторських послуг 

ТОВ «Аудиторська компанія «Кроу Україна» 

Забезпечення високоякісної фінансової звітності є спільною метою професійної спільноти 

бухгалтерів, аудиторів і оцінювачів. Однією з ключових передумов досягнення цієї мети є 

формування спільного понятійного апарату та взаєморозуміння між учасниками процесу, 

особливо в питаннях визначення справедливої вартості 

Сьогодні все більше підприємств, особливо тих, що складають фінансову звітність за 

МСФЗ, мають необхідність відображення активів та зобов’язань за справедливою вартістю. 

У таких ситуаціях на перший план виходить професійна робота оцінювача, а на другий – її 

аналіз і критична оцінка з боку аудитора. 

Піднімаючи тему справедливої вартості в контексті аудиту, хотілося б донести до 

шановної спільноти професійних оцінювачів точку зору не просто аудитора, а внутрішнього 

контролера якості аудиторських послуг, який особисто не проводить безпосередньо 

аудиторські перевірки, але перевіряє результати аудиторських перевірок своїх колег: чи 

дотримались аудитори його фірми всіх застосовних професійних стандартів і чи відповідає 

аудиторський звіт обставим завдання. Контролер перевіряє, чи зібрав аудитор всі достатні і 

належні докази, щоб сформувати свою аудиторську думку. 

Для будь-якої аудиторської фірми, що проводить обов’язкові аудити, такий внутрішній 

контроль якості є нагальною необхідністю, для того щоб зменшити ризики під час 

зовнішніх перевірок органами суспільного нагляду за аудиторською діяльністю (ОСНАД та 

Комітет з контролю якості АПУ). Тому відійшли в минуле ті часи, коли аудитори спокійно 

підтверджували фінансову звітність, не особливо обтяжуючи себе відповідним обсягом 

аудиторських процедур. Тепер аудиторська фірма, яка цінує своє місце на ринку, має 

забезпечити високу якість аудиторських послуг, яка полягає в тому, що її аудиторські звіти 

дійсно відповідають фактичному стану справ, а по-друге, під час проведення аудиту 

дотримуються всі відповідні професійні стандарти і законодавчі вимоги.  

Що говорять МСА  

З точки зору міжнародних стандартів аудиту, звіт оцінювача – це зовнішнє джерело 

доказів. Але воно не може автоматично вважатися надійним. Подивмось, що з цього 

приводу кажуть Міжнародні стандарти аудиту (далі – МСА). 

МСА 500 «Аудиторські докази» вимагає від аудитора, щоби той збирав «достатні і 

належні аудиторські докази». Тобто до аудиторських доказів висуваються як кількісні, так і 

якісні вимоги. При цьому звіт оцінювача є лише частиною процесу отримання доказів. 

Відповідно до параграфу 8 МСА 500, якщо інформацію, що використовуватиметься як 

аудиторські докази, було підготовлено з використанням роботи експерта управлінського 

персоналу (а до кола таких експертів належить і залучений клієнтом оцінювач), аудитор 

повинен, якщо це потрібно, з огляду на значущість роботи експерта для досягнення мети 

аудитора: 

 оцінити компетентність, можливості та об’єктивність цього експерта; 

 отримати розуміння роботи цього експерта; 

 оцінити відповідність використання роботи цього експерта як аудиторські докази для 

відповідного твердження. 

З огляду на те, що сам по собі аудитор не завжди має можливість повністю оцінити 

відповідність роботи професійного оцінювача, великі аудиторські фірми мають у своєму 
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складі структурні підрозділи оцінки, або принаймні одного професійного оцінювача у 

своєму штаті, який робить рев’ю звіту оцінювача, наданого клієнтом з аудиту. Наявність 

такого позитивного рев’ю дозволяє аудитору вважати звіт оцінювача належним доказом і 

зазвичай з цим погоджуються зовнішні контролери якості аудиту. 

Також слід згадати нещодавно оновлений МСА 540 «Аудит облікових оцінок та 

пов’язані з ним розкриття інформації», який приділяє особливу увагу обліковим судженням 

управлінського персоналу клієнта і пов’язаним розкриттям інформації у примітках до 

фінансової звітності. Для належного дотримання вимог цього стандарту аудитор повинен: 

 оцінити обґрунтованість припущень, покладених в основу облікової оцінки; 

 перевірити використану модель; 

 розглянути джерела вхідних даних; 

 ідентифікувати ризики суттєвого викривлення. 

Саме тому звіт оцінювача – це ще не кінцева відповідь і не беззаперечний аудиторський 

доказ, а лише один із кроків у ланцюгу професійних суджень аудитора. 

Що говорить МСФЗ 

Робота оцінювача потрібна як при визначенні справедливої вартості відповідно до 

МСФЗ 13 «Оцінка справедливої вартості», так і при визначенні розміру знецінення активів 

відповідно до МСБО 36 «Зменшення корисності активів».  

Утім, оскільки в межах цієї статті говоримо перш за все про справедливу вартість, то 

зараз більш детально розглядає саме вимоги МСФЗ 13, який: 

 визначає три рівні ієрархії справедливої вартості; 

 вимагає розкриття методологій, припущень, ринкових умов у примітках до 

фінансової звітності; 

 наполягає на ринковій орієнтації, а не внутрішніх оцінках. 

Одним із ключових понять у сфері оцінки за справедливою вартістю, яке розкривається 

у МСФЗ 13, є трирівнева ієрархія вхідних даних. Ця ієрархія використовується для 

класифікації джерел інформації, на яких базується оцінка, залежно від рівня надійності та 

об’єктивності таких джерел. Чим вищий рівень – тим більш ринковими та незалежними є 

дані, і навпаки. 

Перший рівень охоплює котирування на активному ринку для ідентичних активів або 

зобов’язань, доступні на дату оцінки. Це найбільш об'єктивне джерело даних — наприклад, 

ціна акції на біржі. Використання такого рівня не вимагає жодних припущень або 

розрахункових моделей, тому він вважається найнадійнішим. 

Другий рівень включає інші спостережувані вихідні дані, тобто такі, що отримані з 

ринку, але не є прямими котируваннями. Це можуть бути, наприклад, ціни на подібні 

активи, відсоткові ставки, курси валют тощо. Дані другого рівня вже можуть вимагати 

деяких коригувань або припущень, але все ще базуються на реальних ринкових показниках. 

Третій рівень базується на неспостережуваних вихідних даних, тобто тих, які не можна 

безпосередньо отримати з ринку. Зазвичай це власні моделі підприємства, які 

використовують гіпотетичні припущення щодо грошових потоків, дисконтування, темпів 

зростання тощо. Такий підхід застосовується у випадках, коли ринкової інформації немає 

або її недостатньо. Він має найвищий рівень суб’єктивності й, відповідно, найбільший 

ризик викривлення. 

Згідно з вимогами МСФЗ 13, компанія має прагнути до використання даних найвищого 

рівня з доступних. Ієрархія не визначає метод оцінки, але зобов’язує компанію розкривати 

рівень вхідних даних, який переважає у визначенні справедливої вартості. Це дозволяє 

користувачам звітності оцінити надійність такої вартості та ступінь суб’єктивності, що 

закладена у фінансову звітність. 
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І що дуже важливо: аудитор, перевіряючи застосування МСФЗ 13, має впевнитися, що 

оцінювач не тільки дотримувався стандартів оцінки, а й врахував вимоги саме МСФЗ. 

Підсумовуючи вищесказане, перерахуємо, що бажає побачити аудитор у звіті 

оцінювача: 

 компетентного оцінювача з відповідним досвідом і кваліфікацією – безумовно, звіт, 

підписаний авторитетним відомим на ринку професійним оцінювачем, викликає 

більше довіри; 

 безпосередньо вказівки на відповідність МСФЗ 13 та чіткий опис застосованої моделі 

рівня справедливої вартості (1, 2 чи 3); 

 обґрунтованість припущень та аналіз чутливості; 

 документовані розрахунки та логіку формування висновку. 

З якими проблемами стикаються аудитори на практиці 

І насамкінець кілька слів про проблеми, з якими стикаються аудитори, спираючись на 

звіт оцінювача, як зовнішнє джерело доказів. 

1. Надмірна «клієнторієнтованість» оцінювача та відсутність попередніх комунікацій з 

аудитором. Досить часто оцінювач ґрунтується виключно на очікуваннях управлінського 

персоналу клієнта, який не завжди має достатню компетенцію для того, щоб коректно 

поставити задачу. А відсутність попередніх комунікацій з аудитором призводить до того, 

що той не приймає звіт аудитора, як належний доказ і клієнт вимагає переробити звіт. 

Автору відомі випадки невірного визначення дати, на яку робиться оцінка. А найбільш 

характерним прикладом є оцінка нематеріального активу у формі права постійного 

користування земельною ділянкою, наданою державному підприємству, так наче це власна 

земельна ділянка підприємства.  

2. Відмінність у розумінні поняття «справедлива вартість». 

Вартість, яку вважає справедливою аудитор, не завжди збігається з баченням 

оцінювача. На думку останніх, це пов’язано зі специфікою діяльності клієнта та 

характеристиками об’єктів оцінки. Але МСФЗ 13 наголошує на необхідності орієнтуватися 

саме на зовнішні характеристики. І взагалі, має бути чітко визначено, що оцінка робиться 

саме для складання фінансової звітності відповідно до МСФЗ. 

3. Суттєве знецінення нещодавно придбаних об’єктів. 

Деякі об’єкти, придбані незадовго до дати оцінки, були знецінені майже на 90%. 

Причиною стало застосування коефіцієнта знецінення, розрахованого на основі 

прогнозованих грошових потоків. В результаті вартість частини об’єктів знизилася суттєво, 

а частина була дооцінена – що викликає сумніви у коректності підходу. 

4. Невідповідність періоду прогнозу строку корисного використання. 

Коефіцієнт знецінення розраховується на основі грошових потоків за 3–5 років, тоді як 

строк корисного використання об’єктів становить 30–50 років. Така невідповідність 

викликає запитання щодо релевантності підходу до оцінки. 

5. Повторна дооцінка об’єктів з подовженням строку їх використання. 

Об’єкти, які вже були дооцінені минулого року, знову підлягали дооцінці із одночасним 

збільшенням строку корисного використання. За словами оцінювача, це зумовлено 

некоректними даними, які раніше були надані клієнтом. З точки зору аудитора, це виглядає 

нетипово та потребує додаткового аналізу. 

Підсумовуючи сказане, хотілося б ще раз наголосити на спільній меті аудитора та 

оцінювача – досягнення високої якості фінансової звітності клієнта. Саме тому доцільно ще 

на етапі планування роботи з оцінки встановлювати контакт оцінювача з аудитором з метою 

більш чіткого визначення обсягу та змісту робіт. Краща координація нашої спільної роботи 

є нашим спільним інтересом. 
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ПРОБЛЕМИ ІДЕНТИФІКАЦІЇ ТА КЛАСИФІКАЦІЇ АКТИВІВ 

ПРИ ПЕРЕОЦІНЦІ ЗА СПРАВЕДЛИВОЮ ВАРТІСТЮ 

ВІДПОВІДНО ДО ВИМОГ МСФЗ 

Анна Сібова, експерт-оцінювач УТО, 

начальник відділу переоцінки активів ТОВ «НЕО «ЕКСПЕРТ» 

Сергій Хворов, провідний експерт-оцінювач, REV 

член експертної ради УТО 

Вступ 

Оцінка активів за справедливою вартістю є одним із фундаментальних принципів 

Міжнародних стандартів фінансової звітності (МСФЗ), що забезпечує достовірне 

відображення економічної реальності підприємства. Однак, практичне застосування цього 

принципу стикається з численними викликами, особливо на етапах ідентифікації та 

класифікації активів. Ці проблеми мають суттєвий вплив на якість фінансової звітності та 

можуть призводити до значних відхилень у відображенні фінансового стану компанії. 

Основні проблеми ідентифікації активів з якими стикаються оцінювачі 

1. Проблеми інвентаризації як першої ланки ідентифікації. 

2. Розмежування капітальних та поточних витрат. 

3. Проблема ідентифікації комбінованих активів. 

4. Проблема класифікації змішаних активів. 

1. Проблеми інвентаризації як першої ланки ідентифікації 

Першим кроком в ідентифікації активів є інвентаризація – перевірка наявності та стану 

активів. Традиційна інвентаризація, яка переважно зводиться до перерахунку та звірки 

фактичної наявності із обліковими даними, недостатня для потреб МСФЗ. 

Підходи МСФЗ ставлять вимогу для проведення інвентаризації, під якою розуміють не 

тільки фізичний підрахунок, а й аналіз відповідності об’єктів критеріям визнання та 

оцінки за МСФЗ. 

Актуальність питання полягає в тому, що під час визначення справедливої вартості 

активів для цілей складання звітності як за МСФЗ, так і П(С)БО, оцінювачі стикаються зі 

значними проблемами при ідентифікації активів, що є наслідком формального підходу до 

аналітичного обліку при визнанні активів та проведенні їх інвентаризації підприємствами. 

Проблема повною мірою стосується і проведення оцінок для цілей забезпечення. 

У методичних та наукових джерелах тема практично не висвітлена. 

Відповідно до ст. 3 Закону України «Про бухгалтерський облік та фінансову звітність в 

Україні» від 16.07.1996 р. № 996-XIV, метою ведення бухгалтерського обліку і складання 

фінансової звітності є надання користувачам для прийняття рішень повної, правдивої та 

неупередженої інформації про фінансовий стан та результати діяльності підприємства. 

Більш розгорнуто це визначено в «Концептуальній основі фінансової звітності» © IFRS 

Foundation: мета фінансової звітності загального призначення – надавати фінансову 

інформацію про суб’єкта господарювання, що звітує, яка є корисною для нинішніх та 

потенційних інвесторів, позикодавців та інших кредиторів у прийнятті рішень про надання 

ресурсів цьому суб’єктові господарювання. Зокрема: 

• правдиве подання визнаного активу, зобов’язання, власного капіталу, доходу чи витрат 

пов’язане не лише з визнанням такої статті, але й з її оцінкою, а також її поданням та 

розкриттям інформації про неї; 
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• доречність інформації, що надається основою оцінки, частково залежить від 

характеристик активу чи зобов’язання, зокрема від мінливості грошових потоків та від того, 

чи є вартість активу чи зобов’язання чутливою до чинників ринку або інших ризиків; 

• посилювальні якісні характеристики: зіставність, зрозумілість та можливість 

перевірки, а також вартісне обмеження мають певні наслідки для вибору основи оцінки. 

МСФЗ, МСБО та П(С)БО через свою концептуальну основу не містять деталізованих 

вимог щодо обсягу інформації, яка повинна міститися в аналітичному обліку про кожен вид 

активу, але МСФЗ 13 «Оцінка справедливої вартості» прямо вказує, що оцінка справедливої 

вартості – це оцінка конкретного активу або зобов’язання. Тому, оцінюючи справедливу 

вартість, суб’єкт господарювання має брати до уваги ті характеристики активу або 

зобов’язання, які учасники ринку взяли б до уваги, визначаючи ціну активу або зобов’язання 

на дату оцінки. Відповідно, МСФЗ 13 прямо вказує на те, що ідентифікація активу повинна 

здійснюватися не за формальними ознаками, а за технічно повною інформацією, такого 

рівня, який би забезпечував можливість узгодженості та зіставності оцінок відповідно до 

ієрархії справедливої вартості: ідентичність, подібність, закритість. 

На практиці система бухгалтерського обліку активів у багатьох випадках традиційно 

ґрунтується на стандартах, що забезпечують узагальнену інформацію про об’єкти. Така 

інформація часто є надто загальною, що перешкоджає не тільки визначенню справедливої 

вартості активів, а у деяких випадках ставить під сумнів достовірність всієї звітності у 

суттєвих моментах. 

У національному законодавстві з бухгалтерського обліку також відсутні деталізовані 

вимоги щодо обсягу технічної інформації, яка повинна міститися у бухгалтерському обліку. 

Методичні рекомендації з бухгалтерського обліку основних засобів, нематеріальних 

активів, запасів, біологічних активів не є обов’язковими до застосування, і на практиці в 

обліку міститься мінімум інформації, що є недостатньою для проведення достовірної 

оцінки. 

Відповідно до ст. 10 Закону України «Про бухгалтерський облік та фінансову звітність в 

Україні» від 16.07.1996 р. № 996-XIV, для забезпечення достовірності даних 

бухгалтерського обліку та фінансової звітності підприємства зобов’язані проводити 

інвентаризацію активів і зобов’язань, під час якої перевіряються і документально 

підтверджуються їх наявність, стан і оцінка. 

Для реалізації цієї вимоги існує «Положення про інвентаризацію активів та 

зобов’язань», затверджене Наказом Міністерства фінансів України від 02.09.2014 № 879. 

Положення, власне, містить вимоги щодо участі в інвентаризації досвідчених працівників, 

що відповідають за первинний облік (інженери, технологи, механіки, виконавці робіт, 

товарознавці, економісти, бухгалтери), перевірки та уточнення технічних характеристик, 

технічного стану, строку корисного використання тощо. На практиці в багатьох випадках 

обов’язкова інвентаризація проводиться на формальному рівні, фіксуючи наявність певного 

активу в обліку. 

Основна проблема полягає в тому, що при введенні об’єкта в експлуатацію фіксується 

лише його загальна назва, наприклад: «принтер», «комп’ютер», «автомобіль», без 

зазначення конкретної моделі, марки, виробника, серійного номера, технічних 

характеристик, потужності чи об’єму. Це створює: 

• ризик плутанини або дублювання активів; 

• неможливість технічного аналізу стану або залишкового ресурсу; 

• ускладнення процедур переоцінки та модернізації; 

• порушення принципу достовірності облікових даних. 

Оцінювачі починають роботи з переоцінки вже після проведеної інвентаризації й 

відповідно отримують вхідну інформацію, якість якої не дозволяє виконати всі необхідні 

процедури з оцінки якісно. Відповідно, формуються додаткові запити, опитувальні форми, 
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що тягне за собою збільшення строків виконання, проведення додаткових 

інвентаризаційних дій, які в деяких випадках є безрезультатними через втрату інформації і 

неможливість її отримання. 

Для вирішення таких проблем найбільш доцільно: 

• залучати інженерні і технічні підрозділи вже на етапі оприбуткування та визнання 

активу; 

розробити стандартизовану форму технічного паспорта об’єкта з урахуванням 

бухгалтерських і технічних параметрів; 

• провести навчання бухгалтерів і технічного персоналу щодо взаємодії при формуванні 

первинних документів; 

• автоматизувати процес введення характеристик до інформаційної системи обліку, що 

дозволить якісно проводити ідентифікацію і відповідно переоцінку. 

Оцінювачі за своїми повноваженнями та функціональними обов’язками не можуть 

впливати на облікову політику підприємства. Подібні зауваження доцільно реалізовувати у 

співпраці з аудиторами, які можуть звертати увагу на якість ідентифікації активів, надавати 

рекомендації та вказувати на недоліки в обліку у своїх звітах.  

Окремою проблемою є те, що аудит фінансової звітності проводиться вже після 

проведення переоцінки, тобто пропозиції щодо покращення обліку повинні відображатися в 

аудиторському звіті. 

2. Розмежування капітальних та поточних витрат 

Окремою проблемою ідентифікації активів можна виділити визначення витрат, які слід 

включати до складу активу, а які підлягають списанню на витрати періоду. Від цього 

залежить як балансова вартість активу, так і майбутня амортизація та фінансові 

результати.  

МСБО 16 «Основні засоби» встановлює чітке правило: витрати на об’єкт основних 

засобів (собівартість) визнаються в складі його балансової вартості тільки якщо ймовірно, 

що вони принесуть у майбутньому економічні вигоди та можуть бути достовірно оцінені. 

Усі інші витрати, зокрема на щоденне обслуговування, дрібний ремонт і утримання, мають 

визнаватися витратами періоду.  

Як показує практика, розмежування даних витрат може викликати труднощі: наприклад, 

віднесення заміни значної деталі обладнання до капітальних інвестицій (якщо продовжує 

строк служби або підвищує ефективність) або до ремонту? 

МСБО 16 дозволяє застосування концепції компонентів: у разі наявності частини 

основного засобу, що має значну вартість і свій окремий строк корисного використання, то 

її слід обліковувати як окремий компонент і амортизувати окремо. Витрати на заміну такого 

компоненту не додаються до балансової вартості, а залишкова вартість заміненого 

компоненту списується. Натомість витрати на підтримання активу в робочому стані, які не 

підвищують його потенціал, а отже і не генерують додаткові вигоди, слід не додавати до 

балансової вартості, а одразу відносити на витрати (дрібний ремонт тощо). 

При оцінці проблеми виникають тоді, коли компанія неправильно класифікує такі 

витрати: якщо витратами на ремонт помилково збільшили балансову вартість, актив буде 

«роздутий» на балансі, а витрати періоду занижені; якщо ж інвестиційні поліпшення 

помилково списані як витрати, балансова вартість активів буде занижена, а прибуток – 

недостовірно зменшений.  

Обидві ситуації можуть спотворити оцінку справедливої вартості в рамках застосування 

витратного підходу: у першому випадку можна оцінити неіснуючий актив (завищення 

справедливої вартості), у другому – занизити справедливу вартість, не дооцінивши 

поліпшений актив.  
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3. Проблема ідентифікації комбінованих активів 

На практиці часто зустрічаються комплекси виробничого, готельного та іншого 

функціонального призначення, у межах яких матеріальні елементи (будівлі, інженерні 

мережі, обладнання, меблі тощо) функціонують як єдине ціле і часто на підприємстві 

обліковуються окремими інвентарними номерами, бувають випадки – одним інвентарним 

номером. 

Водночас: 

• МСБО 16 «Основні засоби» передбачає необхідність вести відокремлений 

бухгалтерський облік для кожного об’єкта, здатного функціонувати автономно, а також 

окремо обліковувати значущі компоненти, що входять до складу такого об’єкта. (п. п. 7, 43); 

• МСФЗ 13 «Оцінка справедливої вартості» припускає, що актив досягає своєї 

максимальної вартості тільки при інтеграції з іншими активами, якщо такий сценарій 

відповідає найбільш економічно вигідному варіанту використання (п. 13). 

Виникає конфлікт між «одиницею обліку» та «одиницею оцінки»: 

1. Облік зосереджено на класах основних засобів (земля, будівлі, машини та 

обладнання, автомобілі тощо); вибіркова переоцінка всередині класу не дозволяється 

(МСБО 16, п. 36, 37). 

2. Оцінка може потребувати встановлення справедливої вартості єдиного майнового 

комплексу в ситуаціях, коли тільки комбіноване використання активів створює 

синергетичний ефект, який відповідає очікуванням ринку (МСФЗ 13, п. 28-31). У такому 

разі, якщо ще на етапі інвентаризації та класифікації не ідентифікувати складові частини 

такого комплексу, то результатом може бути некоректний розподіл вартості. 

3. На практиці зустрічається облік групи активів (нерухомість разом з обладнанням або 

група об’єктів нерухомості) у вигляді однієї інвентарної позиції. Відсутність деталізації 

може призвести до некоректної оцінки даного активу в цілому у разі застосування 

витратного підходу при пооб’єктній оцінці складових (кожної будівлі, кожної одиниці 

обладнання, що входить в один інвентарний номер). 

Рекомендації для вирішення даної проблеми: 

1. Ретельне зібрання інформації про якісні, технічні та класифікаційні характеристики 

активів оцінювачами у співпраці з експертами підприємства перед початком оціночного 

процесу для погодження переліку активів та рівня їх групування (Це не передбачає 

особистого виконання оцінювачем технічних вимірювань чи замірів; його роль полягає в 

контролі за дотриманням процедур та перевірці того, що підприємство вчасно надало 

повну й достовірну технічну інформацію для проведення оцінки). 

2. Чітке визначення «одиниці обліку» у завданні на оцінку з уточненням, чи оцінюється 

окремий об’єкт, чи сукупність взаємопов’язаних активів (згідно з МСФЗ 13 та 

Міжнародними стандартами оцінки, МСО 102 «Види вартості») 

3. Попередній алгоритм розподілу сукупної справедливої вартості комплексу між 

окремими бухгалтерськими рахунками з метою забезпечення стикування результатів оцінки 

та обліку у разі оцінки групи активів як єдиного цілого. 

Висновок 

Узгодження «одиниці обліку» та «одиниці оцінки» є критичним етапом процесу 

переоцінки за справедливою вартістю. Лише належна ідентифікація «комбінованих» активів 

забезпечує достовірне відображення економічної реальності підприємства та відповідність 

вимогам МСФЗ. 
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4. Проблема класифікації змішаних активів 

Окремим випадком проблемної класифікації можна виділити так звані «змішані» активи 

– коли один і той самий об’єкт нерухомості використовується двояко: частково для власних 

потреб підприємства, а частково надається в оренду (генерує орендні надходження). В 

контексті МСФЗ такий об’єкт може підпадати під різні стандарти: частина – під МСБО 16 

«Основні засоби» (якщо власне використання), інша частина – під МСБО 40 «Інвестиційна 

нерухомість» (якщо утримується для отримання орендної плати).  

Виникає питання: як класифікувати та оцінити такий змішаний актив на дату оцінки? 

МСБО 40 наводить чіткі критерії розмежування. Якщо частини будівлі можна продати 

або здати в фінансову оренду окремо, то слід обліковувати їх як окремі об’єкти: частину, 

що здається в операційну оренду – як інвестиційну нерухомість (МСБО 40), а частину, що 

займається власником – як основні засоби (МСБО 16). Якщо ж частини не можуть бути 

відокремлені для продажу або фінансової оренди, тоді дивляться на співвідношення 

використання. 

У разі зайняття власником незначної частки нерухомості, то всю нерухомість 

дозволяється класифікувати як інвестиційну (оскільки переважна мета утримання – 

отримання вигод від оренди). У разі використання суттєвої частини об’єкта, тоді вся 

нерухомість вважається зайнятою власником і обліковується за МСБО 16.  

Таким чином, стандарт вимагає професійного судження щодо «суттєвості» частки 

(площі об’єкта нерухомості). На практиці критерій «суттєвості» визначається обліковою 

політикою компанії (наприклад, до 5-10 % від загальної площі). Якщо, скажімо, 90 % 

будівлі здається в оренду, а 10 % використовується під власний офіс – компанія може 

вирішити визнати всю будівлю інвестиційною нерухомістю, розкривши це судження. 

Невірна класифікація призводить до порушення вимог стандартів – наприклад, якщо 

інвестиційну частину помилково залишити в основних засобах, її можуть недооцінити 

(оскільки основні засоби, як правило, обліковуються за собівартістю мінус амортизація, тоді 

як для інвестиційної нерухомості дозволено регулярну оцінку за справедливою вартістю з 

відображенням переоцінки у прибутку). І навпаки, віднесення власно використовуваної 

частини до інвестиційної нерухомості може призвести до невиправданих коливань 

прибутку від переоцінок.  

Таким чином, при переоцінці змішаних об’єктів важливим є визначення ідентифікації 

частки використання: яка частина генерує орендний дохід, а яка використовується в 

господарській діяльності підприємства. Після належної ідентифікації йде застосування 

відповідних стандартів до кожної частини активу (МСБО 40, §10-15 дає наведені вище 

орієнтири для такого розподілу). У процесі переоцінки оцінювач надає окремі справедливі 

вартості двох частин майна застосовуючи відповідні методи та підходи для оцінки. 

Правильно визначена справедлива вартість змішаних активів дозволяє підприємству 

достовірно відобразити переоцінку в балансі: дохід/збиток від переоцінки інвестиційної 

частини піде у прибуток (як це вимагає модель справедливої вартості для інвестиційної 

нерухомості), а переоцінка частини, зайнятої власником – в інший сукупний дохід (як того 

вимагає модель переоцінки для основних засобів).  

Висновок 

Без такої чіткої ідентифікації змішаного активу неможливо забезпечити ні правильну 

оцінку, ні коректне відображення її результатів. 
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Загальні висновки та рекомендації 

Підвищення точності класифікації та оцінки активів за справедливою вартістю 

вимагає скоординованих зусиль різних фахівців – бухгалтерів, оцінювачів, аудиторів, а 

також належної роботи інвентаризаційної комісії підприємства. На підставі розглянутих 

проблем можна надати такі рекомендації: 

• Систематична та всебічна інвентаризація. Не обмежуватися формальним 

підрахунком – інвентаризаційна комісія має ретельно перевіряти юридичний статус 

об’єктів, фізичні (технічні) характеристики, їхній стан, залишковий ресурс та фактичне 

використання. Результати інвентаризації необхідно зіставляти з вимогами МСФЗ: 

визначити відповідність виявлених об’єктів критеріям активів, оцінити потребу списання 

втрачених або зруйнованих активів. За наявності ускладнень, особливо в умовах 

обмеженого доступу (зокрема, під час воєнних дій), залучати незалежних експертів або 

застосовувати альтернативні методи підтвердження (фотодокументування, документальна 

інвентаризація тощо) для верифікації наявності активів. Такий підхід забезпечить 

максимальну повноту охоплення активів при подальшій оціночній діяльності. 

• Взаємодія з оцінювачем на підготовчому етапі переоцінки. Оцінювач має отримати 

вичерпну інформацію про актив: інвентаризаційні описи, технічну документацію, відомості 

про складові частини, дані про частку використання (для багатоцільових активів). 

Необхідно погодити з оцінювачем базу оцінки: визначити доцільність оцінки окремих 

компонентів або цілісного комплексу – таке рішення повинно корелювати з вимогами 

МСФЗ та потребами звітності. Кваліфікований оцінювач, своєю чергою, підготує 

аргументований Звіт про оцінку з детальним розкриттям припущень щодо оптимального 

використання активів, обґрунтуванням застосованих методологічних підходів тощо. Такий 

звіт слугуватиме базисом для відображення справедливої вартості у фінансовій звітності 

компанії. 

• Роль аудитора. Аудитор відіграє комплексну роль у процесі переоцінки активів, що 

виходить за межі простої перевірки кінцевих результатів. Він забезпечує надійність 

внутрішнього контролю на всіх етапах життєвого циклу активів – починаючи від їх 

початкового визнання та формування облікової політики до підготовки повного та 

узгодженого набору інформації для оцінювача. 

Відповідно до вимог МСФЗ, аудитор оцінює якість інвентаризаційних процедур, 

перевіряє правильність поділу активів на компоненти та капіталізації витрат, а також 

контролює коректність класифікації активів зі змішаними характеристиками. Застосовуючи 

контрольні тести, спостерігаючи за проведенням інвентаризації та виконуючи аналітичні 

процедури, аудитор підтверджує повноту, фактичну наявність та документальне 

обґрунтування реєстрів активів, що гарантує достовірність інформації, яка передається 

оцінювачу. 

Такий підхід до контролю істотно зменшить ризик суттєвих викривлень показників 

справедливої вартості у фінансовій звітності підприємства. 

На завершення, слід наголосити: точна ідентифікація та класифікація активів – 

передумова достовірної оцінки за справедливою вартістю. Помилки на етапі ідентифікації 

та класифікації активів неминуче призводять до викривлення фінансової звітності, тоді як 

належний порядок інвентаризації, застосування чітких критеріїв визнання та класифікації, а 

також взаємодія з оцінювачами й аудиторами дозволяють мінімізувати ці ризики. В умовах 

переходу на МСФЗ для українських підприємств це особливо актуально: правильна 

класифікація активів підвищує довіру інвесторів та інших користувачів звітності, 

забезпечуючи їм повну і правдиву інформацію про майновий стан підприємства. Таким 

чином, інвестиції часу і ресурсів у наведені заходи окупаються якістю та надійністю 

фінансової звітності, сформованої за міжнародними стандартами. 
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РОЗПОДІЛ РИНКОВОЇ ВАРТОСТІ  

МІЖ ФІЗИЧНИМИ ТА ПРАВОВИМИ СКЛАДОВИМИ 

НЕРУХОМОГО МАЙНА 

Олександр Драпіковський, заслужений оцінювач УТО, REV 

Ірина Іванова, заслужений оцінювач УТО, REV 

Анотація. Розглянуті різні точки зору на природу нерухомого майна: як цілісного об’єкту 

зі складною структурою та як групи взаємопов’язаних активів; проаналізовані підходи до 

визначення ринкової (справедливої) вартості нерухомого майна та підходи до її 

розподілення між фізичними та правовими складовими; розкриті спільні та відмінні 

положення міжнародних стандартів оцінки та міжнародних стандартів фінансової звітності 

й бухгалтерського обліку щодо відображення нерухомого майна та його складових як 

основних засобів; окреслені проблемні питання, пов’язані з невідповідністю національних 

стандартів бухгалтерського обліку міжнародним.  

Ключові слова: ринкова вартість; справедлива вартість; права, інтереси та зобов’язання в 

нерухомому майні; асиметричність розподілу ринкової вартості нерухомого майна 

Вступ 

Оцінка активів є однією з сфер діяльності, важливість якої постійно зростає. Це процес, 

що тісно перетинається з податковими, бухгалтерськими та юридичними питаннями 

економічного життя. Оцінка активів потрібна різним суб’єктам: підприємствам, 

банківським установам, страховим компаніям, органам виконавчої влади, судовим 

структурам тощо. 

Результати оцінок широко використовуються та на них покладаються на фінансових 

ринках і в інших фінансових сферах, включаючи фінансову звітність та бухгалтерський 

облік. Тому цілком природним, що метою загальновизнаних стандартів оцінки є 

забезпечення високого рівня довіри до оціночної діяльності з боку суспільства шляхом 

встановлення єдиних вимог до оцінок, дотримання яких є обов’язковим як для сторін, що 

беруть участь у процесі оцінювання, так і для тих, хто здійснює нагляд за цим процесом. 

Досягненню цієї мети сприятиме глобалізація стандартів, що наразі спостерігається у 

сферах оцінки активів, фінансової звітності і бухгалтерського обліку, встановлюючи 

спільну відповідальність за адекватно визначену вартість активів. Насамперед, це 

стосується такого активу, як нерухоме майно, що створює необхідне для економічної 

діяльності матеріально-просторове середовище.  

З економічної точки зору, нерухоме майно слід розглядати як ресурс, що має 

властивості фундаментального блага і характеризується високою споживною вартістю та 

різноманітною міновою вартістю.  

Зазначимо, що ринок нерухомого майна є важливим елементом економіки країни, який 

створює передумови для об’єктивного відображення корисності нерухомого майна, до якої 

застосовують одну й ту ж міру – ринкову вартість (в стандартах оцінки) та справедливу 

вартість (в стандартах фінансової звітності), – що за суттю є тотожними видами вартості.  

У той же час у стандартах оцінки та стандартах фінансової звітності існують 

відмінності у розумінні природи нерухомого майна.  

Стандарти оцінки нерухомого майна вимагають від оцінювача просторового мислення 

(«тут і зараз»), на відміну від стандартів фінансової звітності, сфокусованих на аналізі 

бізнесової діяльності, що передбачає від оцінювача галузевого мислення. 

Крім того, в стандартах оцінки нерухоме майно розглядається як цілісний об’єкт, який 

відрізняє складна структура, у той час як в стандартах фінансової звітності нерухомість 

розглядається як група взаємопов’язаних, але окремих активів. 
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Це зумовлює те, що до основних завдань оцінки нерухомого майна для фінансової 

звітності та бухгалтерського обліку, поряд з визначенням його ринкової (справедливої) 

вартості, належить й її розподіл між фізичними та правовими складовими цього майна.  

Про те і при визначенні ринкової вартості, і при її розподілі між складовими нерухомого 

майна оцінювачі стикаються з певними проблемами, розгляд яких є предметом цієї 

публікації. 

У статті будуть розглянуті відмінності у парадигмах щодо природи нерухомого майна у 

стандартах оцінки та стандартах фінансової звітності; проаналізовані підходи до оцінки 

ринкової вартості та її розподілу; окреслені проблемні питання, що виникають при оцінці 

активів для фінансової звітності. При цьому для аргументації своїх суджень автори 

спиралися на положення міжнародних стандартів в галузі оцінки та в галузі фінансової 

звітності. 

1. Оціночна парадигма розуміння природи нерухомого майна 

З нерухомим майном пов’язані практично усі види людської діяльності, оскільки земля 

слугує для них просторовим базисом. При цьому свою цінність земля набуває лише за 

умови, що вона використовується або передбачена до використання. Для цього земля має 

бути приведена до стану, придатного для її обраного використання: виокремлена в земельну 

ділянку зі встановленими по відношенню до неї правами та певним чином поліпшена, тобто 

набути ознак об’єкта нерухомого майна.  

Показово, що в загальновизнаних стандартах оцінки поняття «земельні поліпшення» 

майже ніколи не використовують у формі називного відмінка однини. Зазвичай мова йде 

про землю та розташовані на ній численні поліпшення, що складаються як із природних 

предметів, так і предметів, створених людиною, для яких спільною ознакою є їх 

нерозривний зв’язок із землею. Такий сутнісний зв’язок дає змогу виділяти нерухомі речі з-

поміж інших речей, невід’ємною ознакою яких є стаціонарність місця розташування, що 

забезпечує просторову визначеність будь-якого об’єкту нерухомості. 

Здатність задовольняти певний час у конкретному місці ті чи інші потреби людини 

дозволяє розглядати нерухомість не тільки як матеріально-правовий об’єкт, а й як 

просторово-часовий продукт, життєвий цикл якого представлений стадіями поліпшення 

(розвитку) землі, функціонування поліпшеної нерухомості та ліквідації (оновлення) 

земельних поліпшень. Таким чином, якщо використання землі слугує системним чинником 

формування її вартості, то нерухоме майно, як кінцевий продукт розвитку землі, виконує 

роль системи, що створює впорядковану взаємодію між усіма іншими її компонентами. 

Зайве казати, що не тільки характер різноманітних поліпшень, а й розмір ділянки землі 

та склад її компонентів (майданчики під будовами, проїзди та тротуари, господарські та 

інші майданчики, газони, автостоянки тощо), забезпечуючи функціональну цілісність 

(емерджентність) об’єкту, визначають тип та клас нерухомого майна та встановлюють 

критерії подільності/неподільності цього майна. 

Сьогодні ні в кого не виникає сумнівів, що земельна ділянка – це об’єкт нерухомості. У 

такому значенні цей термін використовується в цивільному праві та загальновизнаних 

стандартах оцінки. Куди складніше усвідомити, що земельна ділянка і тільки земельна 

ділянка (вакантна чи поліпшена) є нерухомістю. І йдеться не про ті алогізми, яких досі 

припускаються, коли кажуть, що перед оцінювачами стоїть завдання визначити вартість 

земельної ділянки та розташованих на ній об’єктів нерухомості, замість того, щоб сказати, 

що завдання полягає в оцінці поліпшеної земельної ділянки як цілісного об’єкта. 

Нерозуміння сутності (природи) об’єкта, що підлягає оцінці, завжди пов’язане з 

небезпекою припуститися помилки в способі визначення його вартості і, в кінцевому 

рахунку, в отриманні її неадекватного значення. 
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Саме цілісним об’єктом нерухоме майно представлене на ринку, і власне з цим цілісним 

об’єктом (без поділу на фізичні складові) і співвідноситься ринкова вартість. При цьому, 

той факт, що нерухоме майно є поєднанням різних складових, не означає автоматично, що 

окремо визначені вартості землі та поліпшень у сумі складатимуть ринкову вартість 

нерухомого майна. 

Ще однією причиною того, що вартість нерухомого майна не дорівнює сумі вартостей 

землі та витратами на її поліпшення, є ризик, пов’язаний зі створенням об’єкту нерухомості, 

який необхідно враховувати у співвідношенні між вартістю землі та витратами на 

поліпшення, з одного боку, і ринковою вартістю нерухомого майна, з іншого. [1; 2] 

Уявлення про нерухоме майно як цілісний об’єкт формувалося протягом попереднього 

сторіччя під впливом загальновідомих в оціночній спільноті фахівців (Ричард Т. Елі, Ричард 

А. Реткліфф, Пол Ф. Вендт, Ральф Терві та інших) і було закріплене у визнаних стандартах 

оцінки – Міжнародних стандартах оцінки, Європейських стандартах оцінки, Глобальних 

стандартах оцінки Королівського інституту сертифікованих сюрвейерів, Єдиних стандартах 

професійної оціночної практики Фонду оцінки США. 

Таким чинам, ефективність оцінки нерухомого майна напряму залежить від розуміння 

його природи як цілісного об’єкта, що складається з різноякісних компонентів – землі та 

земельних поліпшень, – єдність яких дозволяє використовувати це майно за цільовим 

призначенням. 

Зауважимо, що і справедлива вартість за визначенням міжнародних стандартів 

фінансової звітності у випадку оцінки нерухомості відноситься до поліпшеної нерухомості 

як групи взаємопов’язаних активів, а не до окремих активів – землі та поліпшень, – що є її 

складовими [2, п. Б3 (ґ)]. 

2. Підходи до визначення ринкової вартості нерухомого майна 

Загальновідомо, що визначення ринкової вартості завжди має ґрунтуватися на аналізі 

ринку. При цьому для оцінки нерухомого майна можуть бути використанні всі підходи – 

ринковий, дохідний та витратний, – які базуються на економічних принципах цінової 

рівноваги, очікуваної корисності та заміщення. 

Важливо, що ціна, дохід та витрати є окремими спостережуваними даними, на яких 

ґрунтується судження різних учасників ринку про ринкову вартість одного й того ж об’єкту 

нерухомого майна. Саме ці показники як достатні індикатори вартості займають центральне 

місце в багатокритеріальному процесі прийняття рішень, що дозволяє об’єктивно 

передавати суб’єктивну корисність нерухомого майна шляхом порівняння цін купівлі-

продажу, капіталізації доходу та витрат на заміщення. 

При цьому Міжнародні стандарти оцінки не виключають можливість застосування 

одного підходу до оцінки, особливо коли оцінювач впевнений в точності та достовірності 

спостережуваних даних. Проте така ексклюзивна практика, що передбачає виключення 

результатів двох інших підходів, або узгодження результатів усіх підходів з використанням 

суб’єктивно зважених середніх, створює ризик упередженості в оцінці. 

Тому Міжнародні стандарти оцінки рекомендують застосовувати усі підходи до оцінки 

з метою перевірки надійності отриманого результату. Така тріадна оцінка, що базується на 

ціні, витратах та доході, має вирішальне значення для формування остаточного судження 

про ринкову вартість нерухомого майна, підвищуючи прозорість та глибину дослідження 

ринкової інформації.  

Якщо у разі використання декількох підходів отримані різні показники вартості, їх 

узгодження має відбуватися на підставі аналізу відповідності рівня дохідності (у доходному 

підході) та рівня прибутковості (у витратному підході) очікуванням учасників ринку. 
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Багатокритеріальний процес формування судження 

про ринкову вартість нерухомого майна 

Зауважимо, що стаціонарність нерухомості зумовлює те, що на ринку передаються не її 

фізичні складові – земля та земельні поліпшення, – а права щодо них. Тобто, вартість 

відноситься до юридичного права, а не до фізичної землі та будівель.  

Проте той факт, що предметом угоди є права, не перетворює нерухомість у 

нематеріальний актив, який не має фізичної субстанції, оскільки її корисність, поряд з 

юридичними характеристиками, визначатимуть і фізичні характеристики. 

Найчастіше корисність нерухомості оцінюється з точки зору власника. Однак, залежно 

від обставин, вона може оцінюватися і з точки зору інших осіб, які мають свій інтерес в 

нерухомому майні, наприклад, з точки зору орендаря чи бенефіціара сервітуту. При цьому 

об’єкт нерухомості як фізичний актив залишається тим самим (змінюється лише частка 

власності на нього), а притаманна вартості права власності адитивність дає змогу, за 

потреби, розподілити її значення між різними інтересами щодо нерухомості в цілому та/або 

її фізичних складових. 

3. Розподіл ринкової вартості нерухомого майна 

Сучасний ринок демонструє безліч способів задоволення потреб людини в об’єктах 

нерухомості з використанням як своєї, так і чужої землі, що зумовлює необхідність 

визначення ринкової вартості речових прав на нерухомість та її фізичні складові. Саме 

визначення ринкової вартості гарантує, що кожна особа отримає справедливу частку 

залежно від своєї участі у нерухомому майні або в його використанні. 

Зазвичай першим кроком при розподілі вартості є окреслення прав та зобов’язань осіб, 

що мають відношення до певного об’єкту нерухомості. 
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Найбільш повним правом, яке може бути обмежене лише законом, є право власності. 

Володар цього права має абсолютне право володіння, користування та розпорядження 

певною ділянкою землі і будь-якими будівлями та іншими земельними поліпшеннями на 

ній на безстроковій основі. 

Фактично, вартість права власності відображає вартість нерухомості як фізичної речі. 

 

Вартість права власності як вартість нерухомої речі 

Реалізуючи свою правомочність розпорядження, власник нерухомості може продати чи 

обміняти своє майно або відчужити частину своїх правомочностей на користь іншої особи, 

наприклад надати нерухомість в оренду. 

У цьому випадку стосовно нерухомості виникає щонайменше два інтереси: 

• інтерес орендодавця, вартість якого визначається поточними значеннями регулярного 

доходу від контрактної орендної плати та разового доходу від продажу (умовного продажу) 

нерухомості по завершенню строку оренди; 

• інтерес орендаря, вартість якого визначається поточним значенням різниці між 

ринковою та контрактною орендною платою. 

 

Розподіл вартості права власності при оренді нерухомості 

Очевидно, інтерес орендаря набуває вартості, лише за умови, що контрактна орендна 

плата менша за ринкову орендну плату. У разі наближення контрактної орендної плати до 

ринкової, вартість цього інтересу зменшується, а у разі перевищення – набуває негативного 

значення і є свідченням того, що вартість інтересу орендодавця перевищуватиме вартість 

права власності на нерухомість. 
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Зауважимо, що в основі обчислення вартості інвестиційної нерухомості за визначенням 

стандартів бухгалтерського обліку лежить дохід не від контрактної, а від ринкової орендної 

плати, що не уможливлює врахування інтересів орендодавця та орендаря. 

Часто виключне право володіння та користування на визначений строк надається не на 

всю нерухомість, а лише на ділянку землі, як це має місце при емфітевзисі та/або 

суперфіції. При цьому користувач чужою ділянкою може мати право власності на здійснені 

ним поліпшення. 

 

Розподіл вартості права власності при використанні чужої землі 

Дещо інша ситуація виникає, коли земля надається в необмежене у часі (постійне) 

користування. Зазвичай власник, зберігаючи за собою правомочність розпорядження, 

перекладає на користувача обов’язок сплати земельного податку, утримуючись від будь-

яких інших вимог щодо платежів за користування землею. А це означає, що величина 

регулярного доходу з землі, що привласнюється володарем права постійного користування 

буде такою ж, неначебто він є власником цієї ділянки. 

Враховуючи безстроковий характер користування, можна стверджувати, що з кожним 

роком вартість інтересів власника і користувача в праві постійного користування 

перерозподілятиметься на користь останнього. При чому з часом поточна вартість реверсії, 

на яку міг би розраховувати власник ділянки землі, буде такою незначною, що з 

економічної точки зору право постійного користування стає еквівалентним праву власності 

на землю. 

 

Розподіл вартості права власності при постійному користуванні землею 
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Предметом угоди також може бути оренда будівлі або її частини. У цьому випадку 

інтерес орендаря буде поширюватися як на будівлю, так і на ділянку землі, оскільки 

неможливо користуватися земельними поліпшеннями без користування землею. Тобто з 

економічної точки зору вартість інтересу орендаря будівлі або приміщення буде 

еквівалентною вартості інтересу орендаря нерухомості.  

 

Розподіл вартості права власності при оренді земельних поліпшень 

Таким чином, визначення інтересів в нерухомому майні часто потребуватиме розподілу 

ринкової вартості нерухомого майна між його фізичними складовими. 

Розподіл ринкової вартості нерухомості між фізичними складовими ґрунтується на 

економічних принципах залишкової продуктивності, внеску та пропорційності, які 

визначають три можливих підходи до такого розподілу [3, р. 4.5; 4, р. 28]: 

1) визначення вартості неполіпшеної землі для її існуючого використання на основі 

порівнянних ринкових даних та/або за методом залишку і потім вирахування такої вартості 

землі із загальної вартості нерухомого майна для отримання вартості земельних поліпшень; 

2) визначення вартості будівель та інших земельних поліпшень на основі залишкової 

вартості заміщення на відповідну дату і вирахування її із загальної вартості нерухомого 

майна для отримання вартості землі. 

3) визначення вартості неполіпшеної землі та вартості земельних поліпшень з 

наступним додавання цих двох компонентних величин з метою визначення характерних 

часток землі та земельних поліпшень у загальній вартості нерухомості певного типу. 

В той же час загальновизнані стандарти оцінки містять певні застереження щодо 

застосування названих підходів до розподілу ринкової вартості. 

Так, перші два підходи належать до фракційної концепції оцінки, коли спочатку 

визначається частина вартості нерухомості, що припадає на одну її складову, а решта 

вартості автоматично переноситься на іншу складову. Ризик оцінки, який криється в цій 

концепції, полягає в тому, що помилка у визначенні вартості однієї складової, наприклад 

надмірне завищення вартості землі чи земельних поліпшень, позбавляє іншу складову 

«коригуючої» вартості. 

У свою чергу, підхід до розподілу, що ґрунтується на пропорції вартості землі та 

будівель, вимагає попереднього дослідження щодо встановлення (а) залежності частки 

землі у валовій вартості девелопменту від місця розташування нерухомого майна та (б) 

залежності ступеня знецінення земельних поліпшень від рівня їх утримання, технічного 

обслуговування та своєчасності заміни конструктивних елементів і обладнання. Зазвичай 

для цього застосовують статистичне (гедоністичне) моделювання, спрямоване на 

визначення «маргінального внеску» атрибутів, притаманних фізичним складовим 
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нерухомості. При цьому будь-яке відсоткове співвідношення, застосоване до землі та 

будівель, не буде фіксованим і з часом змінюватиметься в міру старіння будівель та 

наближення до кінця строку їх економічного життя.  

 

Зміна ринкової вартості нерухомого майні залежно від його місця розташування 

в плані населеного пункту та ступеня знецінення земельних поліпшень 

До цих проблем, слід додати і характерну для розподілу вартості нерухомості 

асиметричність, на яку ще у 2013 році звертали увагу Міжнародні стандарти оцінки [5] і 

наявність якої вимагає дотримання певної послідовності у застосуванні оціночних 

процедур: 

…першим кроком … є встановлення вартості землі із наступним її вирахуванням із 

вартості поліпшеної нерухомості з метою встановлення елементу, який може бути 

віднесений до будівель. Цей елемент є умовною вартістю, оскільки він не може бути 

реалізований, бо будівлі зазвичай не можуть бути проданими окремо від землі, на 

якій вони розташовані. 

p. G12 IVS 300 Valuations for Financial Reporting // IVS 2013 

Асиметричність розподілу вартості нерухомого майна пояснюється двома обставинами. 

По-перше, на стадії розвитку, на якій земля набуває вартості, земельні поліпшення 

характеризує ще не вартість, а сума витрат на їх створення, включаючи фінансові витрати 

та прибуток девелопера. По-друге, у вартості земельних поліпшень у «знятому» вигляді – 

через вартість фінансування та прибуток девелопера – опосередковано присутня вартість 

землі. 

Усвідомлення асиметричності розподілу вартості нерухомого майна між землею та 

земельними поліпшеннями потребуватиме критичного ставлення до методів непрямого 

порівняння та залишкової капіталізації, коли для визначення вартості однієї фізичної 

складової контрагентом виступає інша фізична складова.  

І якщо для визначення вартості земельних поліпшень ці методи – метод екстракції, 

метод алокації, метод залишку для поліпшень; метод розподілення доходу, – є цілком 

прийнятними, то для визначення вартості землі, коли контрагентом має виступати вартість 

земельних поліпшень, все ж таки доцільно застосовувати метод зіставлення продажів та 

метод залишку. 
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4. Практика розподілу ринкової (справедливої) вартості між землею та поліпшеннями 

у фінансовій звітності 

Розподіл вартості нерухомого майна між землею та земельними поліпшеннями посідає 

важливе місце у фінансовій звітності і, передусім, стосовно операційної нерухомості, та має 

свої особливості.  

Основні принципи розподілу вартості операційної нерухомості викладені у 

Міжнародному стандарті бухгалтерського обліку 16 «Основні засоби» [6, п. 57-58]: 

1. Земля та будівлі є окремими активами, і суб’єкт господарювання повинен 

обліковувати їх окремо, навіть якщо вони придбані разом.  

2. Земля має необмежений строк корисного використання і внаслідок цього не підлягає 

обліковій амортизації.  

3. Будівлі мають обмежений строк корисного використання і внаслідок цього 

підлягають обліковій амортизації.  

4. Строк корисного використання визначають, виходячи з очікуваної корисності будівлі 

для суб’єкта господарювання. Унаслідок цього строк корисного використання будівлі може 

бути меншим, ніж строк її економічного життя. У такому випадку оцінювачу доведеться 

додатково оцінити залишкову [читай – термінальну] вартість будівель, тобто вартість 

кожної будівлі на звітну дату, але за умови, що вона має такий вік і стан, який очікується 

наприкінці строку корисного використання для суб’єкта господарювання [7, р. 4.24]. 

5. Збільшення вартості землі, на якій розташована будівля, не впливає на визначення 

суми амортизації будівлі. При цьому вважається, що використання землі обмежується її 

існуючим використанням. 

 

Зміна вартості нерухомості та часток фізичних складових у цій вартості за умови 

незмінності вартості землі і прямолінійної моделі знецінення земельних поліпшень 

6. Земля в межах об’єкта нерухомості, яка не використовується для операційних цілей і 

є надлишковою для суб’єкта господарювання, не враховується при розподілі вартості 

операційної нерухомості. 

Дотримання цих принципів при розподілі вартості операційної нерухомості відрізняє 

його від розподілу вартості між фізичними складовими, що застосовується в оціночній 

практиці, та суттєво впливає на отримані результати. Тому не дивно, що за Європейськими 

стандартами оцінки [3] та Британським національним додатком Глобальних стандартів з 

оцінки RICS [4] розподіл вартості операційної нерухомості між землею та поліпшеннями 

носить гіпотетичний характер і не вважається оцінкою, а результати такого розподілення 

не слід сприймати як такі, що відповідають ринковій вартості складових нерухомості. 
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Показники розподілу землі та будівлі є гіпотетичними за своєю природою, оскільки 

окремі частини такої операційної нерухомості або не можуть бути оцінені та не 

продаються окремо, або зазвичай не оцінюються окремо. Таким чином, оцінювач 

повинен буде підкреслити у своєму звіті про оцінку, що показники вартості землі та 

будівлі отримані виключно для цілей бухгалтерського обліку та не представляють 

формальної оцінки окремих складових нерухомості. 

p.27 UK VPGA 1 Valuation for financial reporting 

До такого ж висновку схиляються і автори монографії «Актуальні питання оцінки 

майна» Ганс Лінд та Бо Нордлунд. На їх думку «навряд чи можливо розділити ринкову 

вартість нерухомості, що складається з будівлі та землі, на якій вона розташована, на 

ринкову вартість землі та ринкову вартість будівлі, яка в сумі складає ринкову вартість 

нерухомості в цілому. … коли може виникнути потреба у визначенні вартості землі та 

вартості будівлі важливо не називати ці вартості ринковою вартістю, а краще називати їх 

просто адміністративною вартістю майна, коли основна увага приділяється процесу, який 

використовується для отримання необхідних показників. Результати вважаються 

справедливими, якщо використана процедура є справедливою» [8, 121]. 

Ключову роль у розбіжностях процедури розподілу вартості за оціночними стандартами 

та стандартами бухгалтерського обліку відіграє омонімія терміну «depreciation – 

знецінення». 

У контексті витратного підходу «знецінення» означає коригування очікуваних 

витрат на створення активу еквівалентної корисності для відображення впливу на 

вартість оцінюваного активу будь-яких видів застарілості. Це визначення 

відрізняється від термінів, що використовуються у фінансовій звітності або у 

податковому законодавстві, де вони зазвичай означають метод систематичного 

списання капітальних вкладень на витрати протягом часу. 

А 30.15 МСО 103 «Підходи до оцінки» // МСО 2025 

Аналіз існуючої практики оцінки нерухомого майна для фінансової звітності свідчить 

про наявність ще низки проблем, що виникають при визнанні активів та їх переоцінці за 

справедливою вартістю. Щоправда ці проблемні питання спричинені не розбіжностями в 

оціночних стандартах та стандартах бухгалтерського обліку, а невідповідністю 

національних стандартів у цих сферах міжнародним. 

По-перше, на відміну від міжнародних стандартів бухгалтерського обліку, де до 

основних засобів відноситься нерухомість – вакантна земля або поліпшена земля [6, п. 37], 

у відповідних національних стандартах основними засобами є окремі фізичні складові 

нерухомості [9, п. 5; 10, п. 3 розділ ІІ], що не тільки суттєво ускладнює визначення їх 

вартості, а й дозволяє обліковувати лише одну з складових, зазвичай будівлю, ігноруючи 

вартість землі.  

По-друге, у національних стандартах право користування землею, будівлями, їх 

частинами класифікується як нематеріальний актив [11, п. 5; 12, п. 4 розділ ІІ] на відміну від 

міжнародних стандартів бухгалтерського обліку, які не відносять право користування 

майном до нематеріальних активів, а розглядають його як інтерес, вигоди та зобов’язання 

стосовно цього майна. 

Ще однією проблемою, яка виникає при визнанні активу, є обов’язковість його 

державної реєстрації. При безумовній позитивності дотримання цього критерію визнання 

активу, існуюча практика реєстрації прав декількох суб’єктів на частини єдиного об’єкту, 

як правило, не враховує існування їх спільного інтересу стосовно цього об’єкту, що 

викривлює значення ринкової (справедливої) вартості такого права. 
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Найнаочніше це простежується при державній реєстрації прав на землю, якій має 

передувати формування земельної ділянки шляхом її виділу в натурі. Однак, якщо такий 

виділ в натурі стосується частин функціонально цілісної земельної ділянки підприємства, на 

якій розташовані будівлі та споруди, що належать різним особам, новосформовані ділянки 

часто втрачають корисність (а значить – і вартість), оскільки не можуть використовуватися 

за цільовим призначенням. 

11.02 Для розміщення та експлуатації основних, підсобних і допоміжних будівель та 
споруд підприємств переробної, машинобудівної та іншої промисловості 

 

Виділ частин земельної ділянки в натурі 

Певні труднощі виникають і при переоцінці основних засобів за справедливою 

вартістю. Це в основному пов’язані з положенням національних стандартів про 

застосування індексу переоцінки до складових балансової вартості нерухомого майна, яке 

вступає в протиріччя з принципом найвигіднішого та найкращого використання як 

передумовою справедливої вартості. 

За МСФЗ 13 «Оцінка справедливої вартості» характер найвигіднішого та найкращого 

використання не визначається на підставі суб’єктивної думки власника, користувача чи 

оцінювача, а є всебічним ринковим дослідженням існуючого та альтернативного 

використання землі з позиції досягнення максимальної вартості, що не виключає зміни 

вартості землі протягом строку утримання нерухомості [2, п. 29]. 
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Тобто, значення справедливої вартості залежитиме як від зміни ринкової ситуації, так і 

від фактичного знецінення земельних поліпшень з урахуванням різних строків корисного 

використання їх компонентів, належного технічного обслуговування та своєчасної заміни, в 

результаті чого частки землі і земельних поліпшень на дату переоцінки можуть суттєво 

відрізнятися від пропорції у балансовій вартості нерухомості. 

 

Зміна вартості нерухомості та часток фізичних складових у цій вартості за умови 

зростання вартості землі і експоненційної моделі знецінення земельних поліпшень 

Таким чином, дотримання принципу найвигіднішого та найкращого використання 

дозволяє врахувати при визначенні справедливої вартості зміни, що спостерігаються на 

ринку нерухомості, особливо ті, що пов’язані з волатильністю цін у часі та просторі. 

Висновки  

Розуміння нерухомого майна як цілісного об’єкту створює необхідні передумови для 

об’єктивної оцінки його ринкової (справедливої) вартості та подальшого розподілення 

останньої між фізичними та правовими складовими нерухомого майна. Такий розподіл має 

визначальне значення для фінансової звітності та бухгалтерського обліку, оскільки дозволяє 

відобразити реальну корисність основних засобів у реальному часі.  

Асиметричність, що притаманна розподілу, вимагає дотримання певної послідовності у 

визначенні вартості фізичних складових нерухомості, за якою спочатку на основі 

порівнянних ринкових даних та/або методу залишку визначається ринкова вартість землі, а 

потім – на основі методів непрямого порівняння та залишкової капіталізації – вартість 

земельних поліпшень. 

Потенційні ризики оцінки, пов’язані з неадекватним розподілом ринкової 

(справедливої) вартості нерухомого майна можуть спотворити реальну вартість основних 

засобів та мати негативні наслідки для фінансової звітності суб’єкта господарювання і його 

подальшої діяльності. 

Тому максимальне впровадження положень міжнародних стандартів щодо оцінки 

нерухомого майна та його відображення у фінансової звітності є цілком закономірним 

процесом, спрямованим, передусім, на захист інтересів вітчизняного бізнесу за умов 

глобалізації економіки. 
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ЗАСТОСУВАННЯ НАЦІОНАЛЬНИХ ТА МІЖНАРОДНИХ СТАНДАРТІВ 

ПРИ ОЦІНЦІ МАЙНА ДЛЯ ФІНАНСОВОЇ ЗВІТНОСТІ 

Вікторія Гумен,  

провідний оцінювач УТО, REV, DipIFRS ICFM 

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

діяльність в Україні» (2658-III, редакція від 20.06.2024), вибір нормативної бази оцінки 

повинен відповідати меті та призначенню оціни. 

Відповідно до Закону про оцінку, вид вартості та мета оцінки є визначальними умовами 

як Договору на оцінку, так і подальшого застосування в професійній оціночній діяльності 

тих чи інших відповідних меті оцінки та визначеній базі оцінки нормативно правових актів 

(стандартів). 

Міжнародні стандарти оцінки узгоджуються з Міжнародними стандартами фінансової 

звітності, синхронізовані та у разі внесення змін в одні з них – аналогічні зміни 

відбуваються у пов’язаних стандартах. 

У Національних стандартах оцінки відсутня така база оціни як «справедлива вартість», а 

також відсутнє будь-яке узгодження з Міжнародними стандартами фінансової звітності. 

Отже застосування НСО є вкрай обмеженим для даної мети оцінки. 

Методичні рекомендації щодо оцінки для фінансової звітності еволюціонували від 

окремого великого розділу в МСО до окремих чисельних стандартів в МСФЗ. 

 

 

 

+ 

 

Так після 2013 року всі методологічні рекомендації щодо оцінки для фінансової 

звітності перекочували з МСО до: 

• МСФЗ 13 «Оцінка справедливої вартості» та 

• МСБО 36 «Зменшення корисності активів». 

Також окрім цього, методологічні вимоги щодо оцінки для бухгалтерського обліку 

регламентуються профільними стандартами: 

• МСБО 16 «Основні засоби»; 

• МСБО 38 «Нематеріальні активи»; 

• МСБО 39 «Фінансові інструменти: визнання та оцінка» та МСФЗ 9 «Фінансові 

інструменти», 

• МСБО 40 «Інвестиційна нерухомість»; 

• МСБО 41 «Сільське господарство» 

та іншими, менш поширеними внаслідок того, що активи, які в них регламентуються, 

нечасто зустрічаються. 

Пасиви в МСФЗ оцінює Аудитори. Лишим їм цю сферу.  
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Отже об’єкт оцінки в рамках МСФЗ для незалежного оцінювача лише активи. І 

користуватися в частині методології оцінювач має так само, як і аудитор, саме 

МСФЗ/МСБО. 

МСФЗ 13 «Справедлива вартість»  

МСФЗ 13 «Справедлива вартість» застосовується, коли інший МСФЗ/МСБО вимагає 

або дозволяє складати оцінки справедливої вартості або розкривати інформацію про оцінки 

справедливої вартості (та такі оцінки, як справедлива вартість за вирахуванням витрат на 

продаж, на основі справедливої вартості або розкриття інформації про такі оцінки), за 

винятком: 

• операцій, платіж за якими здійснюється на основі акцій у межах сфери застосування 

МСФЗ 2 «Платіж на основі акцій»; 

• операцій оренди у межах сфери застосування МСФЗ 16 «Оренда»; 

та 

• оцінок, які дещо подібні до справедливої вартості, але не є справедливою вартістю, 

таких як чиста вартість реалізації в МСБО 2 «Запаси» або вартість при використанні в 

МСБО 36 «Зменшення корисності активів». 

Концептуальна основа оцінки справедливої вартості застосовується як до первісної, так 

і для подальшої оцінки. 

МСБО 36 «Зменшення корисності активів» 

МСБО 36 «Зменшення корисності активів» слід застосовувати для обліку зменшення 

корисності всіх активів. Не застосовують до: 

• запасів, інвестиційної нерухомості та біологічних активів (оцінюються за 

справедливою вартістю);  

• активів, які виникають від будівельних контрактів, відстрочених податкових активів; 

• активів, які виникають унаслідок виплат працівникам; 

• активів, класифікованих як такі, що утримуються для продажу (або ж включені в 

групу вибуття, класифіковану як така, що утримується для продажу – що також оцінюються 

за справедливою вартістю); 

• фінансових інтересів – зменшення корисності регулюється МСБО 39 оскільки чинні 

МСФЗ, застосовувані до таких активів, уже містять конкретні вимоги для визнання та 

оцінки цих активів. 

МСФЗ 36 також застосовують до фінансових активів, класифікованих як: 

• дочірні підприємства (МСФЗ 10 «Консолідована фінансова звітність»); 

• спільні підприємства (МСФЗ 11 «Спільна діяльність»); 

• асоційовані підприємства (МСБО 28 «Інвестиції в асоційовані та спільні 

підприємства»). 

МСБО 16 «Основні засоби» 

Найтісніший зв’язок МСБО 36 має з МСБО 16 «Основні засоби» – і це найпоширеніший 

варіант застосування для незалежного оцінювача. 

П. 31 МСБО 16 «Основні засоби» визначає, що у разі обліку за моделлю переоцінки, 

після визнання активом, об’єкт основних засобів (справедливу вартість якого можна 

достовірно оцінити) слід відображати за переоціненою сумою, яка є його справедливою 

вартістю на дату переоцінки мінус будь-яка подальша накопичена амортизація та подальші 

накопичені збитки від зменшення корисності: 

БАЛАНСОВА ВАРТІСТЬ = 

( СПРАВЕДЛИВА ВАРТІСТЬ – ЗБИТКИ ВІД ЗМЕНШЕННЯ КОРИСНОСТІ ) 

– АМОРТИЗАЦІЯ 
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Отже балансова вартість визначається на засадах справедливої вартості але не 

обов’язково є їй рівною. Так п. 5 МСБО 36 визначає: 

• Якщо витрати на вибуття настільки незначні, що їх не беруть до уваги, то сума 

очікуваного відшкодування переоціненого активу обов’язково є близькою до переоціненої 

суми або більшою від неї. У цьому випадку після застосування вимог до переоцінки 

малоймовірно, що корисність переоціненого активу зменшилася, а тому немає потреби 

оцінювати суму очікуваного відшкодування. Це твердження справедливо для 

неспеціалізованого майна, яке широко представлене на ринку, транзакції за яким є 

типовими та відкритими і в достатній кількості для винесення судження щодо справедливої 

вартості. 

• Якщо витрати на вибуття значні і їх беруть до уваги, то справедлива вартість за 

вирахуванням витрат на вибуття переоціненого активу обов’язково є меншою від його 

справедливої вартості. Отже, корисність переоціненого активу зменшуватиметься, якщо 

його вартість при використанні є меншою, ніж його переоцінена сума. У цьому випадку 

після застосування вимог до переоцінки суб’єкт господарювання застосовує стандарт 

МСБО 36 для визначення можливості зменшення корисності активу. Це твердження 

справедливо для спеціалізованих класів майна, для якого відсутні рикові свідчення щодо 

можливих угод з його продажу. Оскільки відсутні ринкові свідчення то і не можливо 

оцінити витрати на вибуття. 

Сума очікуваного відшкодування в розумінні МСБО 36 «Зменшення корисності 

активів» (з якою порівнюється переоцінена вартість) – більша з двох оцінок активу (або 

одиниці, що генерує грошові кошти): 

• справедливої вартості мінус витрати на вибуття; 

• його вартості при використанні. 

Справедлива вартість за вирахуванням витрат на вибуття визначається за вимогою 

МСФЗ 13 на ринкових свідченнях з врахуванням принципу найкращого та найбільш 

ефективного використання 

Вартість при використанні визначається за вимогою МСБО 36 на підставі грошових 

потоків заснованих на найкращих свідченнях менеджменту (те ж саме найкраще та 

найбільш ефективне використання) та за узгодженої з грошовими потоками ставкою 

дисконтування. 

Відповідно до п. 19 МСБО 36 немає потреби визначати обидві величини (справедливу 

вартість активу за вирахуванням витрат на вибуття, і його вартість при використанні) – будь 

яка може свідчити про відсутність втрати корисності і будь яка може бути ототожнена з 

балансовою вартістю. 

Більш того, якщо таки вже визначено обидві величини, для переоцінки в обліку 

обирається більша. 

Отже, відповідно до МСБО 36 «Зменшення корисності активів»: 

• Якщо актив оцінено на підставі ринкових свідчень – то його переоцінена вартість 

може бути одразу визнана справедливою, оскільки витрати на вибуття незначні і величина є  

сумою очікуваного відшкодування.  

• Якщо актив не є ринковим, прямо оцінити його справедливу вартість на підставі 

ринкових свідчень з врахуванням витрат на вибуття неможливо, оскільки такі витрати, як 

переміщення активу та доведення його до продажного стану, а часто і самі ринкові 

свідчення, неможливо достовірно оцінити внаслідок відсутності самих  свідчень.  

В такому випадку єдиним варіантом визначення суми очікуваного відшкодування є 

процедура визначення вартості його використання.  

Відповідно до п. 66 МСБО 36 суму очікуваного відшкодування слід попередньо 

оцінювати для окремого активу, якщо це можливо. 
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Відповідно до п. 67 МСБО 36, суму очікуваного відшкодування окремого активу 

неможливо визначити, якщо: 

• вартість активу при використанні не можна попередньо оцінити як близьку до його 

справедливої вартості за вирахуванням витрат на вибуття (наприклад, якщо майбутні 

грошові потоки від безперервного використання активу настільки малі); 

• актив не генерує надходження грошових коштів, які здебільшого не залежать від 

надходжень грошових коштів від інших активів. 

Тобто суму очікуваного відшкодування визначають як для окремого активу, так і для 

сукупності активів – одиниці, що генерує грошові кошти. 

Випадки застосування МСФЗ 36 «Зменшення корисності активів» 

Підсумуєм випадки застосування МСФЗ 36 «Зменшення корисності активів»: 

• Стандарт застосовується завжди у разі переоцінки активів, які підпадають під його 

дію, а це: основні засоби; нематеріальні активи; спільні, асоційовані та дочірні 

підприємства (фінансові інвестиції з суттєвою участю). 

• Стандарт застосовується з достатньою періодичністю і без переоцінки з метою 

перевірки балансової вартості на можливу втрату корисності. 

• У разі неможливості застосування стандарту для окремої одиниці активу, 

застосовується для групи що генерую грошові потоки, при цьому дана група може 

включати як спеціалізовані так і не спеціалізовані активи. 

• Розподіл суми очікуваного відшкодування на активи генеруючої одиниці відбувається 

з врахуванням можливості визначення суми очікуваного відшкодування для окремих 

активів. 

• Неспеціалізовані активи в складі генеруючої одиниці не зазнають втрати корисності 

адже їх вартість це справедлива за вирахуванням витрат на вибуття - один зі способів 

визначення суми очікуваного відшкодування. 

• Сума очікуваного відшкодування не може збільшувати вартість активу, якщо остання 

оцінена не на підставі ринкових свідчень. 

• При визначенні суми очікуваного відшкодування – існує потреба в залученні МСО 200 

«Оцінка бізнесу» як синхронізованого з вимогами МСФЗ. НСО не синхронізовано з МСФЗ. 

• У разі мінусової вартості у використанні – слід повернутися до оцінки витрат на 

вибуття. На практиці це ліквідація майнового комплексу одиниці що генерує грошові 

потоки. 

• Пріоритетно визначати суму очікуваного відшкодування окремого активу, особливо це 

стосується фінансових інвестицій з суттєвою участю, оскільки вони часто мають окремий 

фінансовий дохід, що відрізняється від операційного. 

• Нематеріальні активи (здатні вплинути на операційний дохід – ТМ, патенти, ТЗ) 

окремо використовуються мало, отже навіть у разі можливості оцінки їх суми очікуваного 

відшкодування окремо, для решти активів генеруючої одиниці дохід без нематеріального 

активу може бути нерепрезентативний. 

• Перед початком процедури перевірки на можливу втрату корисності між переоцінками 

часто проводять процедуру визначення факторів впливу на можливе знецінення і якщо 

переоцінка проводиться періодично, а фактори знецінення не виявлені – це є підставою 

вважати втрату корисності не виявленою без проведення визначення суми очікуваного 

відшкодування. 

Застосування НСО 

Якими б застарілими не були НСО, все таки при глибокому їх розумінні по суті, а не по 

формі між НСО та МСО/МСФЗ такі існує кореляція. Так порівняльний підхід для оцінки 

ринкової вартості неспеціалізованого індивідуально виділеного майна (НСО) можна 



ВІСНИК ОЦІНКИ № 3 (76) липень-вересень 2025 

 

 

67 

 

порівняти з визначенням справедливої вартості за вирахуванням витрат на вибуття на 

підставі ринкових свідчень за МСФЗ 13. 

А процедуру врахування «економічного знецінення» в рамках витратного підходу при 

розрахунку «залишкової вартості заміщення/відтворення» при оцінці ринкової вартості 

спеціалізованого майна, яке неможливо оцінити порівняльним чи дохідним підходом, 

(НСО), можна ототожнити з вимогами оцінки «збитку від зменшення корисності» за МСФЗ 

36. 

Відповідно до поняття «одиниці активів, що генерує грошові кошти» (генеруюча 

одинця, CGU) в МСФЗ, НСО оперують поняттям «цілісного майнового комплексу» (ЦМК). 

Вартість спеціалізованого майна в рамках ЦМК, подібно до МСО та МСФЗ, визначається 

саме сумарними дисконтованими грошовими потоками, побудованим з точки зору 

найкращого та найбільш ефективного ведення бізнесу. 

Таким чином «економічне знецінення», яке є обов’язковим до врахування при 

застосуванні витратного підходу при визначенні ринкової вартості через залишкову 

вартість заміщення, як єдино можливого підходу для спеціалізованого майна (НСО), є 

прямим відповідником «збитку від зменшення корисності», що є необхідним до визначення 

при оцінці справедливої вартості майна, яку неможливо оцінити ринковими свідченнями 

(МСФЗ). 

Підсумки та висновки 

При оцінці для МСФЗ пріоритетно та більш методологічно і законодавчо вірно 

використовувати норми Міжнародних стандартів фінансової звітності (МСФЗ) та базувався 

при виборі методів оцінки того чи іншого класу майна виключно на їх вимогах. 

При прогнозуванні грошових потоків для визначення вартості при використанні та 

визначенні справедливої вартості на підставі ринкових свідчень також пріоритетно 

використовувати норми Міжнародних стандартів оцінки (МСО), які відповідають 

Міжнародним стандартам фінансового обліку (МСФЗ) та синхронізовані між собою. 

Тим не менш, Національні стандарти оцінки (НСО), в цілому, не протирічать МСО та 

мають наближені відповідники щодо процедур МСФЗ. 

Отже скоріше проблема не в протиріччях національних та міжнародних нормативних 

баз в оцінці, а в професіоналізмі щодо їх прочитання та застосуванні. 
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ОСОБЛИВОСТІ ОЦІНКИ СПРАВЕДЛИВОЇ ВАРТОСТІ ОПЦІОНІВ 

ВІДПОВІДНО ДО ВИМОГ МСФЗ 

Олександра Печерога, член Експертної ради УТО, REV, 

начальник відділу оцінки бізнесу ТОВ «НЕО «ЕКСПЕРТ» 

Вступ 

У сучасній фінансовій практиці дедалі більшого значення набувають похідні фінансові 

інструменти, зокрема опціони. Зростання їх популярності зумовлює необхідність 

достовірної оцінки таких інструментів у фінансовій звітності. Міжнародні стандарти 

фінансової звітності (МСФЗ) містять чіткі вимоги щодо визнання, оцінки та розкриття 

інформації про опціони, особливо в контексті справедливої вартості. 

Виклад основного матеріалу 

Рівні ієрархії справедливої вартості (МСФЗ 13) 

1. Рівень 1 – котирування на активному ринку. 

2. Рівень 2 – непрямі спостережувані дані. 

3. Рівень 3 – неспостережувані дані (власні моделі). 

Для опціонів часто використовують Рівень 2 або 3. 

Поняття справедливої вартості та її значення 

Згідно з МСФЗ 13 «Оцінка справедливої вартості», справедлива вартість – це ціна, яка 

була б отримана при продажу активу або сплачена при передачі зобов’язання в рамках 

звичайної операції між учасниками ринку на дату оцінки. 

Справедлива вартість є ключовою при обліку опціонів, оскільки вона відображає 

реальну ринкову ціну інструмента з урахуванням поточних умов. 

Це означає: 

- ринковий підхід (якщо ринок активний), 

- модельний підхід (при відсутності котирувань). 

Визначення опціонів 

Існує два основних типи опціонів: call опціони та put опціони. 

Власник опціону «call» має право купити базовий актив за ціною виконання. По суті, 

власник має опціон на купівлю. Це корисно, коли очікується, що ціна активу зросте в 

майбутньому. 

Власник опціону «put» має право продати базовий актив за ціною виконання. Корисно 

мати опціон на продаж, коли власник очікується, що ціна активу знизиться в майбутньому. 

Опціони також можна класифікувати за терміном дії: 

- європейські опціони можуть бути виконані лише на дату закінчення терміну дії; 

- американські опціони можуть бути виконані в будь-який час до або в день закінчення 

терміну дії. 

Торгуючи опціонами, інвестори можуть займати довгу (Long) або коротку (Short) 

позицію: 

Довга опціонна позиція (Long option position) – це угода, коли трейдер купує опціон call 

або put. Long позиція дає трейдеру право купити або продати базовий актив за ціною 

виконання до дати експірації. Трейдер може отримати прибуток від зростання ціни базового 

активу за допомогою довгої позиції call опціону або від падіння ціни базового активу за 

допомогою довгої позиції put опціону. 
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Коротка опціонна позиція (Short option position) – це коли трейдер продає опціон call 

або put. Коротка опціонна позиція зобов’язує трейдера купити або продати базовий 

актив за ціною виконання, якщо опціон буде реалізований. Трейдер може отримати вигоду 

від зниження ціни базового активу за допомогою Short позиції call опціона або від 

підвищення ціни базового активу за допомогою короткої позиції put опціона. Однак, 

короткі опціонні позиції несуть більший ризик і вимагають більше досвіду і знань, ніж довгі 

опціонні позиції. 

Визнання та оцінка опціонів у МСФЗ 

Залежно від призначення, опціони можуть класифікуватися як: 

- фінансові активи або зобов’язання (МСФЗ 9 «Фінансові інструменти»); 

- інструменти винагороди працівникам (МСФЗ 2 «Платіж на основі акцій»). 

МСФЗ Сфера застосування Підхід до оцінки 

МСФЗ 2 Опціони для працівників Модельна оцінка на дату надання 

МСФЗ 9 Трейдинг/інвестиції Оцінка за справедливою вартістю через прибутки/збитки 

1. Опціони як фінансові інструменти (МСФЗ 9) 

Опціони мають оцінюватися за справедливою вартістю з визнанням змін через 

прибутки або збитки. Оцінка може базуватись як на котируваннях активного ринку, так і на 

внутрішніх (модельних) розрахунках. 

2. Опціони в рамках винагород працівникам (МСФЗ 2) 

При наданні опціонів працівникам компанія оцінює справедливу вартість на дату 

надання та визнає витрати протягом періоду надання. Оцінка базується переважно на 

моделюванні, оскільки опціони на акції приватних компаній зазвичай не мають активного 

ринку. 

Основні методи оцінки справедливої вартості опціонів 

1. Модель Блека-Шоулза – найпоширеніша для європейських опціонів.  

Вимагає врахування таких параметрів: 

- поточна ціна базового активу; 

- ціна виконання опціону (strike price); 

- час до закінчення строку дії; 

- безризикова ставка; 

- волатильність. 

Шість припущень теорії 

Для того щоб вивести свою модель ціноутворення опціонів, Блек і Шоулз зробили 

наступні припущення: 

1. За базисним активом опціону дивіденди не виплачуються протягом усього терміну 

дії опціону. 

2. Немає транзакційних витрат, пов’язаних з купівлею або продажем акції або опціону. 

3. Короткострокова безризикова відсоткова ставка відома і є постійною протягом 

усього терміну дії опціону. 

4. Будь-який покупець цінного паперу може отримувати позики за короткостроковою 

безризиковою ставкою для оплати будь-якої частині її ціни. 
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5. Короткий продаж дозволяється без обмежень, і при цьому продавець негайно 

отримує всю готівкову суму за проданий без покриття цінний папір за сьогоднішньою 

ціною. 

6. Торгівля цінними паперами (базовим активом) ведеться безперервно, і поведінка їх 

ціни підпорядковується моделі геометричного броунівського руху з відомими параметрами. 

Висновок моделі ґрунтується на концепції безризикового хеджування. Купуючи акції й 

одночасно продаючи опціони call на ці акції, інвестор може конструювати безризикову 

позицію, де прибутки по акціях будуть точно компенсувати збитки по опціонах, і навпаки. 

Безризикова хеджована позиція повинна приносити прибуток за ставкою, що дорівнює 

безризиковій відсотковій ставці, в іншому випадку існувала б можливість вилучення 

арбітражного прибутку та інвестори, намагаючись отримати переваги від цієї можливості, 

приводили б ціну опціону до рівноважного рівня, який визначається моделлю. 

Ціна 

(європейського) 

опціону call 
 

 

Ціна 

(європейського) 

опціону put 
  

де C(S,t) поточна вартість опціону call в момент t до закінчення терміну опціону; 

 S поточна вартість базисної акції; 

 

N(x) 

ймовірність того, що відхилення буде менше в умовах стандартного 

нормального розподілу (таким чином, і обмежують область значень для 

функції стандартного нормального розподілу) (Для визначення N(x) можна 

використовувати таблиці для стандартної нормальної кривої або Excel- 

функцію НОРМСТРАСП (x). Вона повертає стандартний нормальний 

інтегральний розподіл, який має середнє, рівне нулю, і стандартне 

відхилення, рівне одиниці); 

 K ціна виконання опціону; 

 r безризикова відсоткова ставка; 

 T−t час до закінчення терміну опціону (період опціону); 

 σ волатильність прибутковості (квадратний корінь з дисперсії) базисної акції. 

«Греки» 

Для характеристики чутливості ціни (премії) опціону до зміни тих чи інших величин 

застосовують різні коефіцієнти, які називають «греками». Назва іде від грецького алфавіту, 

буквами якого позначаються ці коефіцієнти (за винятком «веги»). «Греки» в рамках моделі 

Блека-Шоулза обчислюються явним чином: 

Формули гамма і вега однакові для опціонів put і call, що є логічним висновком теорії 

паритету опціонів put і call. 

Наприклад, знання коефіцієнтів «дельта» Δ і «гамма» Γ дозволяють оцінити зміну ціни 

(премії) опціону δc при зміненні ціни фінансового інструменту δS, що лежить в основі 

опціону: 
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. 

Ця формула виходить за допомогою розкладання в ряд Тейлора ціни опціону c(S). 

Аналогічно, чим більше «тета», тим швидше відбувається тимчасової розпад опціону, і т. д. 

 

 

2. Біноміальна модель (Cox-Ross-Rubinstein) 

Підходить для американських опціонів, дозволяє враховувати можливість дострокового 

виконання. 

Принцип: побудова біноміального дерева (двохстанова модель з кроками часу). 

3. Модель Монте-Карло 

Застосовується для складних опціонів (залежних від кількох факторів або умов). Оцінка 

шляхом багаторазового моделювання можливих сценаріїв ціни активу. 

Чинники, які впливають на оцінку 

Волатильність базового активу – один з найчутливіших параметрів. 

Ринкові умови – зміна відсоткових ставок або рівня ризику. 

Тип опціону – європейський, американський, бар’єрний тощо. 

Наявність обмежень щодо реалізації – наприклад, періоди блокування (cliff), 

обмеження на продаж. 

Приклади застосування (МСФЗ 2) 

При наданні опціонів персоналу: 

- дата оцінки – дата надання; 

- оцінка – за моделлю Блека-Шоулза або біноміальною; 

- визнання – протягом періоду надання. 

МСФЗ 2 п. 10: Справедлива вартість розподіляється протягом періоду набуття прав 

(vesting period). 
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Основні виклики в оцінці 

• Визначення волатильності (історична, імпліцитна); 

• Оцінка ринкової вартості приватної компанії; 

• Наявність обмежень на реалізацію (lock-up, cliff); 

• Ризики зміни ринкових умов. 

 

 

Розкриття інформації у фінансовій звітності 

МСФЗ 2 та МСФЗ 13 вимагають надання повної інформації про припущення, методи 

оцінки та вплив на прибуток. Компанії повинні: 

- вказати модель оцінки; 

- основні припущення (волатильність, ставка, період); 

- описати використані параметри; 

- надати аналіз чутливості; 

- вказати категорію ієрархії. 

Висновки 

Справедлива оцінка опціонів – це не лише питання розрахунку, а й професійного 

судження. Застосування МСФЗ вимагає врахування ринкових реалій, прозорості методів і 

адекватного розкриття. Особливо важливо дотримуватись послідовності у виборі моделей і 

параметрів для забезпечення порівнянності та достовірності фінансової звітності. 

Оцінка справедливої вартості опціонів згідно з МСФЗ є складним, але критично 

важливим процесом. Вибір моделі та припущень суттєво впливає на фінансові результати 

компанії. Тому важливо дотримуватись принципу обачності, надавати повне розкриття 

інформації та забезпечувати прозорість у фінансовій звітності. 
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ГААЗЬКА ГЕНЕРАЛЬНА АСАМБЛЕЯ TEGOVA 

Гаага стала місцем проведення весняної зустрічі TEGOVA, під час якої 9 травня була 

проведена конференція європейських оцінювачів та 10 травня відбулося засідання 

Генеральної Асамблеї. 

 
 

Конференція 

У конференція «Що рухає європейськими ринками оцінки», яку відкрив голова 

TEGOVA Пауло Барросом Тріндаді, прийняли участь 260 оцінювачів та споживачів 

оціночних послуг. 

З доповідями, які в основному були присвячені питанням оцінки нерухомого майна, 

виступили: 

• Олаф Слейпен, член Виконавчої ради Центрального банку Нідерландів та Керуючої 

ради Європейського центрального банку – «Економічні події в ЄС та їхній вплив на 

ринки нерухомості» 

• Флоріс Алкемаде, архітектор, міський дизайнер Гааги – «Трансформаційні зміни: 

вплив на нерухомість» 

• Седрік Пер’є, голова Ради з Європейських стандартів оцінки – «Європейські 

стандарти оцінки (EVS) 2025» 

• Йерун Бом, виконавчий директор з оцінювання в Colliers, та Райнір Мійсберг, керівник 

групи оцінювання в ABN AMRO – «Розгляд ESG під час оцінювання нерухомості» 

Надаючи належне змістовності усіх виступів, окремо слід зупинитися на доповіді 

голови Ради з Європейських стандартів оцінки.  

Пан Пер’є окреслив важливу роль Європейських стандартів оцінки в підтримці та 

розширення можливостей оцінювачів у мінливому світі. На його думку Європейські 

стандарти оцінки виконують роль стратегічного компасу для оцінювачів та клієнтів завдяки 

кодифікації законів ЄС мовою оцінки, формуванню загальноєвропейського лексикону, 

наданню оцінювачам практичних інструментів. 

Ілюстрацією може слугувати відповідь ЄСО 2025 на зміни ландшафту нерухомості: 

кліматичні виклики та Європейський зелений курс; регуляторні зміни у фінансовому 

секторі; геополітичну та ринкову нестабільність; технологічний прорив у сфері штучного 

інтелекту та великих даних. 
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Для забезпечення належної підтримки Європейського зеленого курсу до структури ЄСО 

2025 були включені Розділ VI «Оцінка та сталий розвиток», Стандарт оцінки 6 «Оцінка та 

енергоефективність», Правило оцінки 4 «Оцінка сільськогосподарського майна» та 

Керівництво з оцінки 8 «Повінь та оцінка майна». При цьому ЄСО 2025 чітко визначились 

стосовно того, що «зелена» вартість не є незалежним видом вартості, а оцінювач має 

спиратися на ринкові дані та застосовувати релевантні методи оцінки, як то метод 

зіставлення продажів чи метод залишку. 

Відповіддю ЄСО 2025 на Закон ЄС про фінансову стабільність стало Правило оцінки 2 

«Оцінка для іпотечного кредитування – розсудливо консервативні критерії оцінки», метою 

якого є підсилення ролі оцінювача як кваліфікованої та незалежної особи, а також дається 

чітке визначення автоматизованих оціночних моделей як інструментів, що перебувають під 

контролем оцінювача. 

 

Проблеми геополітичної та ринкової нестабільності 

знайшли своє висвітлення в Правилі оцінки 1 

«Застосування ЄСО в умовах воєнного часу» та 

Керівництві з оцінки 1 «Оцінка на непрозорих 

ринках», в яких основна увага приділяється питанням 

прозорості, послідовності та достовірності в процесах 

оцінювання. 

Ці питання знайшли відображення і Правилі 

оцінки 3 «Звіти про оцінку ЄСО», де запропоновані 

нові моделі звітів для житлової та офісної 

нерухомості і містяться застереження щодо складання 

звітів «швидко» і «для галочки». Підкреслюється, що 

звіт про оцінку має містити надавати чітке уявлення 

про всі процедури оцінювання, починаючи зі збору 

вхідної інформації, її інтерпретації та формування 

висновку про вартість. При цьому ключовим 

елементом звіту є судження оцінювача, а консультації 

так само важливі, як і вартість. 

Пан Пер’є також зупинився на викликах, на які 

Європейським стандартам ще доведеться 

відповідати. Передусім, мова йде про 

технологічний прорив у сфері штучного інтелекту 

та великих даних, що може докорінно змінити 

робочі процеси оцінювання в частині 

автоматизованої інтеграції джерел оціночних 

даних, розпізнавання характеристик нерухомості 

та оцінки її стану, координації експертних 

процесів на різних платформах, забезпечення 

аудиту та контролю якості здійснення оцінки, 

розуміння цілей і контексту користувача, 

прийняття рішень без ручного втручання тощо.  

Крім адаптації стандартів до штучного інтелекту, для збереження своєї практичної й 

актуальної для ринку ролі та побудови стійкого та етичного майбутнього для оцінки 

Європейські стандарти оцінки мають розширити чинники ESG за межі енергоефективності, 

посилити транскордонну узгодженість оцінки та сприяти безперервному професійному 

розвитку. 
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Генеральна Асамблея 

Наступного дня – 10 травня – відбулася весняна Генеральна асамблея TEGOVA, в якій 

взяли участь 90 делегатів.  

Інтереси Українського товариства оцінювачів на цій асамблеї представляла член Ради з 

Європейських стандартів оцінки, президент Товариства незалежних оцінювачів Грузії Ніно 

Берая. 

Основними моментами Генеральної асамблеї були: 

1. Голова Пауло Баррос Тріндаді прозвітував про діяльність Ради директорів після 

осінньої Генеральної асамблеї у жовтні 2024 року та презентував дослідження TEGOVA 

щодо оцінки фінансового сектору. 

2. Скарбник Константінос Палліс представив нову політику щодо фінансових аспектів, 

пов’язаних з управлінням TEGOVA. 

3. Було вирішено гармонізувати та спростити подання всіх Синіх книг. Про це 

повідомив голова Ради з європейських стандартів оцінки бізнесу Іварс Страутіньш. Він 

також представив звіт про хід роботи над другим виданням Європейських стандартів оцінки 

бізнесу. 

4. Рішення зосередити брендинг усіх відзнак TEGOVA (житлової, комерційної та 

житлової нерухомості, бізнесу, а також устаткування, машин та обладнання) на REV з 

новими абревіатурами назв і логотипами, чіткіше орієнтованими на REV, але водночас 

такими, що зберігають відмінності між відзнаками. Абревіатуру TRV (TEGOVA Residential 

Valuer) було замінено на REV-RESI. Люк Брукато, член правління і голова Комітету з 

визнання, представив новий пакет брендингу. 

 
Джерело: Брукато Л. Як прискорити впровадження REV в ЄС 

5. Естонська асоціація оцінювачів (голова правління Айвар Томсон) і Клуб незалежних 

оцінювачів Вірменії (генеральний директор Тигран Григорян) стали 76-м і 77-м членами 

TEGOVA з 41-ї та 42-ї країн. 
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ВЕБІНАР ПОЛЬСЬКОЇ ПАЛАТИ ОЦІНКИ МАЙНА 

«СИТУАЦІЯ НА РИНКУ НЕРУХОМОСТІ ТА РИНКУ ОЦІНКИ В УКРАЇНІ» 

Польська палата оцінки майна є єдиною в Польщі торговельною палатою, що об’єднує 

підприємців, які здійснюють діяльність у сфері оцінки нерухомого майна. 

Палата бере активну участь у створенні та підтримці ініціатив, що сприяють розвитку 

цього ринку, зокрема висловлюючи думки щодо проектів правових та економічних рішень. 

Значним досягненням Палати є організація численних навчальних курсів для оцінювачів, а 

також конференцій і зустрічей, які стали майданчиком для діалогу та обміну досвідом для 

широкого кола учасників ринку нерухомості. 

Одним з таких заходів став професійний вебінар на тему «Ситуація на ринку 

нерухомості та ринку оцінки в Україні», що відбувся 11 квітня 2025 року. До участі були 

запрошені представники професійної оціночної спільноти з Польщі та України, що 

забезпечило змістовну дискусію та обмін досвідом. Модераторка заходу – Аня Радомська-

Длутек, президентка Палати. 

Головним спікером виступив Любомир Деревенко – директор ПП «Оціночна компанія 

«Лемберг», експерт-оцінювач Українського товариства оцінювачів, визнаний європейський 

оцінювач TEGOVA, член Польської палати оцінки майна. 

 

У своїй доповіді пан Любомир висвітлив:  

• поточну ситуацію на ринку нерухомості в Україні: 

вплив воєнного стану на зміни у структурі попиту та 

пропозиції; 

• порівняльний огляд практик оцінки в Україні та 

Польщі;  

• значення дотримання визнаних у світі стандартів, 

зокрема Європейських стандартів оцінки і принципів 

TEGOVA, у підвищенні довіри до оціночної діяльності.  

Особливу увагу було приділено потребі у зміцненні 

зв’язків між професійними спільнотами двох країн, обміну 

методиками, навчальними програмами та спільному 

розвитку етичних стандартів.  

Участь у вебінарі дозволила: поглибити розуміння 

стану ринку в Україні; ознайомитися з підходами 

польських колег; переосмислити роль оцінювача у 

кризових умовах; визначити напрями професійного 

розвитку та міжнародної співпраці. 

 

 

Вебінар показав, що, попри складну ситуацію, українські оцінювачі зберігають високу 

професійну активність і прагнуть інтеграції до європейського професійного простору. 

Польський досвід у цьому контексті є цінним орієнтиром для розвитку. 


