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ПРАКТИКА ЗАСТОСУВАННЯ ВПЛИВУ ВІЙСЬКОВИХ РИЗИКІВ ТА ПРОГНОЗУ 

ЗАКІНЧЕННЯ БОЙОВИХ ДІЙ: КОМПЕНСАЦІЯ РИЗИКУ У WACC 

В. Гумен 

REV TEGoVA, DipIFRS ICFM, 

оцінювач ТОВ «Консалтингова компанія «Увекон», м. Київ 

 

В умовах військової агресії рф проти України, оцінка майна та майнових прав, як 

інструмент економіки країни, теж зазнає впливу та видозміни окремих процедур. 

Так, поряд з класичними вимірами ризиків, які притаманні тому чи іншому активу чи 

зобов’язанню, виникають вкрай специфічні, властиві лише певним політико-економічним 

ситуаціям. Одним з таких специфічних ризиків, який вимушені враховувати оцінювачі під 

час своєї професійної діяльності, є ризики, пов’язані з війною. Наведем найбільш поширені 

з них, де є суттєвий вплив «військових» ризиків. 

Так оцінка нерухомого майна з прифронтовим розташуванням може додатково 

підпадати під:  

- ризик окупації; 

- підвищений ризик обстрілів; 

- низький попит; 

- підвищені вимоги до капітальності; 

- енергонезалежність; 

- ризик безпечного огляду. 

В оцінці бізнесу найбільш впливовими є наступні ризики: 

- ризик обстрілу підприємства, що є основою бізнесу; 

- брак робочої сили; 

- ускладнена логістика щодо доставки товарів; 

- ускладнена логістика збуту; 

- енергозалежність; 

- додаткові витрати страхування; 

- ризик тривалого зберігання товару чи сировини; 

- ризик знищення «вихідних» даних. 

Розгляд підстав для виникнення та ступеню впливу кожного потребує глибинного 

дослідження ситуації з конкретно взятим об’єктом оцінки. Ризик не виникає за умовчанням 

для всієї території України, але і не може бути відкинутий без обґрунтування. 

Далі зупинимось на найочевиднішому та доволі знаному по впливу ризику обстрілів 

для під час оцінки бізнесу, адже руйнування від випадкового чи цілеспрямованого влучання 

можуть спричинити як повну втрату корисності об’єкту оцінки, так і мати дуже 

швидкоплинний характер впливу. 

Як відомо, при оцінці бізнесу, ризики можуть бути враховані або в грошових потоках, 

або в ставці дисконтування. Оцінювач має уникати подвійного врахування ризиків і чітко їх 

ідентифікувати у Звіті. 

Більшу частину названих вище ризиків, обв’язаних з війною, доречніше враховувати 

саме в грошових потоках, що більшою мірою вже робити сам менеджмент підприємств, 

закладаючи у фінансові плани додаткові витрати чи додатково страхуючи майно, що є 

засобом виробництва. 

Однак ризик від руйнування під час бойових дій, зазвичай, є форс-мажором, який не 

підлягає компенсації у договірних відносинах і не часто є предметом страхування. Отже 
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ризик обстрілу підприємства, з точки зору оцінки його вартості, все таки доречніше 

враховувати в ставці дисконтування. 

Існує думка, що ризик обстрілів і так враховано в ризику країни, який має враховувати 

економіко-політичну ситуацію та її макроекономічний прогноз. Однак така теза не повною 

мірою вірна. Продемонструємо це на прикладі ризиків, які розраховує аналітичне агентство 

Damodaran, даними якого користуються оцінювачі. 

Так, ризик країни, який публікує Damodaran, має макрорівень, тобто загальна 

економічна ситуація в країні з нестабільною економікою. Ризик не залежить від причин цієї 

нестабільності. Наприклад, Україна та Аргентина мають співставні ризики країни (CRP), 

але причини цієї «непевності» різні. 

Україна зазнає зовнішньої агресії рф, яка спричиняє активні бойові дії на території 

країни, перевантаження економіки, втрати і руйнації частини економічного потенціалу та 

ускладнення і часткове відрізання економічних зав’язків, вимушеного додаткового 

навантаження на бюджет держави.  Все це додаткове навантаження спричиняє підвищення 

ризику невиконання Україною своїх фінансових зобов’язань як держави, і, відповідно, 

віддзеркалюється в розрахованому Damodaran CRP. 

Аргентина ж має просто слабку економіку, неефективне управління, що спричинило в 

2024 році давно небачену світом інфляцію в 211%. Причини внутрішні, а не зовнішні, 

однак, вони також ставлять під сумнів спроможність Аргентини погасити зовнішні 

запозичення саме як Держави. 

По суті, макрорівень CRP оцінює можливість дефолту Держави як такої, в залежності 

від тих або інших процесів в ній, спричинених різними факторами. Однак ці процеси 

підпадають під загальноприйняті та погоджені світом «правила поведінки». 

Обстріли з боку рф мають тільки відомий ним характер і не підпадають під 

макроекономічну оцінку ризиків, адже йдуть «поза правилами». Ці ризики більше 

прив’язані не до економічних чинників, адже війна в сучасному світі перестала бути 

інструментом досягнення економічний цілей, а до спроби руйнації заради руйнації. І вплив 

ризику обстрілів залежить не від самої України, а від спроможності держави агресора його 

здійснити і знайти на нього ресурс. Оскільки ресурс рф до сих пір залишається достатнім 

для ведення війни, то і ризик обстрілів реальний і доволі впливовий. 

Одним з варіантів врахування ризику військових обстрілів є застосування додаткової 

премії до ставки WACC за військовий ризик відносно географічного розташування в межах 

України. Такий підхід зумовлений тим, що одні області підпадають під обстріли більше, а 

інші менше з географічних причин та зручності їх «досягання» для агресора. Підхід 

базується на припущенні,  що при більшій інтенсивності обстрілів зростає і більший ризик 

руйнування та, відповідно, простою – невиконання планів щодо грошового потоку. 

Розрахунок премії базується на саме цій інтенсивності обстрілів. 

В якості вихідних даних можуть бути використані кількість повідомлень про вибухи 

за територіальним принципом та певний діапазон кроку ризику на підставі алгоритмів 

розрахунку того ж CRP від Damodaran. Для збору інформації  щодо  кількості повідомлень 

про вибухи можна скористатися статистикою повітряних тривог за матеріалами публічного 

джерела https://air-alarms.in.ua/. Для визначення можливого діапазону додаткового ризику за 

обстріли можна скористатися ретроспективними даними щодо CRP від Damodaran з 

врахуванням волатильності ризику як такого для ринків капіталу, що розвиваються.  

Розрахунок можна здійснити наступним чином: визначається максимум діапазону 

можливого територіального ризику за обстріли як різниці між довоєнним CRP з 

врахуванням коефіцієнту волатильності ринків капіталу що розвиваються, та поточного 

https://air-alarms.in.ua/
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CRP. При цьому є доцільним зробити додаткове припущення, що локальний ризик обстрілів 

не може бути більшим від половини збільшення макроризику.                                                                                  

Абсолютне значення реалізованого ризику дорівнює 50% * (CRPw – CRP21). 

Далі проводяться наступні дії: 

- статистично обробляється кількість обстрілів в межах визначених територій, що є в 

даному випадку адміністративними областями України;  

- приводяться узагальнені та оброблені дані шляхом ранжування до послідовності від 

максимального до мінімального;  

- визначається максимальний ризик для області з найбільшою кількістю обстрілів як  

100% реалізований в межах раніше визначеного абсолютного значення; 

-всі подальші ризики для територій визначаються як відсоток відносно максимальної 

кількості обстрілів. 

Наприклад, в результаті дослідження за період з 24.02.2022 до 29.04.2025 було 

отримано локальні премії на ризик обстрілів в діапазоні від 3,7% для Херсонської області  

до 0,1% для Чернівецької. Слід наголосити, що для іншого часового інтервалу значення 

можуть бути іншими. 

Ще одним з варіантів врахування ризику військових обстрілів, який є найбільш 

актуальним з огляду на поточну ситуацію, є застосування додаткової премії до ставки 

WACC за військовий ризик по відношенню до об’єктів енергетичної інфраструктури. Адже 

саме енергетика України зазнає прицільних обстрілів в кожному регіоні, який може бути 

атакований. Звісно що ці атаки теж мають територіальний вплив, але пріоритет щодо 

руйнування саме енергетики України в намірах агресора беззаперечно простежується. 

Отже, в межах області саме об’єкти енергетичної інфраструктури піддаються більшому 

ризику обстрілу, чим інші, і цей ризик не залежить від географії в межах України. 

Підхід включає розрахунок премії через інтенсивність очікуваних втрат відносно 

балансової вартості активів.  Він базується на припущенні, що воєнний ризик 

капіталізується через середній очікуваний економічний збиток, який активи зазнають 

протягом року через атаки. 

В якості вихідних даних можуть бути використані: 

1. Фактичні збитки від пошкоджень сектору енергетики та інших секторів бізнесу на 

підставі RDNA4 (Fourth Rapid Damage and Needs Assessment - це четверта "Швидка оцінка 

завданої шкоди та потреб на відновлення України", представлена у лютому 2025 Україною 

сумісно зі Світовим банком). 

2. Балансова вартість необоротних активів підприємств сектору енергетики на підставі 

даних Державної статистики. Дані використовуються як вимір для капіталу, що перебуває 

під ризиком. 

3. Кількість років, за які є агреговані збитки в RDNA4. 

Розрахунок може бути реалізований наступним чином: 

- визначається частка очікуваних річних втрат для енергетики шляхом ділення 

загальних втрат зі звіту RDNA4 на балансову вартість необоротних активів за даними 

Державної статистики, яка помножена на кількість років, щодо яких є дослідження; 

- визначається частка очікуваних річних втрат для секторів, не пов’язаних з 

енергетикою аналогічним шляхом; 

- різниця цих показників і може бути ототожнена з додатковим ризиком втрати 

енергетики шляхом ділення загальних втрат зі звіту RDNA4 на балансову вартість 

необоротних активів за обстрілів саме об’єктів енергетики.  
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У проведених дослідженнях за період 2022-2024 років дана премія на ризик обстрілів 

складає 2,5%. Як видно, величина дещо нижча від максимуму локального ризику обстрілів, 

але доволі висока саме для енергетики, не залежно від її розташування в межах України. 

Додаткову премію за ризик обстрілів доцільно запроваджувати не на весь період 

прогнозування, а все таки обмежитися опікуваним часом завершення інтенсивних бойових 

дій, чи, принаймні, припинення інтенсивних обстрілів, що призводять до руйнування. Для 

прогнозу даного періоду впливу ризику обстрілів можна звернутися до джерел військових 

аналітиків щодо завершення війни в Україні, або до макроекономічних прогнозів стосовно 

рф – скільки ще вона здатна витрачати ресурси на ці обстріли. Також можна врахувати 

посилення обороноздатності України, що також нівелює кількість влучань. 

В будь якому випадку, оцінювач має користуватися як принципом розумної 

обережності, тобто враховувати додаткові ризики, так і принципом найкращих очікувань, 

тобто  адекватно оцінювати час впливу цих додаткових ризиків. І навіть після закінчення 

період впливу додаткових ризиків від обстрілів, вплив цього періоду на наступні має бути 

врахований через розрахунок динамічного коефіцієнта дисконтування. 
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ПРАКТИЧНІ АСПЕКТИ ОЦІНКИ ОКРЕМИХ ГРУП РУХОМОГО МАЙНА В 

СВІТЛІ МЕТОДИКИ ВИЗНАЧЕННЯ ШКОДИ ТА ОБСЯГУ ЗБИТКІВ 

 

Ігор Гохберг, 

Заслужений оцінювач УТО, REV TEGoVA,  

директор ТзОВ «ГАЛ-СВІТ», м. Львів 

 

Вступ 

Повномасштабна війна, яку розв'язала рф проти України, поставила перед 

оцінювальною спільнотою безпрецедентні виклики, перетворивши відносно стандартну 

процедуру визначення вартості на складний механізм фіксації воєнних злочинів та 

формування доказової бази для майбутніх репарацій.  

Головними завданнями сьогодення є адаптація загальновідомих методів до реалій 

оцінки збитків в умовах обмеженого доступу до об’єктів, дефіциту релевантних ринкових 

даних та необхідності врахування не лише прямих фізичних руйнувань, а й упущеної вигоди 

та витрат на повне відновлення. Оцінювачі вимушені враховувати вимоги Методики 

визначення шкоди та обсягу збитків, Національних та Міжнародних стандартів оцінки, щоб 

забезпечити легітимність виконаних звітів як у вітчизняних, так і у  міжнародних судах.  Це 

вимагає високого рівня професійної відповідальності та методологічної точності. 

Оцінка збитків є складним процесом, де право тісно переплітається з економічними 

розрахунками: 

- принцип ринковості. При розрахунку реальних збитків, зазвичай, враховуються 

ринкові ціни, що існують на день добровільного задоволення вимоги або на день подання 

позову до суду. 

- обґрунтованість упущеної вигоди. Розрахунок доходів має бути не гіпотетичним («я 

міг би заробити мільйон»), а реальним — з урахуванням ретроспективних даних по 

дохідності та витрат, які були б понесені для отримання цього доходу. 

- урахування зносу. При оцінці пошкодженого майна важливо враховувати ступінь 

його фізичного зносу, щоб відшкодування не перетворилося на безпідставне збагачення 

потерпілого. 

Важливо: Збитки не повинні бути інструментом покарання чи збагачення. Їхня мета - 

виключно компенсація та відновлення балансу. Суд завжди оцінює, наскільки заявлена сума 

є обґрунтованою та чи не призведе відшкодування до безпідставного збагачення потерпілого. 

У цивільному праві збитки — це грошовий вираз майнової шкоди, яку одна особа 

завдала іншій внаслідок правопорушення (невиконання договору або заподіяння шкоди). 

Це ключовий інструмент захисту цивільних прав, який виконує насамперед 

компенсаторну функцію: відновлення майнового стану потерпілого до рівня, який існував до 

порушення. 

Згідно зі статтею 22 Цивільного кодексу України, збитки мають чітку структуру і 

включають дві основні складові: 

1. Реальні збитки: 
- втрати, яких особа зазнала у зв'язку зі знищенням або пошкодженням речі. 

- витрати, які особа зробила або мусить зробити для відновлення свого порушеного 

права. 

2. Упущена вигода: 
- доходи, які особа могла б реально одержати за звичайних обставин, якби її право не 

було порушене (наприклад, неотримана орендна плата або прибуток від зірваного 

контракту). 
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Руйнування, спричинені ракетними ударами та іншими протиправними діями, які 

вчиняють збройні сили рф, носять деліктний характер. У правовій площині це 

класифікується як позадоговірна шкода, завдана майну внаслідок протиправних дій. 

Деліктна природа таких збитків обґрунтовується наявністю повного складу цивільного 

правопорушення: 

- протиправна поведінка: акт збройної агресії та безпосередній удар є порушенням 

норм міжнародного права та абсолютних прав власника. 

- наявність шкоди: фізичне руйнування або пошкодження майна, що призводить до 

зменшення його вартості або повної втрати. 

- причинно-наслідковий зв’язок: пряма залежність між дією та пошкодженням або 

знищенням майна.(результатом). 

-  вина заподіювача: у контексті воєнних дій вина агресора є презумптивною та 

доведеною фактом збройного нападу. 

Метою цієї статті є дослідження особливостей оцінки збитків значних обсягів 

однорідного рухомого майна (в т.ч. товарних запасів), розміщеного на складських 

потужностях виробничого, дилерського та роздрібного секторів та рухомого майна 

віднесеного до основних засобів. 

1. Аналіз юридичної достовірності та достатності вхідної інформації 

Аналіз судової практики за наслідками ірано-іракської війни (1980–1988) свідчить, що 

головною причиною відмов у відшкодуванні збитків стала недоведеність прямого 

причинно-наслідкового зв’язку між діями воюючої сторони та завданою шкодою. У межах 

міжнародної та національних судових практик щодо цього конфлікту виокремлюють 

ключові аспекти, які належать до безпосередньої компетенції оцінювача: 

- проблема ідентифікації джерела шкоди - в умовах тривалого конфлікту та 

взаємних обстрілів позивачі часто не могли довести, що майно було знищене саме діями 

відповідача, а не внаслідок оборонних заходів власної армії чи загальних воєнних обставин; 

- неналежна якість доказової бази - відсутність оперативної та незалежної фіксації 

руйнувань безпосередньо після події призводила до того, що зібрані через роки докази 

визнавалися судами недостатніми для встановлення точного стану об’єкта на момент 

ураження. 

Цей історичний досвід зумовив суттєве посилення вимог до верифікації вхідних даних 

уже на етапі оцінки, що є критично важливим для уникнення аналогічних правових ризиків 

у майбутньому 

Нижче запропоновано структурований підхід до аналізу вхідної інформації, що 

дозволяє забезпечити доказовий характер звіту про оцінку в судових інстанціях. Цей 

алгоритм передбачає послідовну перевірку документів на відповідність критеріям 

належності, допустимості, достовірності та сукупної достатності. 

В умовах значного часового проміжку між моментом нанесення шкоди та датою 

оцінки, звіт оцінювача має беззаперечно підтверджувати причинно-наслідковий зв'язок між 

збройною агресією рф та пошкодженням майна. Для цього кожен документ повинен пройти 

професійний фільтр на: 

- належність: здатність підтвердити обставини, що входять до предмета доказування. 

- допустимість: законність джерел та способів отримання даних. 

- достовірність: відповідність інформації дійсності та відсутність впливу для 

створення хибного уявлення. 
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- достатність: наявність сукупності доказів, що дозволяють зробити чіткий висновок 

про факт і обсяг шкоди. 

Такий підхід дозволяє ідентифікувати об’єкт та права на нього і забезпечує 

легітимність висновків у правовій площині [1]. 

Таблиця 1 

Аналіз доказової бази 

Назва документу Встановлений факт 

Вимоги до доказів 

Висновок про 

можливість 

використання у 

якості доказу 

Н
а

л
еж

н
іс

т
ь

 

Д
о

п
у
ст

и
м

іс
т
ь

 

Д
о

ст
о
в

ір
н

іс
т
ь

 

Д
о

ст
а
т
н

іс
т
ь

 

1. Факт пошкодження об'єктів оцінки 10.06.2025 
Витяг з ЄРДР,                                     

№ кримінального 

провадження. Дата 

реєстрації провадження 

10.06.2025 

Пошкодження 

виникли внаслідок 

удару із застосуванням 

БПЛА збройними 

силами рф 

1 1 1 0,5 

Використання для 

доведення факту 

пошкодження 

об'єктів оцінки 

10.06.2025 достатнє 

тільки у сукупності з 

іншими доказами 
Акт про пожежу від 

11.06.2025 
1 1 1 0,5 

Дані фотофіксації 

наслідків пожежі. 
1 1 1 0,5 

2. Факт перебування об’єктів оцінки в нежитлових приміщеннях будівлі цеху за 

адресою м. Київ... 

Договір оренди № 583/24 

від 01.02.2024. 

 

Товарно-матеріальні 

запаси на законних 

підставах перебували в 

нежитлових 

приміщеннях будівлі 

цеху за адресою м. 

Київ 

1 1 1 0,5 

Використання для 

доведення факту 

перебування та 

пошкодження 

об'єктів оцінки 

10.06.2025 достатнє 

тільки у сукупності з 

іншими доказами 

3. Фактичні обсяги пошкоджень внаслідок удару із застосуванням БПЛА збройними 

силами рф 10.06.2025 
Оборотно-сальдові 

відомості по рахункам 

№№ 26, 201, 281 за 10 

червня 2025 р. 
Фактичні обсяги в 

розрізі окремих видів 

товарно-матеріальних 

запасів. 

1 1 1 0,5 Використання для 

встановлення 

фактичних обсягів 

пошкодження 

об'єктів оцінки 

10.06.25 достатнє 

тільки у сукупності з 

іншими доказами 

ВМД електронне 

декларування  № № 

****** 

1 1 1 0,5 

Акт  списання запасів 

Акт списання 

необоротних активів 

(основних засобів) 

1 1 1 0,5 

 

Примітки: 

 

 

1 

 

Рівень відповідності наданої інформації критеріям доказовості оцінено за шкалою:          

1 — цілковита відповідність;  

0,5 — часткова відповідність; 

0 — невідповідність вимогам до доказової бази. 

 2 Достатність доказів визначається на завершальному етапі аналізу  за умови 

наявності множинних доказів факту нанесення збитків. 



ВІСНИК ОЦІНКИ №3 (80) липень-вересень 2026 

 

11 

Особливу складність становлять випадки тотального знищення майна, коли пожежа не 

залишає навіть фізичних ідентифікаторів об’єктів.  

 У таких обставинах питання щодо фактичної наявності 

активів на момент удару вирішується виключно шляхом 

реконструкції номенклатурного складу, обсягів та якісних 

характеристик майна через перехресну верифікацію даних 

первинного бухгалтерського обліку та спеціальних складських 

програм; аналізу логістичних ланцюжків (підтвердження 

отримання та відсутності відвантаження товару безпосередньо 

перед подією); використання звітів систем пожежної сигналізації, камер спостереження або 

останніх інвентаризаційних описів; використання свідчень третіх сторін та результатів 

попередніх аудиторських або банківських перевірок. 

За відсутності матеріальних решток, саме сукупність непрямих доказів має сформувати 

у суду впевненість у тому, що майно дійсно перебувало в епіцентрі руйнування. 

Системна аналітика великих масивів даних та верифікація первинної документації є 

фундаментальним етапом, що передує застосуванню витратного підходу. У контексті 

оцінки збитків для таких об’єктів, вартість заміщення виступає безальтернативною базою 

розрахунків, що дозволяє найбільш об’єктивно встановити розмір завданої шкоди. 

2. Роль митної вартості як базису при оцінці збитків імпортного рухомого майна. 

Використання виключно балансової вартості як бази розрахунку часто формує 

номінальну ліквідність, де задекларовані цифри фінансової звітності стають перешкодою 

для об’єктивної оцінки. Це унеможливлює адекватне відшкодування збитків, оскільки 

паперові балансові цифри ігнорують динаміку цін на відновлення активів та їхню реальну 

економічну цінність на момент удару. 

В реальних розрахунках для товарно матеріальних запасів імпортного походження 

логічним є використання даних вантажно-митних декларацій і, у разі відсутності первісних 

даних бухгалтерського обліку митної вартості.  Для оцінювача вона має кілька значень: 

- документальне підтвердження витрат - офіційна база, зафіксована державними 

органами, що мінімізує ризики маніпуляцій із ціною придбання. 

- джерело повної вартості відтворення -  збитки часто оцінюються через витрати на 

заміну. Митна вартість разом із податками (ПДВ, мито) та логістичними витратами 

формує первісну вартість об’єкта на ринку України. 

- індикатор ідентифікації -митна декларація містить детальні характеристики, що 

критично важливо для правильної ідентифікації об’єктів оцінки. 

Нижче наведений фрагмент таблиці в якій проілюстровані слушність застосування даних 

вантажно-митних декларацій.  

Таблиця 2 

Товар 

Сума (за 

даними 

обліку) 

К-ть 
Курс  €, 

ВМД 

Сума 

брутто, € 
Номер ВМД 

Дата 

ВМД 

Реальний 

збиток, $ 

Topping Darkoff 

with sugar  1 кг 
24 944,72 180 40,7228 612,55  1003203****** 01.08.2023 699,35 

Кавоварка La 

spaziale  Special EР  
48 310,08 1 42,6911 1 131,62  100320410**** 27.03.2024 1292 

Макарони De 

Cecco Alfabeto-173 
642,31 24 29,8222 21,54  100110/2019*** 14.06.2019 0 

Примітка.  
Реальний збиток дорівнює нулю для продуктів, у яких закінчився строк 

придатності. 

УВАГА! Необхідно 

довести, насамперед 

собі,  що товар 

фактично перебував на 

складі саме в момент 

удару. 
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Важливо: При підготовці звітів про оцінку збитків (зокрема в межах Методики 

визначення шкоди та обсягу збитків, наказ № 3904/1223), використання митних документів 

як первинних доказів є найбільш надійним способом обґрунтування вартості майна, яке не 

має активного ринку в Україні. 

3. Методологічні проблеми укрупненої індексації балансових даних. 

Відповідно до пункту 6.1 Методики, визначення розміру реальних збитків внаслідок 

пошкодження, втрати та/або знищення товарно-матеріальних запасів базується на 

розрахунку витрат, необхідних для заміни такого майна, актуалізованих на дату оцінки. 

Зазначена норма передбачає приведення історичної вартості об’єктів за даними 

бухгалтерського обліку (або інших верифікованих джерел) до поточного рівня цін шляхом 

їх індексації. 

Мета індексації балансових даних у контексті оцінки збитків полягає у подоланні 

часового та економічного розриву між датою придбання майна та моментом нанесення 

шкоди. Оскільки балансова вартість є «історичною», вона відображає ціни минулих 

періодів, які через інфляцію, зміну курсів валют та ринкову кон'юнктуру не мають нічого 

спільного з вартістю відновлення активів сьогодні. 

Застосування Додатка 3 Методики (індексів машинобудування) до масивів рухомого 

майна, яке за своєю суттю не є обладнанням (наприклад одяг, взуття, меблі або специфічні 

малоцінні необоротні активи), породжує низку методологічних проблем. Це питання є 

надзвичайно актуальним для великих об'єктів, де кількість одиниць вимірюється тисячами. 

Ось основні проблеми, з якими стикається оцінювач при застосуванні такого підходу: 

1. Проблема галузевої невідповідності. Індекси з Додатка 3 розраховані на основі 

зміни вартості витрат у галузі машинобудування (метал, енергоносії, оплата праці в цехах). 

Пролема полягає у тому, що якщо рухоме майно - це, наприклад, офісні меблі або спецодяг, 

їхня ринкова вартість корелює з цінами на деревину чи текстиль, а не з індексами 

виробництва верстатів. Використання машинобудівних індексів для рухомого майна, яке не 

є обладнання створює штучну вартість, яка має мало спільного з реальним ринком цих 

активів. 

2. Проблема «технологічного старіння». Укрупнена індексація за замовчуванням 

припускає, що об'єкт стає дорожчим разом із галуззю. Пролема полягає у тому, що багато 

видів рухомого майна (особливо техніка, ІТ-периферія, вимірювальні прилади) з часом 

дешевшають у реальних цінах через технологічний прогрес. Індексація їхньої балансової 

вартості через коефіцієнти машинобудування може призвести до того, що розрахункова 

вартість десятирічного принтера або сканера перевищить вартість нового сучасного 

аналога. 
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Таблиця 3 

Фрагмент таблиці індексів цін виробників
1
 

 

Індекс цін виробників 2022 р. (%) 

  

С
іч

ен
ь 

Л
ю

ти
й

 

Б
ер

ез
ен

ь 

К
в
іт

ен
ь
 

Ж
о

в
те

н
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Л
и

ст
о

п
ад

 

Г
р

у
д

ен
ь 

З
а 

р
ік

 

Загальний індекс цін 

виробників  
109,6 97,9 100,2 99,1 105,2 102,1 102,3 138,3 

Індекс цін виробників за всіма категоріями (фрагмент) 

Добувна промисловість 106,4 119,6 101 100,9 103,5 104,1 108 165,2 

Добування вугілля 100 100 100,4 106,5 101,9 105,2 147,5 180,6 

Добування нафти та газу 99,9 140,6 94,5 94,4 111,4 106 89,6 171,2 

Переробна промисловість 101,6 100,9 104,2 104,5 101,5 100,5 100,5 126,4 

Машинобудування 103,7 99,1 101,4 103,5 100,3 101,4 100,8 122,7 

Комп'ютери, електронника, 

оптика 
101,1 102 100,9 100,4 100,8 100,1 100,6 111,4 

Електротехнічне устатковання 101,6 103,7 102,5 102,9 101,5 99,8 101,4 130,5 

Виробництво машин і 

устатковання 
102,1 101,3 100,9 104,8 100,9 100,8 100,7 126 

Виробництво транспортних 

засобів 
106,9 94 101,6 103,1 99,1 102,9 100,5 117 

Постачання електроенергії, газу, 

пари 
126,8 80,6 92 87,5 113,3 104,2 102,9 137,6 

Енергія 118 91,8 95,5 92,4 110,9 104,1 105 153 

Висновок. Для масивів рухомого майна використання Додатка 3 Методики  є 

вимушеним компромісом і щоб мінімізувати негативний вплив цих  проблем, доцільно 

групувати майно і застосовувати коригувальні коефіцієнти. Використовувати перехресну 

верифікацію, а саме, для найбільш типових позицій масиву, проводити вибірковий 

розрахунок за об'єктами порівняння, щоб підтвердити релевантність отриманих шляхом 

індексації цифр. 

4. Верифікація та тестування отриманих результатів на відповідність свідченням 

відкритого ринку. 

Верифікація результатів — це процес перевірки достовірності отриманих значень 

шляхом їх зіставлення з незалежними ринковими індикаторами. Перевірка результатів 

включає у себе ряд незалежних процедур, а саме: 

- тест на відсутність логічної суперечності - перевірка, чи відповідає кінцевий 

результат тенденціям ринку (наприклад, чи не перевищує вартість об'єкта з ознаками зносу 

вартість нових об'єктів; 

- аналіз чутливості - визначення того, як зміна окремих коригувань (наприклад, на 

торг або технічний стан) впливає на підсумкову вартість. 

- статистична перевірка - розрахунок коефіцієнта варіації для вибірки об'єктів 

порівняння. 

                                                 
1
 Джерело https://index.minfin.com.ua/ua/economy/index/prodprice/ 
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Таблиця 4 

Фрагмент Таблиці по визначенню розміру збитку рухомого майна 

 

Найменування 

Первинна 

вартість, 

грн 

Актуалізована 

вартість, грн 

Ринкова 

вартість 

нового без 

ПДВ, грн  

Y    CV  

Джерело безперебійного 

живлення Powercom 

BNT-600 А 

960,78 1249,01 2062,5 1069,44 168,39 15,75% 

Морозильна камера 

Indesit NUS 10.1 AA 
4324,72 5622,14 10833,33 3361,11 127,29 3,79% 

Примітка: Y  - cередня вартість встановлена за даними трьох пропозицій вживаного 

майна 

   - cтатистичне відхилення (середньоквадратичне) 

 CV  - коефіцієнт варіації 

 

Висновки та рекомендації.  

1. У межах порівняльного підходу доцільне застосування розрахунку середньої 

вартості та середньоквадратичного відхилення, що дозволяє наочно продемонструвати 

ступінь розкиду цін пропозицій навколо розрахункової величини. 

2. Рекомендоване значення коефіцієнта варіації - до 33%. Якщо розрахований 

коефіцієнт перевищує цей показник, то необхідно: 

  розширити перелік об’єктів порівняння; 

  надати в тексті звіту розширене логічне обґрунтування причин такого розкиду цін на 

поточному ринку; 

  відмовитись від середнього значення на користь одного із значень вибірки. 

Дотримання зазначених рекомендацій дозволяє мінімізувати суб’єктивізм при 

виведенні підсумкової вартості та підвищує рівень довіри до результатів оцінки з боку 

замовників та інших користувачів звіту. 
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МОДЕЛІ ОЦІНКИ ВАРТОСТІ НЕРУХОМОСТІ ДОХІДНИМ ПІДХОДОМ 

БЕЗ ВИКОРИСТАННЯ СТАВКИ ДИСКОНТУВАННЯ 
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 кандидат технічних наук, старший науковий співробітник, 

оцінювач ТОВ «ПРОКОНСУЛ», м. Харків 

 

Анотація. Запропоновано розрахункові моделі оцінки вартості нерухомості і інших 

активів дохідним підходом, застосування яких здійснюється без явного використання 

ставки дисконтування в її класичному розумінні, а саме інтервальна, ланцюгово-

інтервальна (гідридна) і ланцюгова моделі. В розрахункових моделях функцію ставки 

дисконтування по приведенню майбутніх грошових потоків до поточної вартості замінено 

використанням інших показників, таких як поточна дохідність та темпи зміни грошових 

потоків від використання нерухомості (інших активів) та цін продажу за холдинговий 

період певної тривалості, які простіше, ніж ставка дисконтування, можуть бути екстраговані 

з ринку. 

Ключові слова: модель оцінки, інтервальна, ланцюгово-інтервальна (гідридна), 

ланцюгова модель, прогнозний період (період володіння, холдинговий період), ставка 

дисконтування, темп зміни грошових потоків від використання активів (ЧОД), темп зміни 

цін продажу, поточна дохідність, базовий період, частка ЧОД і реверсії в поточній вартості 

об’єкта оцінки. 

Вступ 

В загальному вигляді вартість об’єкта оцінки із застосуванням дохідного підходу та з 

урахуванням незмінності динаміки ціноутворюючих параметрів ринку за холдинговий 

період певної тривалості на дату оцінки (кінець 0-го періоду або на початок першого року 

періоду володіння) може бути визначена за формулою [1]: 

        

∑
      

      
 
   

(  
      

      
)
  (1) 

В (1) використовуються наступні позначення: 

NOI0 – чистий операційний дохід
2
 (ЧОД) нульового (базового) періоду (що передує 

прогнозному). NOI1 – чистий операційний дохід 1-го прогнозного (холдингового) періоду; 

n – тривалість холдингового періоду (періоду володіння об’єктом чи прогнозного 

періоду, як правило в роках. n > 3, а в переважній більшості випадків n = 5…10 років); 

i – порядковий номер року в межах холдингового періоду; 

g – темп зміни ЧОД впродовж холдингового періоду (приймається, що за період 

володіння g = const); 

q – темп зміни цін продажу нерухомості впродовж холдингового періоду 

(приймається, що за період володіння q = const); 

d – ставка дисконтування, що відповідає типу та валюті грошового потоку, який 

прогнозується отримувати впродовж холдингового періоду (приймається, що за період 

володіння d = const). 

Слід звернути увагу, що часто формула (1) зустрічається у вигляді (1.1): 

                                                 
2
 NOI – Net Operation Income (NOI0). Слід звернути увагу на те, що оскільки зазначені тут моделі можуть 

використовуватися для оцінки не тільки нерухомості, а і інших об’єктів (ЦМК, бізнесу, акцій і їх пакетів, 

корпоративних прав і інших), то як назви грошових потоків в межах холдингового періоду, так і специфіки їх 

формування, можуть визначатися особливостями конкретних об’єктів оцінки 
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∑
        

      
 
   

(  
      

      
)
  (1.1) 

Розрахунок темпів зміни ЧОД та вартості за період тривалістю n років здійснюється на 

основі середнього геометричного [1], тобто ЧОД 1-го прогнозного періоду розраховується 

за формулою: 

                  

Слід зазначити, що в розрахункових моделях (формули (1) чи (1.1)) чисельник показує 

капіталізацію грошових потоків від використання активу впродовж холдингового періоду, 

тоді як знаменник – частку цих капіталізованих грошових потоків в сукупній поточній 

вартості об’єкта оцінки (суми поточних вартостей ЧОД впродовж холдингового періоду і 

реверсії по його завершенні). 

З точки зору зміни чи незмінності показників динаміки грошових потоків і ставки 

дисконтування впродовж всього холдингового періоду (або інтервалу прогнозування) таку 

модель можна віднести до інтервальних моделей дохідного підходу. Більш детальний опис 

як інтервальної моделі, так і інших наводиться нижче. 

Інтервальна модель 

З огляду наведеного ключовою ознакою моделі, яку можна віднести до інтервальної є: 

показники динаміки грошових потоків (g, q), а також показники дохідності, у тому числі і 

ставка дисконтування d, визначаються для холдингового періоду певної тривалості n. 

Модель, що представлена формулами (1) або (1.1) також відносяться до цього класу 

моделей. Однак в них безпосередньо використовується ставка дисконтування d, від якої, без 

втрати спільності, стоїть задача позбавитись, замінивши її функції іншими показниками 

грошових потоків. 

Вирішення сформульованої задачі можна здійснити наступним чином. Так, нехай 

  
   

   
  (2) 

Тоді  

      

      
     (2.1) 

Далі приймаються також наступні позначення
3
 з урахуванням наведених вище 

припущень [2]:  

                    (3) 

Усереднена дохідність k може бути визначена із співвідношення 

   
     

     
     (3.1) 

Тут k – усереднена поточна дохідність впродовж холдингового періоду (приймається, 

що за період володіння k = const
4
). 

                                                 
3
 В [2] показано, що для повної дохідності (кінцевої віддачі), а з фокусом на майбутнє – ставки дисконтування, 

є дві еквівалентні форми, які можуть замінити функції ставки дисконтування по приведенню майбутніх 

грошових потоків до поточної вартості, а саме: адитивна та мультиплікативна форми. В поточній роботі 

використовується мультиплікативна форма (див. формулу (3) і (3.1)). Аналогічні результати можна отримати і 

з використанням адитивної форми, однак це виходить за межі поточної статті. 
4
 Хоча від періоду до періоду при g, q > 0 і g ≠ q і g, q = const при ланцюговому розрахунку вона буде 

змінюватись впродовж холдингового періоду 
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Тоді формулу (1) можна записати у вигляді: 

        

∑
  

      
 
   

(  
 

      
)
  (4) 

Чисельник рівняння (4) є не що інше, як геометрична прогресія з першим членом   та 

знаменником   : 

      
 

     
  (5) 

Сума цієї прогресії Sn після нескладних перетворень буде виглядати так: 

      
    

 

    
 

 

     
 (  

  

      
)  (6) 

Підставивши (6) в чисельник (4) та здійснивши деякі перетворення (4) можна записати 

у вигляді (7): 

   
      

     
 
[         ]

[        ]
  (7) 

Рівняння (7) безпосередньо не містить, ставки дисконтування як такої. Для приведення 

майбутніх грошових потоків до поточної вартості використовуються такі параметри 

грошових потоків як усереднена поточна дохідність за холдинговий період (k) та 

відношення індексів зміни потоків p, що визначене формулою (2). Застосування моделі 

передбачає, що впродовж холдингового періоду g, q = const, однак g ≠ q. В тому випадку, 

коли g = q формула (7) перетворюється в формулу «прямої капіталізації» з поточною 

дохідністю, що склалася на період, що передував холдинговому (прогнозному), тобто в 

цьому випадку k = k0. 

Далі, в контексті основи проведення розрахунків на ланцюговій чи інтервальній основі 

(для холдингового періоду чи періоду прогнозування, який включає декілька річних 

періодів), розглядається гібридна (ланцюгово-інтервальна) модель. 

Ланцюгово-інтервальна (гібридна) модель 

Модель, в якій всі показники gi, qi, di розраховуються на ланцюговій основі аналогічно 

формулі (1) можна представити формулою (8). 

        

∑ ∏
(    )

(    ) 
 
   

 
   

(  ∏
      
      

 
   )

  (8) 

Однак, в ланцюгово-інтервальній (гібридній) моделі припускається, що впродовж 

холдингового періоду тривалістю n, як і в моделі (7) g = q = const і g ≠ q, а поточна 

дохідність ki розраховуються на ланцюговій основі від періоду до періоду – від базового 

періоду зі значенням k0, що передував прогнозному, до завершення холдингового. 

Відповідно до [2] ставка дисконтування в мультиплікативній формі може бути 

виражена формулою (9), а з урахуванням (10), і формулою (11): 

                   (9) 
 

      
      

      
       (10) 

 

     (       )        (11) 
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З огляду наведених позначень і незначних перетворень формула (8) може бути 

представлена у вигляді (12) без безпосереднього використання ставки дисконтування: 

         

∑
      

∏ [               ] 
   

 
   

(  
 

∏           
   

)
 (12) 

В (12) функцію ставки дисконтування виконують поточна дохідність базового періоду 

k0, відношення індексів зміни потоків від використання об’єкта оцінки та зміни цін    (  ) 

та індекс зміни цін      . 

Ланцюгово-інтервальну модель (12) можна представити в більш звичній формі 

розрахункової моделі так званої «прямої капіталізації»
5
 (13) та (14): 

   
    

  
        (13) 

  
    

(  
 

∏           
   

)

∑
      

∏ [               ] 
   

 
   

 (14) 

Ланцюгова модель 

Як уже зазначалось модель, в якій всі показники gi, qi, di розраховуються на 

ланцюговій основі можна представити формулою (8). 

Для заміни в (8) функції ставки дисконтування di іншими параметрами грошових 

потоків введемо наступні позначення. Нехай 

   
    

    
  а також (15) 

      ∏   
 
   , і (16) 

                    (17) 

З огляду наведених позначень і незначних перетворень формула (8) може бути 

представлена у вигляді (18) без безпосереднього використання ставки дисконтування: 

        

∑ ∏
  

(    )
 
   

 
   

(  ∏
 

      
 
   )

   (18) 

Ланцюгову модель (18), як і попередню ланцюгово-інтервальну модель (12), можна 

представити в більш звичній формі розрахункової моделі «прямої капіталізації» [4] (19) та 

(20): 

   
    

  
    , де (19) 

 

  
    

(  ∏
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∑ ∏
  

(    )
 
   

 
   

  (20) 

                                                 
5
 Відмінності моделей «прямої капіталізації доходів» та «прямої капіталізації по розрахунковим моделям» 

чітко визначені в [4] і більш детального їх обговорення в цій роботі не передбачається 
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Далі наводяться приклади розрахунку вартості по кожній моделі, які представлені 

розрахунковими формулами (7), (12) та (18).  

Вхідні дані. В якості вхідної інформації використані ретроспективні дані ринку 

торгівельної нерухомості м. Харків, які висвітлені в статті [2]. За базовий період вибрано 

2016 рік. Тривалість холдингового періоду – 5 років (2017…2021), тобто до початку війни. 

Цінові показники наведені в табл. 1. 

Таблиця 1 

Рік 
Порядковий 

номер 
Ціна продажу, $ ЧОД, $ на рік qi gi 

2016 0 772 69,5   

2017 1 763 80,5 -1,1% 15,9% 

2018 2 767 93,3 0,5% 15,9% 

2019 3 816 120,6 6,5% 29,2% 

2020 4 871 151,8 6,7% 26,0% 

2021 5 893 127,3 2,5% -16,2% 

n = 5  q = 3,0% g = 12,9%   

В стовпчику «Ціна продажу» вказано значення на кінець року, а в стовпчику «ЧОД» - 

за відповідний період. В наведеному прикладі q і g розраховані як середньогеометричні 

значення за 5-ти річний період, а qi і gi – із року в рік. При практичному застосуванні – 

повинні прогнозуватись. Окремо повинна бути визначена поточна дохідність в базовому 

періоді k0. В умовах прикладу k0 =9,0%. Значення, яке необхідно розрахувати на кінець 

базового періоду (2016 року) – 772 (в табл. 1 на кінець 2016 (порядковий № 0 – базовий 

період) представлено на сірому фоні, як затінене). 

ПРИКЛАД 1. Розрахунок по інтервальній моделі (7) 

В табл. 2 наведені вхідні дані для застосування моделі. 

Таблиця 2 

NOI0= 69,5 

p= 1,09612 

k= 11,72% 

n= 5 

З застосуванням формули (2) та вхідних даних розраховано p. Значення k визначено по 

формулі (3.1): 

   
     

     
   

         

        
            

А ставку дисконтування d, для зручності
6
, розраховано в порядку викладеному в [3] та 

наведено в табл. 3. 

Таблиця 3 

n k0 g q K(n,g,q,d) d (5)->1 d 

5 9,0% 12,9% 3,0% 0,21207 15,0% 1,00000 15,0% 

З огляду наведеного та з застосуванням формули (7) визначається C0 (див. 7.1): 

                                                 
6
 Хоча при відомих k0, g і q усереднена поточна дохідність k могла бути розрахована як усереднене значення за 

холдинговий період 
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[                    ]

[             ]
       (7.1) 

Результат розрахунків по моделі співпав з фактичним значенням, яке спостерігалося 

на кінець 2016 року, що і підтверджує адекватність і коректність розрахунків по 

запропонованій інтервальній моделі. 

ПРИКЛАД 2. Розрахунок по ланцюгово-інтервальній моделі (12) 

Вхідні дані такі ж як і в ПРИКЛАДІ 1. Для розрахунку вартості об’єкта оцінки з 

застосуванням ланцюгово-інтервальної моделі (12) в табл. 4 розраховуються і наводяться 

необхідні дані. 

Таблиця 4 

i (1+g)
i
 p

i
 (1+k0*p

s
) (1+k0*p

i
)*(1+q) П(1+k0*p

j
)*(1+q) (2)/(6) 

1 2 3 4 5 6 7 

1 1,12867 1,09628 1,09869 1,13115 1,13115 0,99781 

2 1,27391 1,20183 1,10820 1,14095 1,29059 0,98708 

3 1,43783 1,31755 1,11861 1,15166 1,48632 0,96738 

4 1,62284 1,44440 1,13003 1,16342 1,72921 0,93849 

5 1,83165 1,58347 1,14255 1,17631 2,03409 0,90048 

В стовпчиках (2)…(5) показані результати розрахунків для відповідних періодів щодо 

виразів, що зазначені в найменуванні стовпчиків, а в стовпчику (6) для кожного i-го року 

холдингового періоду (відповідного рядка в табл. 4) результат розрахунку за формулою 

∏ [(       )       ] 
   . В стовпчику (7) показано відношення значень відповідних 

періодів стовпчика (2) та стовпчика (6). Проміжні і кінцевий результати розрахунків 

показані в формулах (12.1)…(12.4). 

∏         

 

   

          (12.1) 

 

∑
      

∏ [               ] 
   

 

   

          (12.2) 

 

   
 

∏           
   

    
 

       
                    (12.3) 

 

         
       

       
       (12.4) 

Отримане значення якраз і підтверджує коректність розрахунків за результатами 

застосування ланцюгово-інтервальної моделі. 

ПРИКЛАД 3. Розрахунок по ланцюговій моделі (18) 

Умови та цінові показники використано згідно Табл. 1 та інформаційного блоку 

«Вхідні дані». В табл. 5 наведені необхідні дані і розрахунки. 

Як і в попередньому прикладі в стовпчиках (2)…(4) та (6)…(8) показані результати 

розрахунків для відповідних періодів щодо виразів, що зазначені в найменуванні 

стовпчиків. В стовпчиках (5) та (9) для кожного i-го рядка (i-го порядкового року 

холдингового періоду) показано в якості результату добуток значень 1… i-го відповідних 

рядків таблиці 5. Так, наприклад, значення в 2-му рядку стовпчика (5) розраховано як 
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добуток значень 1-го і другого рядка стовпчика (4): 1,17189 * 1,15323 = 1,35146. Аналогічно 

розраховано значення в 3-му рядку стовпчика (9) – як добуток значень з 1-го по 3-й рядок 

стовпчика (8): 1,05958 * 1,02784 * 1,05675 = 1,15088. 

Таблиця 5 

i qi gi pi Пpi ki 1/(1+ki) pi/(1+ki) Пpi/(1+ki) 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 -1,1% 15,9% 1,17189 1,17189 10,6% 0,90416 1,05958 1,05958 

2 0,5% 15,9% 1,15323 1,35146 12,2% 0,89127 1,02784 1,08908 

3 6,5% 29,2% 1,21315 1,63952 14,8% 0,87108 1,05675 1,15088 

4 6,7% 26,0% 1,18088 1,93608 17,4% 0,85179 1,00586 1,15763 

5 2,5% -16,2% 0,81756 1,58286 14,2% 0,87566 0,71590 0,82875 

Тут, як і в попередніх прикладах, k0 =9,0%. Проміжні і кінцевий результати 

розрахунків показані в формулах (18.1)…(18.3). 

∑∏
  

(    )

 

   

 

   

          (18.1) 

 

  ∏
 

      

 

   

                    (18.2) 

 

         
       

       
         (18.3) 

Співпадіння вартості об’єкта оцінки з застосуванням ланцюгової моделі з фактичним 

значенням до десятих відсотків
7
 (-0,12%) підтверджує коректність запропонованої 

розрахункової моделі. Додаткова інформація, яку можна отримати при застосуванні 

моделей (8), (12) і (18), як і загальних моделей (1), (4), заключається у визначенні часток 

вкладу в загальну поточну вартість об’єкта оцінки від капіталізації грошових потоків 

холдингового періоду (ЧОД) і реверсії (див. Рис. 1).  

 

 

 
а) 5 років  б) 10 років 

Рис. 1. Вклад в загальну поточну вартість об’єкта оцінки ЧОД і реверсії  

при тривалості холдингового періоду 5 та 10 років  

Так, при 5-ти річній тривалості холдингового (прогнозного) періоду (див. Приклади 1-

3, Рис. 1, а)) частка ЧОД в загальній поточній вартості в різних моделях коливалась від 

                                                 
7
 Помилки накопичуються за рахунок округлення. В табл. 5 в стовпчиках (2), (3) і (6) округлення здійснено до 

3 знаку після коми, а в стовпчиках (4), (5), (7) …(9) – до 5 знаку після коми.  
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42,5% (в загальній моделі (1)) до 47,6% (в ланцюговій моделі (18)), а уже при 10-ти річній 

тривалості
8
 прогнозного періоду (Рис. 1, б)) частка ЧОД в загальній поточній вартості 

об’єкта оцінки становила: 67,9% в загальній і інтервальній моделях, 68,9% – в ланцюгово-

інтервальній (гібридній) моделі і 70,3% – в ланцюговій моделі. 

Такий розподіл вкладів капіталізації ЧОД і реверсії в загальну поточну вартість 

об’єкта оцінки може слугувати додатковим аргументом в обґрунтуванні тривалості 

холдингового (прогнозного) періоду. 

Висновки 
1. В статті запропоновано і обґрунтовано три розрахункові моделі оцінки вартості 

нерухомості і інших активів дохідним підходом: інтервальна, ланцюгово-

інтервальна (гідридна) і ланцюгова. 

2. Застосування цих моделей здійснюється без явного використання ставки 

дисконтування в її класичному розумінні. Функцію приведення майбутніх 

грошових потоків до поточної вартості виконують показники поточної дохідності 

та динаміки грошових потоків (темпи зміни грошових потоків від використання 

нерухомості (інших активів) та цін продажу за холдинговий період певної 

тривалості), які простіше можуть бути екстраговані з ринку, ніж відомими 

методами обґрунтована ставка дисконтування. 

3. На конкретних прикладах показано релевантність запропонованих моделей. 
Результати їх застосування є точними, адекватними і співпадаючими з ціновими 

показниками, які спостерігались в історичній ретроспективі на ринку торгівельної 

нерухомості Харкова в 2011-2021 роках. 

 

СПИСОК ВИКОРИСТАНИХ ДЖЕРЕЛ 

1. Герасименко В.В. Формули оцінки вартості капітальних активів та ставок дисконтування 

// Вісник оцінки № 4 (61) жовтень-грудень 2020, с. 21-26. 

2. Герасименко В.В. Аналіз ретроспективної дохідності на ринку торгівельної нерухомості 

Харкова (1998-2022) // Вісник оцінки № 3 (68) липень-вересень 2023, с. 28-42. 

3. Герасименко В.В. Прогнозування ставок дисконтування при оцінці об’єктів нерухомості 

// Вісник оцінки № 1 (78) січень-березень 2026, с. 48-57. 

4. Сівець С., Левикіна І. Актуальні практичні питання використання дохідного підходу в 

оцінці //Державний інформаційний бюлетень про приватизацію, 2014, № 8 (264). С. 26-31. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

                                                 
8
 Холдинговий період на тому ж сегменті ринку розширено до діапазону 2012…2021 роки, і як наслідок, в 

якості базового, природно, прийнято 2011 рік (див. [2]). 



ВІСНИК ОЦІНКИ №3 (80) липень-вересень 2026 

 

23 

ОЦІНКА МАЙНА ДЛЯ ЦІЛЕЙ ЗАСТАВИ: БАЧЕННЯ ЗІ СТОРОНИ НБУ 
 

Сергій Щербань 

Заслужений оцінювач УТО, м. Львів 
 

 Метою статті є висвітлення проблеми, яка виникла в сегменті оцінки для 

банківського сектору. Проблема виникла далеко не сьогодні, але триває донині і, судячи з 

усього, буде тривати доти, поки не відбудуться зміни в законодавчому полі. Ця стаття не 

має наукового характеру, але, на мій погляд, має зацікавити оцінювачів хоча б тому, що б 

не потрапити в ситуацію, в яку нещодавно потрапив я. На моє переконання, в таку 

ситуацію може потрапити будь-хто, поки НБУ займає таку, як зараз, позицію. Тому 

стаття має швидше запобіжний характер. 

 В заголовок статті я виніс назву з нещодавньої доповіді на Львівській конференції 

одного з представників комерційного банку. Тільки в назві «банки» я замінив на «НБУ». 

Перед тим, як перейти до суті проблеми, я би хотів навести декілька цитат з презентації 

згаданої вище доповіді. На мою думку, вони дещо прояснять ситуацію. 

“Банки схильні дивитись на вартість застави не так, як власник майна, а з точки 

зору можливого примусового продажу.” 

“З врахуванням потенційних втрат при примусовій реалізації, банки природньо 

схильні розглядати нижню частину діапазону ймовірної ринкової вартості. 

 Альтернативи: 

- коефіцієнт покриття кредиту; 

- «заставна вартість» (внутрішні дисконти до вартості); 

Деякі банки їх використовують, але: 

- це операційно складніше; 

-не вирішує питання бек-тестування; 

- важче для сприйняття клієнтами.” 

“Основні точки спорів між банком і СОД: 

- невідповідність обраних підходів до оцінки можливим сценаріям звернення 

стягнення. <…>; 

- не закладати приріст ринку самого активу (наприклад, довгострокове зростання 

вартості земельних ділянок у певній локації). <…>; 

- ігнорування принципу заміщення, а саме того, що потенційний покупець буде 

першочергового розглядати дешевші аналоги.” 

“Поради при роботі з клієнтами та банками: 

- <…> не перекладати на банк відповідальність за те, що ринкова вартість менше, 

ніж очікує клієнт.” 

 Тепер перейду безпосередньо до суті проблеми. Оцінка для цілей застави – це не мій 

ринок. Майже за 30 років практичної оціночної діяльності, я був акредитований лише в 

двох банках. За час набуття досвіду в професії, я для себе прийшов до наступних висновків: 

не виконувати оцінку (або принаймні старатися) державного майна та не зв’язуватися з 

оцінкою для комерційних банків. Я вважаю, нікому не подобається, коли тобі вказують, як 

ти маєш робити оцінку і який має бути кінцевий результат. Вже приблизно років 10 я не 

акредитований ні в одному банку. І от, в 2024 році, до мене поступає пропозиція акредитації 

в одному з комерційних банків. НБУ переглядає мої Звіти і дає добро. Пропозиція мене 

зацікавила, тому що в цьому банку кредитувався один потужний корпоративний клієнт, 
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який мав в заставі велику кількість нерухомого та рухомого майна. Фактично, з кінця 2024 

року я почав виконувати оцінку цього майна. 

В червні цього року в комерційний банк прийшов лист з НБУ приблизно наступного 

змісту: НБУ розглянув звіти про оцінку майна, що є заставою за наданими кредитами, та 

повідомляє про результати такого розгляду, у тому числі щодо Звітів про оцінку, які 

потребують доопрацювання з урахуванням зауважень, наведених у додатку до цього 

листа. Після ознайомлення з додатком до листа, сказати, що я був здивований – це нічого 

не сказати. НБУ провів верифікацію 14 моїх Звітів, і в 13 з них фігурував наступний 

висновок: 

“Звіт містить недоліки, що вплинули на достовірність оцінки. Визначена вартість 

оцінюваного майна перевищує середній ринковий рівень (відхилення становить близько 

30%), розбіжність характеризується як матеріальна. Звіт потребує доопрацювання.” 

 Висновок до Звітів один й той самий, тільки мінявся відсоток відхилення. Про цей 

єдиний Звіт, який умовно влаштував НБУ, але який так само потребував доопрацювання, 

поговоримо окремо. 

 Перше питання, яке виникло би будь у кого: звідки взявся відсоток відхилення? 

Після критичного розгляду своїх Звітів і аналізу купи зауважень, я для себе визначив, що з 

деякими з них я би міг погодитися. Однак все одно ці зауваження виглядали досить спірно. 

Зауваження технічного характеру (наприклад, в додатках наведені не актуальні 

правовстановлюючі документи) я до увагу не беру, оскільки вони ніяким чином не 

впливають на вартість об’єкта оцінки. 

 Коли я почав розбиратися в ситуації, то мені було сказано, що з НБУ краще не 

сперечатися, а після урахування зауважень, всі питання будуть зняті. Як то кажуть, нічого 

не поробиш, але на лист треба реагувати. І я взявся за урахування зауважень. 

 На виправлення зауважень мені дали 25 днів. Я почав із Звітів, які на виправлення 

вимагали найбільше часу: парк автомобілів (близько 100 машин, причому левина доля – 

рефрижератори) та обладнання. Я визначився із зауваженнями, на які я можу погодитися, та 

відповідно, готовий виправити. Решта зауважень я вирішив ігнорувати. Але в любому 

випадку, потрібно пояснити свою позицію. Тому, крім обґрунтування у Звітах, я вирішив 

окремо підготувати Пояснювальну записку, де більш детально, з посиланням на 

законодавчу базу, я аргументую свої дії. Цю записку я готував паралельно з процесом 

доопрацювання Звітів. В процесі роботи стало зрозуміло, що за відведений на виправлення 

час, я встигну зробити в кращому випадку половину. Тому я заздалегідь підготував лист з 

проханням продовжити мені строки виконання на доопрацювання Звітів. 

 І тут з’ясувалася одна цікава деталь. Виявляється, що з НБУ до комерційного банку 

поступило розпорядження приблизно такого змісту: якщо після доопрацювання оцінювачем 

Звітів, вартість об’єкта оцінки зміниться на менший відсоток, ніж зазначено в листі НБУ, ці 

Звіти до уваги не приймати і на НБУ можна навіть не переправляти. На момент отримання 

цієї інформації в мене були готові 4 Звіти по КТЗ та 1 Звіт по енергетичному обладнанню. 

Відповідно, в цьому об’ємі була готова і Пояснювальна записка. 

 Очевидно, що під час доопрацювання Звітів, мені і в голову не приходило, що вхідну 

ринкову інформацію я маю підганяти під умовні відсотки, які невідомо як визначили 

працівники НБУ. Зрозуміло, що допрацьовані результати близько не відповідали 

очікуванням комерційного банку / НБУ. В середньому вартість по КТЗ змінилася на 5%, а 

по енергетичному обладнанню вартість залишилася без змін. Проте я досить детально в 

Пояснювальній записці описав свою аргументацію. 

 Тепер, після викладених мною фактів, зовсім по інакшому сприймаються тези з 

презентації доповіді на Львівській конференції банківського працівника. Особливо мені 



ВІСНИК ОЦІНКИ №3 (80) липень-вересень 2026 

 

25 

подобається остання цитата: «Не перекладати на банк відповідальність за те, що ринкова 

вартість менше, ніж очікує клієнт». 

 Для повноти розуміння ситуації, я наведу окремі витяги з Пояснювальної записки по 

тих Звітах, які я встиг підготувати і направити на комерційний банк. Курсивом йдуть 

зауваження НБУ. 
 

Пояснювальна записка 
 

  Коментарі до зауважень на Звіти про оцінку КТЗ 
 

“Оцінка КТЗ виконана оцінювачем на підставі Методики товарознавчої експертизи і оцінки 

колісних транспортних засобів (далі – Методика), застосування якої не є обов’язковим для 

даного виду оцінки, а отже потребує спеціального обґрунтування.” 
 

 В Статті 9 Закону України “Про оцінку майна, майнових прав та професійну 

оціночну діяльність в Україні” (далі – ЗУ “Про оцінку майна”) зазначається, 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. <…> Розроблення 

нормативно-правових актів з оцінки майна здійснюється на засадах міжнародних 

стандартів оцінки.” 

На дату оцінки в українському законодавчому полі існує чотири Національні 

стандарти оцінки (далі – НСО): 

Національний Стандарт № 1 “Загальні засади оцінки майна і майнових прав”; 

Національний Стандарт № 2 “Оцінка нерухомого майна”; 

Національний Стандарт № 3 “Оцінка цілісних майнових комплексів”; 

Національний Стандарт № 4 “Оцінка майнових прав інтелектуальної власності”. 

Як бачимо, НСО, який регулює оцінку рухомого майна та/або колісних транспортних 

засобів, станом на дату оцінки не існує. 

 В той же час, на дату оцінки є чинною «Методика товарознавчої експертизи та оцінки 

колісних транспортних засобів», затверджена наказом Мін’юсту України та ФДМУ від 

24.11.2003 р. № 142/5/2092 (далі – Методика оцінки КТЗ). 

В методиці оцінки КТЗ зазначається наступне: 

«1.1. Ця Методика розроблена згідно із Законами України “Про судову експертизу”, 

“Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні”, 

Національним стандартом № 1 “Загальні засади оцінки майна і майнових прав”, <…>. 

1.2. Методика встановлює механізм оцінки (визначення вартості) колісних 

транспортних засобів (далі – КТЗ), а також вимоги до оформлення результатів оцінки, 

оціночні процедури визначення вартості КТЗ. <…>. 

1.3. Вимоги Методики є обов’язковими <…>, а також всіма суб’єктами оціночної 

діяльності під час оцінки КТЗ у випадках, передбачених законодавством України або 

договорами між суб’єктами цивільно-правових відносин. 

1.4. Методика застосовується з метою: <…> 

в) визначення вартості КТЗ як об’єкта застави; <…>.” 

Отже, за відсутності окремого НСО, для визначення ринкової вартості КТЗ оцінювач 

зобов’язаний використовувати Методику оцінки КТЗ. 
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“<…> В даному випадку, за результатами аналізу різних інформаційних джерел 

оцінювач мав зробити висновок, що використання даних «Бюлетеня автотоварознавця» 

(далі – БА) для визначення вартості КТЗ є помилковим, оскільки зазначена в довіднику 

вартість істотно перевищує ціни пропозиції вживаних автомобілів, що містять відкриті 

джерела. <…>” 

 Методика оцінки КТЗ чітко регламентує наступне: 

 “3.1. Основним підходом до визначення ринкової вартості КТЗ є порівняльний підхід. 

<…> 

 Для визначення вартості за порівняльним підходом використовуються статистично 

усереднені цінові дані КТЗ, які були відчужені в Україні, за умов, що вони відповідають 

змісту поняття “ринкова вартість”, зокрема ґрунтуються на даних ринку КТЗ і зведені в 

довідниках, до яких висуваються вимоги щодо науковості, об’єктивності, об’ємності 

інформації. 

 3.2. Найбільш вірогідним методом порівняльного підходу до оцінки КТЗ є метод, 

заснований на аналізі цін ідентичних КТЗ. За цим методом вартість визначається на базі 

середньої ціни продажу (пропозиції) ідентичного КТЗ з відповідним строком експлуатації. 

<…>. 

 3.3. У разі неможливості визначення вартості КТЗ з урахуванням цін ідентичних КТЗ 

допускається використання методу, заснованого на аналізі цін аналогічних транспортних 

засобів. <…>.” 

 В Додатку 6 Методики оцінки КТЗ наводиться “Перелік рекомендованих нормативно-

правових актів, методичної, довідкової літератури та комп’ютерних баз даних з програмним 

забезпеченням”, де під № 1 йде Періодичний довідник “Бюлетень автотоварознавця” (далі – 

БА). В кожному номері БА, у Вихідних умовах, зазначається наступна інформація: 

«Відповідно до прийнятої Методики пріоритетним вважається метод визначення ціни 

транспортних засобів, заснований на використанні даних про середньостатистичні ціни на 

транспортні засоби відповідного терміну експлуатації в Україні, тобто згідно даних 

«Бюлетеня автотоварознавця». 

У розділах 3, 4 і 5 «Бюлетеня» наведені середні ринкові ціни вживаних транспортних 

засобів, отримані в результаті статистичної обробки наявної бази даних. 

База даних за цінами на транспортні засоби формується на підставі обробки 

періодичних видань усіх регіонів України. Використовувані при статистичній обробці 

цінові значення відповідають ринковим умовам продажу КТЗ, в тому числі не обмеженими 

вимушеними умовами відчуження або реалізацією в терміни менші, ніж склалися при 

відчуженні КТЗ. Транспортні засоби, цінові значення яких були використані при отриманні 

середньоринкових значень були технічно справними, підготовленими до продажу, їх стан в 

цілому відповідав терміну експлуатації». 

Таким чином, дані, які наведені в БА, цілком відповідають поняттю «ринкова 

вартість». У виправлених Звітах про оцінку КТЗ оцінювач дослухався рекомендацій НБУ 

та визначив вартість КТЗ за даними вільного ринку. Практично для кожного активу 

обиралися пропозиції, які відповідають середній ціновій категорії з наявних для даного 

активу пропозицій. Потрібно зазначити, що отримана з ринку вхідна цінова інформація є 

наближеною до даних, що опубліковані в БА. Зрозуміло, що дані з верхнього цінового 

діапазону перевищують дані, що опубліковані в БА. 

Очевидно, що у випадку, коли на ринку відсутні пропозиції конкретних КТЗ, оцінювач 

використовує статистично усереднені цінові дані КТЗ, що опубліковані в БА. Отже говорити 

про те, що використання даних з БА є помилковим, є не зовсім коректно. Найбільш 

коректним було би підбирати дані з регіону, де перебуває об’єкт оцінки. Особливо це 
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відчутно в регіонах, які перебувають в близькості до лінії фронту. Хоча навіть і там 

зустрічаються оголошення, цінові пропозиції яких перебувають на рівні, наприклад, 

західних регіонів країни. Тим не менш, для КТЗ, що становлять об’єкт оцінки, регіональних 

даних станом на дату оцінки виявилося замало. А при відсутності даних з вільного ринку, 

БА може виявитися єдиним джерелом, яке використає оцінювач. 

“<…> попри насиченість ринку пропозиціями з продажу подібних КТЗ (саме рефрижераторів), 
замість прямого порівняння з подібними об’єктами оцінювач використав самостійно обрахований 
мультиплікатор, який мав би враховувати різницю в ціні між звичайними фургонами та 
рефрижераторами. Застосування цього мультиплікатора також штучно завищує вартість 
оцінюваних КТЗ.” 

В Звіті про оцінку КТЗ ,в кількості 53 одиниць, оцінювач наводить наступне 

пояснення: 

 “<…> ≈ 49% всіх транспортних засобів, які становлять об’єкт оцінки, є 

рефрижератори. Окремі моделі ідентичних та подібних рефрижераторів представлені на 

вільному ринку. Але їх кількість є обмежена, а розкид вартостей пропозицій – 

надзвичайно великий. В Бюлетні автотоварознавця рефрижератори взагалі відсутні (є 

окремі пропозиції старих напівпричепів).” 

Ця ситуація стосується автомобілів. На відміну від них, напівпричепи-рефрижератори 

досить активно представлені на вільному ринку. У виправленій версії Звітів, для 

напівпричепів-рефрижераторів при розрахунку базової середньої ринкової вартості, за 

об’єкти порівняння обиралися пропозиції аналогічних КТЗ з типом кузова – фургон. 

Очевидно, що отримана для напівпричепів-рефрижераторів базова середня ринкова вартість 

потребує коригування на наявність спеціального холодильного обладнання. 

Для розрахунку коефіцієнта, що враховує в фургоні автомобіля наявність спеціального 

холодильного обладнання, з вільного ринку обиралися автомобілі-рефрижератори та їх 

аналоги-фургони. Основна увага приділялася автомобілям, марки яких представлені 

автомобілями об’єкта оцінки. Далі, з використанням моделі тренду був визначений 

усереднений коефіцієнт, який відображає співвідношення вартості напівпричепа-фургона і 

вартості напівпричепа-рефрижератора. Очевидно, що при аналогічній комплектації 

напівпричепа-фургона і напівпричепа-рефрижератора, вартість останнього буде вищою за 

рахунок змонтованого спеціального холодильного обладнання. 

Отримані з використанням коефіцієнту коригування вартості напівпричепів-

рефрижераторів, для підтвердження коректності розрахунку перевірялися на відповідність 

ринковим пропозиціям. 

Наприклад, для моделі MERSEDES-BENZ Sprinter, 2011 року випуску, розкид 

вартостей напівпричепів-рефрижераторів становить 8700-23700 $ США. А вартість 

напівпричепа, який є складовою об’єкта оцінки, що отримана з використанням коефіцієнту 

коригування, становить заокруглено 16200 $ США. 

 Як бачимо, розрахована вартість напівпричепа-рефрижератора об’єкта оцінки 

попадає в діапазон ринкових вартостей пропозицій аналогічних автомобілів. Проте, наявна 

для даного активу така кількість обʼєктів порівняння (5 одиниць) є скоріш винятком. В 

переважній більшості обʼєкти порівняння напівпричепів-рефрижераторів представлені 1-2 

оголошеннями, а то і взагалі відсутні. Тим не менш, отримані з використанням коефіцієнта 

коригування вартості напівпричепів-рефрижераторів об’єкта оцінки завжди перебувають 

близько до вартостей наявних оголошень обʼєктів порівняння. 

“Оцінювачем не врахований той факт, що об’єктом оцінки є великий парк однорідних 

об’єктів одного власника, аналогічних за призначенням і типом. Оцінка всього парку 

техніки проводилася таким же чином, як і для поодинокого транспортного засобу. Це є 
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методологічно неправильним і прямо порушує стандарти оцінки, в основі яких лежить 

концепція подібного майна (майна з аналогічною інвестиційною привабливістю). У разі 

настання дефолту реалізація такої кількості спецтехніки й автотранспорту має 

відбуватись одночасно. З огляду на обмежену ємність ринку комерційного транспорту, 

одномоментний продаж усього парку є неможливим без застосування відчутного 

гуртового дисконту, а сам процес продажу буде суттєво розтягнутим у часі. З огляду на 

викладене, рекомендуємо Банку при верифікації великої кількості однорідних транспортних 

засобів застосовувати елементи дохідного підходу, моделюючи період поетапної реалізації 

всієї сукупності КТЗ з урахуванням реальної спроможності ринку до поглинання, 

розраховувати пов'язані з цим операційні витрати (утримання, охорона, стоянка парку) та 

дисконтувати майбутні грошові потоки.” 

При передачі майна в заставу, Замовником оцінки виступає ані комерційний банк, ані 

НБУ, а саме Власник майна, який ставить перед оцінювачем чітке завдання. 

Відповідно до чинного законодавства, для оцінки майна з метою його подальшої 

застави, видом вартості є ринкова вартість. Те, про що говориться в зауваженні, є 

пруденційна вартість. Навіть при оцінці набагато більшого парку КТЗ під час ліквідаційної 

процедури підприємства, в оцінювача ніхто не вимагає враховувати якісь дисконти або, тим 

більше, використовувати дохідний підхід. Для того, щоб стверджувати, що процес реалізації 

подібного майна «буде суттєво розтягнутим у часі», треба чітко розуміти та знати ємність 

ринку подібного майна. Без проведення ґрунтовних досліджень ринку таке твердження є 

голослівним. Тим більше, що навіть при настанні ліквідаційної процедури або реалізації 

майна через виконавчу службу, ніхто не вимагатиме «одномоментного продаж усього 

парку», коли для пришвидчення можлива реалізація по частинах. 

Безумовно, НБУ має право і навіть зобов’язаний надавати рекомендації комерційним 

банкам щодо подальшого визначення розміру майбутнього кредиту. Але заявляти про те, що 

оцінка виконана «методологічно неправильно і прямо порушує стандарти оцінки» є 

безпідставним. 

Отже, можна підсумувати, що з урахуванням пояснення, наведеного вище, оцінювач не 

порушував методологію та стандарти оцінки. 

  Коментарі до зауважень на Звіт про оцінку енергетичного обладнання 

“В якості результуючого підходу для визначення вартості майна СОД прийнята 

вартість, визначена в рамках витратного підходу на базі залишкової вартості відтворення 

(ЗВВ), яка відносяться до неринкових видів вартості. Враховуючи, що за результатами 

аналізу, проведеного УОМ, на ринку подібного майна, в достатній кількості виявлені 

пропозиції, які можуть розглядатися як об’єкти порівняння для оцінюваного майна, при 

визначені вартості доцільно надавати перевагу саме порівняльному підходу”. 

В Європейському стандарті EVS-PME 3 “Підходи та методи оцінки” Європейських 

правилах оцінки устаткування, машин та обладнання EVS-PME 2022 зазначається наступне: 

“7.1 Витратний підхід забезпечує уявлення про вартість на основі економічного 

принципу, що покупець заплатить за PME не більше, ніж вартість отримання PME рівної 

корисності, чи то шляхом купівлі, чи створення. Часто необхідно робити поправку на 

застарілість PME порівняно з сучасним еквівалентом. 

7.2. Витратний підхід зазвичай застосовується для: 

 Спеціалізовані PME або спеціальні засоби 

 Оцінка вартості заміщення (відтворення) PME, які дуже рідко, якщо взагалі, 

продаються або здаються в оренду на ринку 
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 PME без активного ринку або унікальні, що виключає можливість ринкового 

підходу 

 PME, які безпосередньо не генерують дохід, що виключає можливість 

дохідного підходу 

 Оцінка вартості частково завершеної установки устаткування. <…> 

7.5. Кроки витратного підходу: 

7.5.1. Першим кроком витратного підходу є визначення поточної, як нової, вартості 

відтворення або заміщення досліджуваного PME шляхом посилання на нижчу з двох 

вартостей: відтворення або заміщення. 

7.5.2. Другим кроком є коригування поточної вартості як нового, щоб відобразити 

вплив на вартість фізичного зносу, функціонального та економічного старіння. 

7.5.3. Останнім кроком є оцінка залишкової вартості, тобто вартості PME, якщо вона є, 

наприкінці строку його корисного використання. 

7.6. Результат цих трьох операцій дасть уявлення про ринкову вартість.” 

Отже бачимо, що як мінімум дві з п’яти ознак робить доцільним застосування 

витратного підходу. А п. 7.6 EVS-PME 3 чітко вказує, що у разі дотримання алгоритму, 

викладеному в п. 7.5 EVS-PME 3, результатом буде ринкова вартість. Це також 

підтверджується МСО 102 § А10.05: “<…> Для визначення ринкової вартості з 

використанням витратного підходу слід визначити витрати на актив еквівалентної 

корисності та відповідні коригування на фізичну, функціональну та економічну застарілість 

на основі аналізу ринково обґрунтованих витрат та знецінення.” 

Щодо «достатньої кількості виявлених пропозицій», то: 

- для Електрогенераторної установки Leroy Somer LSA50.1 вдалося знайти 4 подібні 

об’єкти із значно меншою номінальною потужністю та розкидом вартостей пропозицій 28,6-

41,3 тис. USD (наводяться в додатках до Звіту); 

- для Системи безперебійного електроживлення Merlin Gerin Galaxy PW пропозиції на 

вільному ринку відсутні взагалі. 

Таким чином, застосування витратного підходу в даному випадку є цілком 

виправданим. 

“Для розрахунку вартості заміщення СОД прийнята митна вартість товару, яка не 

відповідає ціні, зазначеній в Договорі поставки №-1609/2024”. 

Відповідно до розділу III Митного кодексу України, митна вартість є не просто ціною з 

інвойсу, а комплексним розрахунковим показником, від якого залежить уся сума митних 

платежів. Як приклад, можна привести таку ситуацію: компанія отримала інвойс від 

постачальника на 100 000 EUR, підготувала документи і вийшла на оформлення. Митниця 

зупиняє декларацію і надсилає рішення про коригування: фрахт не включено до вартості, а 

ринкова вартість аналогічного товару у їхніх базах вища. 

 Митна вартість – це числовий показник, який декларант заявляє у декларації та 

підтверджує відповідними документами. За основу береться контрактна ціна товару, але до 

неї додають ряд додаткових витрат: фрахт, страхування, комісії та інші елементи, 

передбачені митним законодавством. Саме тому митна вартість товару майже завжди 

відрізняється від суми в інвойсі. 

 Коригування митної вартості це офіційне рішення митного органу про зміну 

заявленої декларантом вартості у бік збільшення. Порядок прийняття такого рішення 

регулює стаття 55 Митного кодексу України. Одна з основних підстав, це невідповідність 

заявленої ціни ціновому рівню в базах митниці. У митних органів є власні бази цін на різні 
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категорії товарів. Якщо заявлена вартість суттєво нижча за середньоринкову за 

аналогічними товарами, митниця вважає це ознакою заниження. 

 При проведенні оцінки імпортного обладнання, оцінювачі досить часто 

використовують митну вартість, як базу для розрахунку. Це усталена оціночна практика. Як 

зазначено вище, дана вартість містить всі обов’язкові платежі, які має сплатити імпортер 

при ввезенні товару на митну територію України. Тобто, імпортер фактично формує 

ринкову вартість товару на місцевому ринку. Треба звернути увагу, що якщо митна вартість 

не відповідає ринковим показникам, митниця його ніяким чином не задекларує. В митних 

органах є свої бази, які перевіряють митну вартість задекларованого товару на відповідність 

ринку. Отже, якщо товар пройшов митне декларування, значить його вартість відповідає 

середньоринковим показникам. 

 В підтвердження цієї тези хочу зазначити, що митна вартість Leroy Somer LSA50.1, 

яка становить 32,4 тис. EUR, перебуває в діапазоні наведених вартостей подібних об’єктів, 

що вдалося знайти на вільному ринку. Оскільки обладнання на момент ввезення на митну 

територію відновлено до стану “як нове”, оцінювач використав митну вартість як базу для 

подальшого розрахунку вартості заміщення. Чому митна вартість з ВМД «не відповідає 

ціні, зазначеній в Договорі поставки №-1609/2024» – це явно питання не до оцінювача. 

Наскільки я розумію з цього договору, транзакція відбулася по звичайній вартості, що не є 

порушенням законодавства. А оскільки в ДПА до сторін договору питань не виникло, 

можна зробити висновок, що всі податки були сплачені. 

Хочу зазначити, що для визначення ринкової вартості даного обладнання оцінювач 

використав саме митну вартість, а не вартість, яка зазначена в Договорі поставки №1-

1609/2024 і яка суттєво перевищує митну вартість. 

“Нормативний строк життя для об’єкта оцінки необґрунтований, не відповідає 

нормативним термінам служби. Наприклад, для електрогенераторної установки 

економічний строк експлуатації активу визначений оцінювачем на рівні 20 років. В той же 

час, Методикою визначення шкоди та обсягу збитків, затвердженої наказом 

Міністерства економіки України та Фонду державного майна України №3904/1223 від 18 

жовтня 2022 для подібного обладнання встановлений термін 16,1 років”. 

В п. 1 “Методики визначення шкоди та обсягу збитків…” зазначається наступне: “Ця 

Методика застосовується під час оцінки (визначення розміру) реальних збитків, завданих 

підприємствам, установам та організаціям, іншим суб’єктам господарювання всіх форм 

власності внаслідок втрати, руйнування або пошкодження їх майна у зв’язку зі збройною 

агресією рф <…>”. Безумовно, всі додатки до Методики створювалися таким чином, щоб 

оцінювачі могли ними користуватися для різних цілей, а також в подальшому, коли сама 

Методика буде вже не актуальна. 

 Я, як один з авторів «Методики визначення шкоди та обсягу збитків…», писав розділ, 

пов’язаний з оцінкою збитків рухомого майна. За основу Класифікатора рухомого майна 

була використана Постанова Ради Міністрів СРСР від 22.10.1990 р. № 1072 “О единых 

нормах амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов 

народного хозяйства СССР”. Цей факт відомий оціночній спільноті і на семінарах ми 

пояснювали, чому саме ці норми амортвідрахування були визначені за основу. Доречи, в 

примітках до Класифікатора зазначається, що «У разі відсутності відповідної інформації в 

цьому класифікаторі, строк фізичного життя рухомого майна (машин та обладнання) може 

визначатись згідно з технічними паспортами та іншою технічною документацію на 

відповідний актив, що є в наявності». 

Але чому в зауваженнях до Звіту наводиться саме «Методика визначення шкоди та 

обсягу збитків…», а не, наприклад, «Методика оцінки активів суб’єктів природних 

монополій, суб’єктів господарювання на суміжних ринках у сфері комбінованого 
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виробництва електричної та теплової енергії»? В Додатку 10 цієї Методики, для силового та 

електротехнічного обладнання нормативний строк експлуатації активу визначений в 25 

років. 

В будь-якому підручнику з оцінки обладнання ви можете знайти інформацію, що 

основним джерелом, яке визначає технічні характеристики обладнання, є його технічна 

документація. Саме нею користувався оцінювач, коли визначав економічний (нормативний) 

строк експлуатації обладнання. Для електрогенераторної установки, яка згадується в 

зауваженнях, в технічній документації зазначається наступне: “Альтернатори Leroy Somer 

LSA 50 (серія LSA 50.2) мають загальний розрахунковий ресурс служби до капітального 

ремонту понад 20 000-40 000 мотогодин або 20-25 років експлуатації, за умови дотримання 

правил технічного обслуговування. (Low Voltage Alternator – 4 poles. Instruction manual. 

https://www.leroy-somer.com/documentation_pdf/4099_en.pdf)”. Як бачимо, з наведеного 

діапазону строків експлуатації, оцінювач використав нижнє значення, що зменшило 

отриманий кінцевий результат.  

Ще декілька слів про єдиний Звіт, який умовно влаштував НБУ. Об’єктом оцінки в 

цьому Звіті виступає квартира. І ось яке зауваження наводиться в листі НБУ: 

“Оскільки мета оцінки – передача у заставу Об’єкта оцінки, а згідно п. 34 НСО 1 

об’єкт оцінки у разі його застави оцінюється за ринковою вартістю без включення до неї 

суми податку на додану вартість, питання включення/не включення ПДВ до ринкової 

вартості є ключовим. Об’єкт оцінки – квартира (об’єкт житлової нерухомості) на 

вторинному ринку. При визначенні вартості Об’єкту оцінки оцінювачем було проведене 

коригування об’єктів порівняння на величину ПДВ. Оцінювач мотивував це тим, що 

власником об’єкту оцінки є юридична особа, яка являється платником ПДВ. Проведене 

корегування на розмір ПДВ є помилковим, оскільки не відповідає вимогам ст.197.1.14 

Податкового кодексу України – операції з постачання житла (об’єктів житлової 

нерухомості), неподільного житлового об’єкта незавершеного будівництва/майбутнього 

об’єкта житлової нерухомості, крім першого постачання таких об’єктів, звільняються від 

оподаткування.” 

Для багатьох оцінювачів ПДВ досі викликає багато запитань. В даному випадку, 

об’єктом оцінки є квартира, власником якої є юридична особа – платник ПДВ. НБУ вважає, 

що оцінювач зробив помилку, скоригувавши об’єкти порівняння на величину ПДВ, 

посилаючись на ст. 197.1.14 ПКУ. Але не все так однозначно, як стверджує НБУ. При оцінці 

квартири, власником якої є юридична особа – платник ПДВ, оцінювач має в бухгалтерії 

Замовника з’ясувати бухгалтерський та податковий статус об’єкта оцінки. 

В даному конкретному випадку квартира була придбана підприємством із включенням 

суми ПДВ до складу податкового кредиту. З моменту придбання, об’єкт оцінки 

обліковувався на субрахунку 1521 «Придбання (виготовлення) об’єктів капітального 

будівництва» як капітальні інвестиції підприємства. Оскільки об’єкт не був введений в 

експлуатацію та не використовувалися у господарській діяльності, його продаж є операцією 

з вибуття (реалізації) капітальних інвестицій. Згідно з п.п. “а” п. 185.1 ст. 185 ПКУ, об’єктом 

оподаткування ПДВ є операції платників податку з постачання товарів (у тому числі 

необоротних активів та капітальних інвестицій), місце постачання яких розташоване на 

митній території України. 

Оскільки актив реалізовується безпосередньо з балансового субрахунку 1521 і за ним 

раніше було сформовано податковий кредит, підприємство здійснює продаж за загальною 

процедурою оподаткування із застосуванням ставки 20%. Це повністю відповідає вимогам 

статей 185 та 188 ПКУ щодо визначення бази оподаткування виходячи з договірної вартості 

матеріальних активів. Нарахування ПДВ у розмірі 20% та реєстрація звичайної податкової 

накладної у Єдиному реєстрі податкових накладних (ЄРПН) забезпечує повну прозорість 
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операції для контролюючих органів. Такий порядок розрахунків унеможливлює ризики 

звинувачень підприємства у заниженні податкових зобов’язань або неправомірному 

застосуванні пільг, що повністю захищає компанію від фінансових санкцій. 

В підтвердження наведеного, мій Замовник після консультацій з ДПА реалізував 

декілька об’єктів житлової нерухомості, нарахувавши на них ПДВ та сплативши всі 

необхідні податки. Ніяких нарікань зі сторони податкової до нього не виникло. Я можу 

зрозуміти, коли оцінювач, який не має економічної або бухгалтерської освіти, не до кінця 

розібрався в ситуації з ПДВ. Зрештою, завжди можна проконсультуватися в колег або 

розібратися в ситуації самостійно: індивідуальна податкова консультація зараз не проблема. 

Але коли працівники НБУ, не знаючи бухгалтерський та податковий статус об’єкта оцінки, 

починають стверджувати про помилки оцінювача, це може викликати питання щодо їх 

фахового рівня. 

 На останок, як висновок, я би хотів знову повернутися до доповіді на Львівській 

конференції банківського працівника і навести ще одну тезу з презентації цієї доповіді: 

“Проблематика близького майбутнього. ЗУ про оцінку – велика «сіра зона». 

Ймовірно, банкам доведеться зменшити обсяги внутрішньої оцінки, принаймні на певний 

час. Зона ризиків: чи матимуть СОД кадровий потенціал для освоєння збільшення долі 

ринку». 

Безумовно, в СОД знайдеться кадровий потенціал «для освоєння збільшення долі 

ринку». Але чи захочуть СОД взагалі зв’язуватися з комерційними банками із 

сьогоднішньою позицією НБУ щодо оціночної діяльності та професії оцінювача? Чи 

захочуть оцінювачі стати учасниками процесу, коли НБУ їх руками старається зменшити 

кредитні портфелі комерційних банків? Чи захочуть оцінювачі на догоду НБУ зменшувати 

отриману в результаті розрахунку ринкову вартість на «відхилення», яке їм вкаже НБУ? 

 Питань багато. Зрештою, кожен сам вирішує як себе поводити в подібній ситуації. 
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ПРАКТИЧНІ АСПЕКТИ  ФОРМУВАННЯ  ВАРТОСТІ  ПОСЛУГ  З  ОЦІНКИ 

МАЙНА ТА МАЙНОВИХ ПРАВ 

 

Коцюба Андрій, 

директор, оцінювач ПП «Персей», м. Кривий Ріг 

 

У статті зроблено аналіз міжнародних показників вартості послуг оцінювача, 

ціноутворення та співвідношення вартості послуг до середньої заробітної плати, в 

порівнянні з такими ж показниками в Україні, проаналізовано данні актів виконаних робіт 

дійсних судових справ, та рекомендовані посилання для автомобільних комісарів 

методичної ради Союзу експертів України, проведено аналіз ціноутворення вартості 

оціночних послуг судових експертів та автомобільних комісарів в Україні, визначено 

оптимальний підхід для алгоритму складання калькуляції витрат та впливу факторів на 

розрахунок вартості послуг оцінювача. 

Вступ 

Оцінка майна та майнових прав на об’єкти нерухомості є важливою передумовою 

функціонування та розвитку цивілізованих ринкових відносин. Визначення вартості послуг 

оцінювача в Україні є багатофакторним процесом. Базова вартість розраховується на основі 

трудовитрат, складності об'єкта, цілей оцінки (оподаткування, застава, суд, оренда) та 

кількості застосовуваних методологічних підходів (витратний, дохідний, порівняльний) 

відповідно до стандартів.  

Метою даної роботи є визначення факторів впливу на розрахунок вартості послуг 

Оцінювача в Україні та порівняльного аналізу аналогічної діяльності в країнах Європи у 

співвідношенні до таких показників, як середній заробіток в країні. 

1. Огляд міжнародних показників вартості послуг оцінювача, ціноутворення та 

співвідношення вартості послуг до середньої заробітної плати 

У Європі вартість послуг оцінювачів не має фіксованих державних тарифів і 

регулюється ринком. Ціна формується на основі домовленості між замовником і фахівцем, а 

фінальна сума залежить від базових витрат робочого часу, складності об'єкта, його ринкової 

вартості та обсягу необхідної документації.  

1. Основні моделі ціноутворення 

 Погодинна ставка (Time-based fee): Поширена практика для складних об'єктів 

(комерційна нерухомість, бізнес, інтелектуальна власність). Оцінювач фіксує вартість однієї 

години роботи (наприклад, у Німеччині чи Австрії) та додає адміністративні й транспортні 

витрати. 

 Прогресивна шкала (Value-based/Scale fee): Вартість оцінки прив'язана до відсотка 

від загальної вартості самого об'єкта. Чим дорожча нерухомість, тим вища вартість послуг 

оцінювача через вищу відповідальність. 

 Фіксований тариф (Flat fee): Стандартний підхід для житлової нерухомості 

(квартири, невеликі будинки). Ціна є фіксованою, але варіюється залежно від регіону та 

квадратних метрів.  

2. Критерії, що впливають на кінцеву ціну 

 Тип майна: Оцінка стандартної квартири коштує дешевше, ніж комерційної 

нерухомості (офіси, склади), промислових об'єктів чи земельних ділянок. 

 Складність та мета: Оцінка для іпотечного кредиту (bank valuation) простіша і 

дешевша, тоді як повний звіт за стандартами "Червоної книги" (Red Book) для суду, 

податкової чи спадщини коштує дорожче. 
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 Розташування: Вартість вища у великих фінансових центрах чи регіонах із високим 

рівнем цін (наприклад, Лондон або Париж) порівняно з периферією. 

 Терміновість: Якщо звіт потрібен у день замовлення або протягом 24 годин, діє 

надбавка за терміновість. 

Для розуміння ідентичності порівняння, усі приклади вартості послуг Оцінювача 

будуть проведені у межах оцінки одного типу нерухомості – оцінка квартири. 

Показники формування вартості послуг з оцінки квартир у де яких європейських 

країнах: 

Вартість послуг оцінювача нерухомості (operat szacunkowy) у Польщі залежить від 

типу об'єкта, його площі, розташування та цілей оцінки. Середня вартість оцінки квартири 

коливалася від 400 до 850 злотих, а оцінка будинку обходилася в 1000 і більше злотих. У 

Польщі середня заробітна плата у 2026 році складає близько 8 900–9 000 злотих (приблизно 

2 100–2 200 USD) на місяць до сплати податків (брутто). У Польщі станом на 2025–2026 

роки налічується близько 9 000 сертифікованих оцінювачів нерухомості. Населення Польщі 

станом на 2026 рік становить приблизно до 37,9 мільйона людей. 

Вартість послуг оцінювача нерухомості в Італії, так само залежить від типу об'єкта, 

його площі, географічного розташування та цілей оцінки та  юридичного статусу звіту. 

Середня вартість оцінки квартири коливалася від 300 до 1 000 євро. Середній показник 

заробітної плати у 2026 році перебуває в діапазоні від 2350 до 2650 євро до вирахування 

податків. В Італії кількість офіційних компаній та незалежних сертифікованих фахівців, які 

спеціалізуються виключно на оцінці нерухомості (Estate Appraisers), становить близько 2 

684 суб'єктів. Населення Італії становить приблизно 58,9 мільйона осіб. 

Вартість послуг оцінювача нерухомості  у Франції формується на основі витраченого 

часу, складності завдання та додаткових супутніх факторів, та оскільки професійний кодекс 

забороняє оцінювачам брати комісію у відсотках від ціни майна задля збереження 

об'єктивності, середня вартість оцінка квартири сертифікованим експертом коливалася від 

250 до 1 000 євро. Середній показник заробітної плати у 2026 році перебуває в діапазоні 

від 3000–3100 євро. У Франції офіційна назва професії оцінювача нерухомості — expert 

immobilier (або expert évaluateur immobilier). Оскільки ця професія в країні не має єдиного 

жорсткого державного регулювання, точна загальна кількість сертифікованих спеціалістів 

варіюється залежно від професійної асоціації, проте загалом у цій сфері працює кілька 

тисяч кваліфікованих експертів.   CEIF-FNAIM (Палата експертів з нерухомості Франції) — 

найстаріша та головна національна організація, що налічує понад 650–700 сертифікованих 

членів. Експерти CFEI® (Французький центр експертизи нерухомості) — велика спільнота, 

яка підготувала та об'єднує понад 2 000 фахівців-практиків з оцінки житлової та 

комерційної нерухомості.  Населення Франції становить приблизно 66,7–68,8 мільйона осіб. 

Вартість послуг оцінювача нерухомості у Німеччині (Immobiliengutachter), не 

регулюється державою — експерти мають право самостійно встановлювати свої тарифи. 

Проте підсумковий рахунок завжди чітко обґрунтований і залежить від кількох ключових 

факторів та так само залежить від типу об'єкта та розташування. Середня вартість оцінки 

квартири коливалася від 550 — 700 євро. Середній показник заробітної плати у 2026 році 

близько 4 700 євро на місяць. У Німеччині кількість оцінювачів нерухомості залежить від 

рівня їхньої кваліфікації та сертифікації, оскільки поняття «оцінювач» (Immobiliengutachter) 

законодавчо не захищене, але загальна кількість активних сертифікованих та офіційно 

визнаних експертів становить від 1 500 до 3 000 осіб у вищих категоріях, тоді як ринок усіх 

незалежних оцінювачів оцінюють у кілька тисяч спеціалістів. Населення у Німеччині 

становить приблизно 84 мільйонів осіб. 
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Формування вартості послуг оцінювача нерухомості в Англії, мають де які 

особливості. Більшість компаній прив'язують тариф до очікуваної вартості нерухомості, та 

залежить від кількох ключових факторів - типу об'єкта та розташування. Середня вартість 

оцінки квартири коливалася від  £350 до £1500. Середня зарплатня в Англії за місяць 2940 

фунтів на місяць. За офіційними статистичними даними на перший квартал 2026 року, у 

Великій Британії працює близько 67 300 сертифікованих оцінювачів та інспекторів з 

нерухомості (Chartered Surveyors). Переважна більшість із них (понад 80%) зосереджена 

безпосередньо в Англії. Населення Англії становить приблизно 58,8 мільйонів осіб. 

Вартість послуг оцінювача нерухомості в Естонії, (експертної оцінки — 

eksperthinnang) не є фіксованою і залежить від типу об'єкта, його розташування, стану 

документації та терміновості замовлення. Середня вартість оцінки квартири коливалася від 

290 до 380  євро. Середній показник заробітної плати у 2026 році близько 2155 - 2170 євро 

на місяць. В Естонії налічується 299 сертифікованих оцінювачів нерухомості з чинною 

державною кваліфікацією. Головна профільна організація країни — Естонська асоціація 

оцінювачів нерухомості (Eesti Kinnisvara Hindajate Ühing або EKHÜ) — об'єднує 214 членів 

та 20 кандидатів у члени асоціації. Населення Естонії становить 1 360 745 осіб. 

Вартість послуг оцінювача нерухомості в Іспанії, формується на основі офіційно 

затверджених тарифів акредитованих компаній. Фінальна сума залежить від кількох 

ключових факторів, передбачених іспанським законодавством (наприклад, наказом 

ECO/805/2003):Тип об'єкта нерухомості: Площа та вартість - Чим більша житлова площа 

об'єкта та вища його приблизна ринкова вартість, тим дорожче коштуватиме,  Мета оцінки -  

Комплексність документації: Складність перевірки правовстановлюючих документів, 

виписок з Реєстру власності (Registro de la Propiedad) та архітектурних планів, 

Місцезнаходження об'єкта - Вартість може варіюватися залежно від регіону, а у віддалених 

районах оцінки квартири коливалася від 250 до 450 євро. Середній показник заробітної 

плати у 2026 році близько 2300 - 2500 євро на місяць. В Іспанії немає єдиної фіксованої 

кількості окремих оцінювачів, оскільки офіційний ринок оцінки нерухомості (особливо для 

іпотечного кредитування) суворо регулюється через спеціальні компанії — товариства з 

оцінки (Sociedades de Tasación). Офіційні компанії (Sociedades de Tasación): Банк Іспанії 

(Banco de España) офіційно сертифікував та контролює 32 акредитовані компанії з оцінки 

кількість технічних фахівців: Хоча точна загальна кількість ліцензованих оцінювачів по 

всій країні динамічно змінюється, мова йде про тисячі професіоналів. Кожна велика 

компанія координує власну мережу експертів. Наприклад, лише одна компанія Gesvalt 

залучає понад 800 польових техніків, а компанія Tecnitasa має команду з понад 400 

фахівців. Населення Іспанії становить понад 49 мільйонів осіб. 

Вартість послуг оцінювача нерухомості у Румунії, залежить від типу об'єкта, його 

площі, розташування та цілей оцінки. Середня вартість оцінки квартири коливалася від 100 

до 300 євро. Середній показник заробітної плати у 2026 році приблизно $1800 (або близько 

€1650) на місяць. У Румунії налічується близько 4 000 сертифікованих оцінювачів 

(фізичних осіб) та понад 550 офіційно зареєстрованих оціночних компаній (юридичних 

осіб. Населення Румунії становить приблизно 18,8 мільйонів осіб. 

Середня заробітна плата в Україні зараз становить близько 29 000 – 30 000 грн. 

Показники варіюються залежно від джерела: за даними кадрових порталів медіана досягає 

26 800 – 30 000 грн., а розрахунки Міністерства фінансів (що спираються на офіційну 

статистику) фіксують середній рівень у 27 900 грн. Вартість послуг оцінювача за квартиру в 

Україні становить у діапазоні 800–2500 грн.  

В Україні також запроваджена практика судових експертів. Вартість однієї 

експертогодини у період з 2020 по 2026 роки становить, з урахуванням індексу споживчих 
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цін, наведено в Таб.1 (для зручності, всі показники будуть виражені в дол. США за курсом 

НБУ у відповідний період). 

Таблиця 1 

Зміна вартості однієї експертогодини в Експертній службі Міністерства внутрішніх 

справ України у період 2020 – 2026 роки 

 

№ Рік 

Вартість однієї експертогодини в 

Експертній службі Міністерства 

внутрішніх справ України, грн. 

Вартість $/година, з урахуванням 

курсу долара США у відповідний 

період 

1 2020 157,00-163,44 5,76 

2 2021 171,61 6,04 

3 2022 188,77 6,74 

4 2023 238,98 6,54 

5 2024 397,95 9,71 

6 2025 445,70 10,68 

7 2026 458,01 10,58 
 

Джерело:  

https://expertize-journal.org.ua/normativnie-documenti/6487-min-yust-ustanoviv-vartist-odnieji-ekspertogodini-u-

2022-rotsi,  

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0457-24#Text,               

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0408-25#Text,  

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0188-26#Text 

 

 

 
 

Рис. 1. Діаграма зростання вартості  експертогодини судових експертів в Україні у 

період 2020 – 2026 рік в $ 
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https://expertize-journal.org.ua/normativnie-documenti/6487-min-yust-ustanoviv-vartist-odnieji-ekspertogodini-u-2022-rotsi
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https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0188-26#Text
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Таблиця 2 

Середньо статистичні данні середньої заробітної плати в країні, вартості послуг 

оцінювача з нерухомості (оцінка квартири) $, та  співвідношення вартості послуг 

оцінювач до середньої заробітної плати 

 

№ Країна Середня заробітна 

плата в країні 

(статистична) $ 

Вартість послуг 

оцінювача з 

нерухомості (оцінка 

квартири) $ 

Коеф 

співвідношення вартості 

послуг оцінювач до 

середньої заробітної плати 

1 Україна 

судовий 

експерт  

634 163,52 0,2579 

2 Україна 

незалежний 

оцінювач 

634 37 0,05836 

3 Польща 2450 171 0,06979 

4 Німеччина 5460 726 0,13297 

5 Естонія 2512 389 0,15494 

6 Іспанія 2805 350 0,12477 

7 Румунія 1800 232 0,12888 

8 Італія 2905 755 0,25989 

9 Франція 3543 726 0,20491 

10 Англія 3941 1441 0,36564 

 

 

 
 

Рис. 2 Діаграма співвідношення вартості послуг оцінювач до середньої 

заробітної плати відповідної країни 
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Рис. 3 Рівень коефіцієнта співвідношення вартості послуг оцінювач до середньої 

заробітної плати відповідної країни 

 

2. Діяльність оцінювачів, експертів, аварійних комісарів у сфері оцінки 

автомобільного транспорту 

 Діяльність оцінювачів, експертів, аварійних комісарів у сфері оцінки автомобільного 

транспорту регулюється  Законом України  «Про оцінку майна, майнових прав та 

професійну оціночну діяльність в Україні» та рекомендаціями методичної ради з питань 

авто товарознавства. У Бюлетені автотоварознавця, лютий 2019, представлена стаття про 

складання Калькуляції основних витрат необхідних для здійснення діяльності оцінювачів, 

експертів, аварійних комісарів. За своїми даними щодо середньої вартості 2019 року стаття 

вважається застарілою, але Автор вважає доцільним використовувати сам алгоритм 

побудови калькуляцї витрат, а саме: 

1. Витрати навчального сектору з розподілом на 1 місяць. 

2. Витрати, що пов’язані з орендою приміщення, використанням оргтехніки, то що, з 

розподілом витрат на 1 місяць. 

3. Інші витрати 
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Таблиця 3 

Калькуляції основних витрат необхідних для здійснення діяльності оцінювачів, 

експертів, аварійних комісарів, станом на 2019 рік 

 

Для того, щоб працювати в правовому полі аварійному комісару у 2019 році, при 8-

ми годинному робочому дні необхідно заробити у середньому 24000,00 грн. на місяць, до 

50% з яких піде на податки і витрати. Час, необхідний для проведення огляду КТЗ, 

розділяється на основний – час огляду КТЗ (4 години), та додатковий – час, необхідний для 

обробки документів, вивчення законодавства України та технології (4 години). 

Таблиця 4 

Калькуляція часу, необхідного для проведення огляду та складання калькуляції 

та звіту КТЗ з незначними пошкодженнями при ДТП (до 10 позицій), які не 

потребують огляду в умовах СТО на підйомнику, без часткового розбирання 

 
Загальний час, необхідний для складання звіту з оглядом КТЗ, 180 хвилин, 3 години. 
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Виходячи з вищевикладеного, кожен аварійний комісар, оцінювач або експерт, який 

надає послуги асистуючим компаніям або страховим компаніям, може зробити висновок, 

що мінімальна вартість послуг по проведенню та складанню Акту огляду КТЗ на теперішній 

час (2019 р.) складає 300 грн., а з складання звіту 900 грн., без вартості програмних 

продуктів та додаткового часу на пошук цін запчастин, які відсутні у програмних 

продуктах. Розрахунок вартісті одного кілометра пробігу тз при виїзді У зв’язку з 

постійною зміною вартості палива пропонуємо формулу для розрахунку вартості послуги 

виїзду на місце огляду чи події: С ср х К1 х К2, де: С ср – середня вартість 1 літру бензину 

А95, на дату виїзду, грн.; К1 = 0,1 – витрати палива на 1 км пробігу; К2 = 2 – амортизація 

ТЗ. Приклад: на січень 2019 року середня вартість бензину А-95 складає 30 грн. (за даними 

мережі Інтернет), таким чином, мінімальна ціна виїзду на 1 км пробігу складає 30 х 0,1 х 2 = 

6 грн.» 

Аналогічно Алгоритму Калькуляції основних витрат, необхідних для здійснення 

діяльності оцінювачів експертів, аварійних комісарів у сфері оцінок автомобільного 

транспорту, побудуємо Алгоритм Калькуляції основних витрат, необхідних для здійснення 

діяльності оцінювачів з оцінки нерухомого та іншого майна. 

Таблиця 5 

3. Алгоритм Калькуляції основних витрат, необхідних для здійснення діяльності 

оцінювачу з оцінки нерухомого майна (квартира) 

№ 

з/п 
Найменування робіт 

Час, хвилин 

(середній 

показник 

практикуючих 

оцінювачів) 

1 
Оформлення попередньої документації пов’язаної із заявкою на 

проведення робіт і договірних зобов’язань сторін  
15 

2 
Вивчення і заставлення наданої замовником повної документації об’єкту 

оцінки 
15 

3 Виїзд на об’єкт оцінки, огляд з фото фіксації  90 

3 
Збір та обробка необхідної додаткової інформації про об’єкт оцінки, а так 

само про аналоги об’єкта оцінки та обробка отриманої інформації  
90 

4 Розробка та складання звіту про оцінку  90 

5 
Оформлення заключної документації, пов’язаної зі звітом, а так само 

процедури оформлення актів прийому – передачі виконаних робіт 
60 

Разом 
360 хвилин, 

або 6 годин 

Враховуючи в місяць 22 робочих дні з  8-ми годинами, 176 робочих годин в місяць. 

Враховуючи можливість вироблення одного звіту у тривалість 6 годин, за 176 годин, 

оцінювач в змозі виробити  29 звітів у місяць.    

Розрахунок вартісті одного кілометра пробігу ТЗ для виїзду. У зв’язку з постійною 

зміною вартості палива пропонуємо формулу для розрахунку вартості послуги виїзду на 

місце огляду чи події: С ср х K1 х K2 , де: С ср – середня вартість 1 літру бензину А95 у 

1,70$.; К1 = 0.1 – витрати палива на 1 км пробігу – 0,1л – 0,17$ (10л/100км); К2 = 2 – 

амортизація ТЗ, таким чином, мінімальна ціна виїзду на 1 км пробігу складає 1,7 х 0,1 х 2 = 

0,34 $/км. У середньому поїздка може складатись 10-15 км, розрахуємо  середній показник у 

12,5 км Втр = 12,5 х 0,34 = 4,25 $. За 29 поїздок, витрати складають Втр = 29 х 4,25 = 123,25 

$ 
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Таблиця 6 

Розрахунок витрат у місяць, детальний 

№ 

з/п 
Найменування Термін використання 

Середня 

ціна, $ 

Середня ціна 

в місяць, $ 

1 
Курси навчання «Оцінка 

об’єктів нерухомості» 

Строк дії свідоцтва – 

безстрокове, але є зміни в 

законодавстві, у 

середньому  кожні 5 років 

86,4 1,44 

2 Підвищення кваліфікації Раз у 2 роки 68,2 2,84 

3 Участь в конференціях  12 за 2 роки 272,73 11,36 

4 

Оренда приміщення 15 м.кв. 

(оплата комунальних послуг 

входить у орендні платежі) 

Щомісяця 613,68 51,14 

5 Комп’ютер 5 років 227,27 3,79 

6 МФУ принтер 7 років 181,82 2,16 

7 Телефон – фотоапарат 5 років 272,73 4,55 

8 Послуги зв’язку, у т.ч. інтернет Щомісяця 81,84 6,82 

9 Обслуговування оргтехніки  Щомісяця 95,40 7,95 

10 Меблі 10 років 181,82 1,52 

11  Канцтовари Щомісяця 81,84 6,82 

          Разом, $ 100,39 

Таблиця 7  

           Розрахунок витрат у місяць стислому вигляді по групах, в $ 

№ 

з/п 
Найменування витрат, за місяць Вартість, $ 

1 Витрати на навчальний сектор 15,64 

2 Витрати на оренду приміщення, меблі, оргтехніку телефон 

та канцтовари 
84,75 

3 Транспортні витрати що пов’язані з виконанням оцінки 123,5 

Разом, $ 
223,64 $ або 7,71 $ за            

1 звіт з оцінки квартири 

 

 
 

Рис. 4  Діаграма витрат у складових частках 

Вартість, $ 

Витрати на навчальний 
сектор 

Витрати на оренду 
приміщення, меблі, 
оргтехніку телефон та 
канцтовари 

Транспортні витрати що 
пов’язані з виконанням 
оцінки 
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Середня заробітна плата (статистична) в Україні – 634 $, плюс податки 370,52 $, 

разом – 1004,52 $. Загальні витрати = З/плата (з податками) + Витрати на оцінку  = 1004,52 

+ 223,64 = 1228,16 $. Оцінювач повинен отримати за 29 звітів вироблених за місяць – 

1228,16 $.Таким чином, вартість 1 звіту для замовника становить: 

Взам = Загприб / Загкільк = 1228,16/29 = 42,35 $, або 1863 грн. За даними ШІ, 

вартість послуг Оцінювача з оцінки квартири в Україні коливається у межах 800 – 2500 грн. 

за звіт. 

Якщо Оцінювач погодиться зробити звіт з оцінки квартири за суму менше, чим 1863 

грн., то він погодиться на економію з заробітної плати, податків, транспортних витратах на 

огляд об’єкту оцінки, оренді приміщення, витрат в навчальному секторі. 

4. Фактори впливу на вартість послуг оцінювача в Україні 

Згідно з нормативною базою Фонду державного майна України, виділяють наступні 

класи та категорії:  

1. Нерухоме майно (нерухомість): земельні ділянки, будівлі, споруди, квартири, 

офіси, гаражі. 

2. Рухоме майно: транспортні засоби, машини, обладнання, меблі, інвентар та інші 

матеріальні об'єкти. 

3. Цілісні майнові комплекси (ЦМК): підприємства або їх відокремлені структурні 

підрозділи (сукупність активів для ведення господарської діяльності). 

4. Майнові права: права на нерухомість (наприклад, майнові права на квартиру в 

новобудові), права вимоги, паї тощо. 

5. Нематеріальні активи: об'єкти інтелектуальної власності (авторські права, 

патенти, торговельні марки, гудвіл).  

Кожен звіт з оцінки майна має індивідуальний характер, можливе коригування 

вартості послуг Оцінювача. 

Таблиця 8 

Можливі коригування щодо стандартної оцінки, типи коригувань 

 

№ 

з/п 
Найменування 

Коригування 

на вид 

власності 

(приватне, 

комунальне, 

державне) 

Коригування на 

тип оцінки (для 

оподаткування, 

постановки на 

баланс, 

розподіл майна 

через суд) 

Коригування на 

обсяг робіт (на 

одиницю - різні 

за площею, 

різність 

поверховості, 

тіа інш., що 

впливає на 

відміність від 

типовості 

Коригування на 

терміновість 

(терміновість 

робіт, що 

пов’язана з 

відкладанням 

інших планових 

робіт, 

перепрацювання 

робочого дня, 

робочого тижня) 

1 
Нерухоме майно 

(нерухомість) 
1,0 – 1,2 1,0-1,2 1,05-1,2 1,05-1,2 

2 Рухоме майно 1,0 – 1,2 1,0-1,2 1,05-1,2 1,05-1,2 

3 
Цілісні майнові 

комплекси (ЦМК) 
1,0 – 2,0 1,0-1,5 1,05-2,0 1,05-1,5 

4 Майнові права 1,0 – 2,0 1,0-1,5 1,05-2,0 1,05-1,5 

5 
Нематеріальні 

активи 
1,0 – 1,2 1,0-1,2 1,05-1,2 1,05-1,2 
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Таблиця 9 

Можливі коригування, що до оцінки заподіяної шкоди, у т.ч. пошкодження від 

російської агресії, типи коригувань (приватне, комунальне, державне, - кожен 

окремий тип звіту, тому має окремий діапазон вартості, що відповідає вартості на 

ринку аналогічних робіт) 

 

№ 

з/п 
Найменування 

Коригування на 

обсяг робіт (на 

одиницю - різні за 

площею, різність 

поверховості, тіа 

інш., що впливає на 

відміність від 

типовості. 

Коригування на 

терміновість 

(терміновість робіт, 

що пов’язана з 

відкладанням 

інших планових 

робіт, 

перепрацювання 

робочого дня, 

робочого тижня) 

Коригування на 

рецензування звіту 

(оцінювачами 

ФДМУ, Експертною 

Радою 

саморегулюючих 

організацій, 

Оцінювачами що 

мають право на 

рецензування 

звітів) 

1 
Нерухоме майно 

(нерухомість) 
1,05-1,2 1,05-1,2 1,0 – 1,2 

2 Рухоме майно 1,05-1,2 1,05-1,2 1,0 – 1,2 

3 

Цілісні майнові 

комплекси 

(ЦМК) 

1,05-2,0 1,05-1,5 1,0 – 1,2 

4 Майнові права 1,05-2,0 1,05-1,5 1,0 – 1,2 

5 
Нематеріальні 

активи 
1,05-1,2 1,05-1,2 1,0 – 1,2 

 

5. Регулюючи аспекти вартості оціночних послуг в Україні Фондом Державного 

майна України 

1. ФОНД ДЕРЖАВНОГО МАЙНА УКРАЇНИ, НАКАЗ 28.04.2025 м. Київ № 627, 

Зареєстровано в Міністерстві юстиції України 05 червня 2025 р. за № 867/44273 Про 

затвердження Кодексу професійної етики оцінювача. 

п. 4. Основними принципами етичної поведінки оцінювача є: професійність і 

компетентність; незалежність; законність; чесність і порядність; відповідальність; 

обґрунтованість і об'єктивність; конфіденційність;  запобігання конфлікту інтересів; 

відкритість. 

п. 5  З метою забезпечення дотримання принципу чесності та порядності оцінювач у 

своїй професійній діяльності має утримуватися від будь-яких дій, що можуть ввести в 

оману щодо рівня його професійної підготовки, кваліфікації та компетентності, якими він 

не володіє (досвіду, обізнаності та знань та навичок у сфері оцінки майна та професійної 

оціночної діяльності, а також суміжних сферах). Неприпустимо використовувати 

необізнаність замовника у сфері оцінки майна та професійної оціночної діяльності з метою 

нав'язування йому обсягу робіт, який є найбільш прийнятним для оцінювача. 

2. ФОНД ДЕРЖАВНОГО МАЙНА УКРАЇНИ, НАКАЗ від 31.12.2015  № 2075 «Про 

затвердження Положення про конкурсний відбір суб’єктів оціночної діяльності» {Із 

змінами, внесеними згідно з Наказами Фонду державного майна 

№ 47 від 16.01.2018, № 227 від 11.02.2020, № 551 від 21.03.2023: 

 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0198-18#n2
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0225-20
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0684-23#n4
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Загальні положення (визначення категорії складнощі об’єктів оцінки) 

- об’єкти оцінки першого рівня складності - будівлі (у тому числі ті, що утворюють 

комплекси); приміщення; земельні ділянки під будівлями (зокрема такими, що утворюють 

комплекси); незабудовані земельні ділянки; споруди (як окремі об’єкти); об’єкти 

незавершеного будівництва; серійне обладнання (окремий об’єкт або декілька об’єктів); 

несерійне обладнання (окремий об’єкт або декілька об’єктів); колісні транспортні засоби; 

судноплавні засоби; літальні апарати; запаси (зокрема товари); 

- об’єкти оцінки другого рівня складності - об’єкти нерухомого майна, асоційовані з 

бізнесом; цілісні майнові комплекси або їх активи; цінні папери; корпоративні права; 

нематеріальні активи; права вимоги; унікальні та складні об’єкти (зокрема, об’єкти, що 

мають понад 10 тис. необоротних активів, або розташовані на значній кількості земельних 

ділянок в межах одного регіону, або розташовані в різних регіонах, або розташовані на 

земельних ділянках, які мають різне цільове призначення тощо); 

Підготовка до проведення конкурсу (формування очікуваної найбільшої ціни надання 

послуг) 

- очікувану найбільшу ціну надання послуг з оцінки об’єкта оцінки (державні органи 

приватизації формують очікувану найбільшу ціну надання послуг з оцінки об’єкта оцінки 

відповідно до узагальненої Фондом інформації про результати проведених конкурсів згідно 

з пунктом 3 розділу VI цього Положення. При формуванні очікуваної найбільшої ціни 

надання послуг з оцінки мають враховуватися: особливості об’єкта оцінки (зокрема його 

місцезнаходження, площа, кількість необоротних активів тощо), трудомісткість виконання 

робіт, розмір бюджетних асигнувань органу приватизації, призначених для оплати послуг 

суб’єктів оціночної діяльності. У разі відсутності сформованого показника очікуваної 

найбільшої ціни надання послуг з оцінки об’єкта оцінки, застосовується показник, що 

належить до іншої групи об’єктів, які за своїми характеристиками найбільш наближені до 

об’єкта оцінки); 

Рекомендовані показники найбільшої ціни надання послуг 

(Джерело:https://www.spfu.gov.ua/userfiles/files/POKAZNYKY_VARTOSTI_POSLUG(2).pdf)  

 

Таблиця 10 

Показники вартості послуг з оцінки, що склалися в ринкових умовах у 2024 

році та у І півріччі 2025 року, відповідно до інформації, наданої до Фонду державного 

майна України саморегулівними організаціями оцінювачів (для формування 

органами приватизації показників очікуваної найбільшої ціни надання послуг з 

оцінки об’єкта оцінки (на виконання вимог Положення про конкурсний відбір 

суб’єктів оціночної діяльності, затвердженого наказом Фонду державного майна 

України від 31.12.2015 № 2075, зареєстрованого в Міністерстві юстиції України 

15.01.2016 за № 60/28190). 

 

https://www.spfu.gov.ua/userfiles/files/POKAZNYKY_VARTOSTI_POSLUG(2).pdf
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Відповідно до пункту 2 розділу ІІ Положення про конкурсний відбір суб’єктів 

оціночної діяльності, затвердженого наказом Фонду державного майна України від 

31.12.2015 № 2075, зареєстрованого в Міністерстві юстиції України 15.01.2016 за № 

60/28190 при формуванні очікуваної найбільшої ціни надання послуг з оцінки мають 

враховуватися: особливості об’єкта оцінки (зокрема його місцезнаходження, площа, 

кількість необоротних активів тощо), трудомісткість виконання робіт, розмір бюджетних 

асигнувань органу приватизації, призначених для оплати послуг суб’єктів оціночної 

діяльності. У разі відсутності сформованого показника очікуваної найбільшої ціни надання 

послуг з оцінки об’єкта оцінки, застосовується показник, що належить до іншої групи 

об’єктів, які за своїми характеристиками найбільш наближені до об’єкта оцінки. Показники, 

зазначені в цьому повідомленні, можуть бути використані при визначенні очікуваної 

найбільшої ціни надання послуг з оцінки об’єкта оцінки до наступного формування Фондом 

державного майна України оновлених показників. 

Складання калькуляції вартості послуг з оцінки майна (майнових прав, збитку) 

З метою обґрунтування вартості послуг з оцінки, для подання в тендерної 

документації та в інших випадках, Оцінювач складає калькуляцію вартості робіт, 

пов’язаних з оцінкою. Калькуляція має бути прозорою за складом, виражена у зрозумілої 

одиниці (наприклад  - вартість за нормо/годину, що обґрунтовується окремо) та має 

підсумок з урахуванням ПДВ, або без ПДВ.    
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Таблиця 11 

Приклад складання калькуляції вартості послуг з оцінки майна 

 

№ 

з/п 
Найменування робіт та витрат 

Кількість 

нормо/год 

Вартість 

нормо/год 

8,47 $ 

Сума, $. 

без ПДВ 

1 

Оформлення попередньої документації 

пов’язаної із заявкою на проведення робіт і 

договірних зобов’язань сторін  

0,25 8,47 2,12 

2 
Вивчення і заставлення наданої замовником 

повної документації об’єкту оцінки 
0,25 8,47 2,12 

3 

Збір та обробка необхідної додаткової 

інформації про об’єкт оцінки, а так само про 

аналоги об’єкта оцінки та обробка отриманої 

інформації  

1,5 8,47 12,71 

4 Розробка та складання звіту про оцінку  1,5 8,47 12,71 

5 

Оформлення заключної документації, 

пов’язаної зі звітом, а так само процедури 

оформлення актів прийому – передачі 

виконаних робіт 

1,5 8,47 12,71 

          Разом, $  без ПДВ 42,37 

Вартість послуг Оцінювача на може бути скоригована (підвищена) такими факторами 

 1. Кваліфікацією виконавця: 

- наявність кваліфікаційного свідоцтва за кількома напрямами оцінки; 

- підвищення кваліфікації; 

- членство в професійних організаціях; 

- науковий ступень або спеціалізована освіта; 

2. Досвід роботи: 

- кількість років практики; 

- кількість виконаних оцінок аналогічних об’єктів; 

- досвід роботи зі складними або унікальними об’єктами. 

3. Складність завдання: 

- великий обсяг аналізу 

- необхідність виїздів для додаткових досліджень 

- стислі строки виконання. 

На практиці це часто оформлюють як базова вартість послуги, збільшена на 

коефіцієнт складності,  терміновості і кваліфікації. Наприклад, внутрішнім наказом 

підприємства можна встановити, що Оцінювач зі стажем до 3 років – К=1,0, від 3 до 10 

років – К=1,1, понад 10 років та досвід оцінки складних об’єктів – 1,2 – 1,3. 

Такі коефіцієнти є внутрішніми економічними показниками підприємства, а не 

державними нормативами, та можуть бути використані для Оцінювачів з реєстрацією як 

ФОП. Якщо послуги надаються  на конкурентному ринку, це цілком допустимо, що 

замовник погоджується з ціною. 

Висновки 

Метою даної роботи було визначення факторів впливу на розрахунок вартості послуг 

Оцінювача в Україні та порівняльного аналізу аналогічної діяльності в країнах Європи. В 
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своїх розрахунках автор використовував штучний інтелект, та де які показники можуть 

відрізнятися за регіоном, курсом долара та показником використання нормо/годин. Кожен 

окремий звіт має індивідуальний характер за своїм підходом, джерелами використання, 

ознаками ризику, тому можуть мати окремі коригування, що можуть бути обґрунтованими, 

але, у світі оціночної діяльності, той Оцінювач має переваги  -  хто має обґрунтований 

підхід, обґрунтовані джерела та обґрунтовану вартість, навіть коли це вартість за послуги з 

оцінки.   
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