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Зростання ринку оцінних послуг вже сьогодні об'єк
тивно обумовлює необхідність більш фундамен
тальної розробки і вдосконалення наукових основ, 

а також методики оцінки майна та майнових прав в рин
кових умовах з урахуванням регіональних, специфічних 
особливостей України і відповідно до міжнародних до
свіду та стандартів оцінки. 

Проведений аналіз існуючої системи оцінки майна і 
майнових прав дозволяє запропонувати деякі першочер
гові завдання, рішення яких, на погляд авторів, буде спри
яти прискореному розвитку оцінних послуг в Україні.

Подальший розвиток інституту оцінки в Україні 
повинен здійснюватися в таких напрямках:
 розвиток і вдосконалення законодавчоправо

вої та нормативнодовідкової бази ринку оцін
них послуг;

 розвиток і вдосконалення теорії, методології і 
практики процесу оцінки різного роду майна;

 комплексна комп'ютеризація процесів оціночної 
діяльності на базі вдосконалення та розробки 
економікоматематичних моделей і алгоритмів; 

 підготовка, перепідготовка та підвищення ква
лі фікації фахівців, розробка та видання нау

ковометодичної та навчальної літератури з оці
ночної діяльності; 

 систематизація та створення бази даних оці
ночної діяльності за родами майна;

 організація науковопрактичних семінарів, кон
ференцій, нарад з актуальних проблем оціноч
ної діяльності.

 Ефективне функціонування оцінних структур 
багато в чому зумовлюється розробленістю законодав
чої, правової, нормативної баз оціночної діяльності, які 
регулють взаємовідносини учасників процесу оцінки. 
Так, Закон України «Про оцінку майна, майнових прав 
та професійну оціночну діяльність», прийнятий у 2001 
році, який регулює відносини, пов'язані зі здійсненням 
оціночної діяльності, став ключовим переломним мо
ментом в практичній роботі фахівців, що займаються 
оціночною діяльністю в країні [1].

Безперечною заслугою Закону стало визначення 
положень про методичне регулювання оцінки майна, 
випадків і обмежень його проведення, набуття права на 
заняття оціночною діяльністю, саморегулівні організа
ції оцінювачів, а також про державне регулювання оці
ночної діяльності. 
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Фактично Закон визнав необхідність розвитку оці
ночної діяльності як інституту, що підлягає регулюван
ню. Але разом з тим самого регулювання необхідною 
мірою він не забезпечує. Окремі положення Закону 
регулюють цивільноправові договори між оцінювачем 
і замовником, що насправді повинно бути, мабуть, пред
метом розгляду Цивільного Кодексу України.

Встановлюючи обов'язкові випадки проведення 
оцінки, Закон не визначив процедури подальшого ви
конання обов'язку в межах якихнебудь параметрів. За
лишилося незрозумілим, чи випливає з обов'язковості 
оцінки вимога, згідно з якої зацікавлені суб'єкти у своїх 
взаємовідносинах повинні слідувати цій оцінці. Відсут
ність цих статей стримує розвиток правової бази в ціло
му, очкільки не забезпечує достатньо ефективного функ
ціонування такої важливої галузі, як оціночна діяльність.

Розглядаючи сучасний стан забезпеченості оці
ночної діяльності системою стандартів, слід зазначити, 
що є певний позитивний досвід по розробці та прак
тичному застосуванню національних стандартів оцінки 
майна, що відповідають міжнародним вимогам. Це На
ціональні стандарти оцінки майна (НС № 1 – 4), затвер
джені постановами Кабінету Міністрів України з 2003 
по 2007 рр. [2 – 5].

Однак, на жаль, введені національні стандарти  
(у Росії їх понад 40) не охоплюють усіх спектрів оціноч
ної діяльності та не забезпечують вимог Закону України 
«Про оцінку майна, майнових прав та професійну оці
ночну діяльність». Тому бачиться доцільним розширен
ня переліку стандартів по операціям з майном.

Виходячи з вищевикладеного, слід констатувати 
ще недосконалу нормативноправову базу, що регулює 
діяльність незалежних експертівоцінювачів.

Розробка якісних і кількісних аспектів теорії та ме
тодології оцінки в кінцевому рахунку зумовлює 
ефективність товарногрошових відносин і надхо

джень до бюджету країни. У зв'язку з цим досить акту
альною представляється розробка науково обгрунтова
ної теорії та методики оцінки майна та їх широке впро
вадження в діяльність незалежних оціночних структур, 
які покликані забезпечити висококваліфіковану, якісну і 
кількісну оцінку об'єктів народного господарства.

Методики оцінки повинні включати в себе концеп
цію одночасної оцінки трьох важливих взаємопов'язаних 
аспектів: технічного, правового та економічного. Вони 
мають показувати схему і послідовність поетапної оцін
ки, вказувати принципи оцінки, починаючи з вивчення 
технічного, правового стану, розробити правила іденти
фікації технічних документів з відповідними показника
ми, даними та фактами; механізм обліку дефектів, відхи
лень, а також встановлення правової належності об'єкта.

Таким чином, залежно від класу об'єкта і мети 
оцінки ці методики дозволять виявити послідовність 
застосування ефективних методів розрахунку з ураху
ванням їх пріоритетності, що забезпечить визначення 
раціональної вартості об'єкта оцінки.

Процес оцінки – логічно обгрунтована і системати
зована процедура послідовного вирішення поставлених 
конкретних завдань з використанням відомих прийомів 

і методів оцінки для винесення остаточного судження 
про вартість. Враховуючи багатокритеріальність, багато
параметрічность і обчислювальну складність оцінного 
процесу, необхідно широке застосування на практиці 
економікоматематичних методів. Основним напрямком 
даних досліджень є перехід від прямого розрахунку до ви
рішення систем рівнянь і нерівностей, а також більш ши
роке застосування нової комп'ютерної технології оцінки 
замість морально застарілого. Недостатньо виправданого 
підходу з точки зору інтересів держави і оцінювача. Це зу
мовлює об'єктивну необхідність розробки і використання 
сучасної комп'ютерної технології і програмних засобів.

Актуальним завданням у вдосконаленні діяльно
сті оціночних фірм і компаній на сучасному ета
пі розвитку суспільства є використання нової 

комп'ютерної технології на базі економікоматематичних 
моделей задач оцінки майна. Аналіз практичного вико
ристання економікоматематичних моделей і алгоритмів 
задач оцінки майна в процесі оціночної діяльності дозво
ляє відзначити проблеми в даній сфері, які чекають свого 
рішення. До таких можна віднести багатокритеріальні 
моделі задач оцінки майна, зокрема методу порівняння 
продажів і дохідний метод; єдину методику і алгоритм 
автоматизації для всіх умов оцінки (оціночних ситуацій); 
оптимізацію вибору методу оцінки майна; прогнозування 
грошового потоку з використанням математичних мето
дів прогнозування; різні алгоритми розрахунку грошово
го потоку, ставок дисконту та коефіцієнта капіталізації; 
методику ранжирування і порівняння оцінюваних ком
паній за довільними критеріями; економікоматематичну 
модель управління вартістю; багатокрите ріальну опти
мізацію стратегій управління вартістю; аналіз кореляції 
вартості і базових технікоекономічних показників на 
основі регресійного аналізу; економікоматематичні мо
делі оцінки спеціалізованих компаній – банківських, ау
диторських, страхових та інших.

Разом з тим необхідно констатувати, що питання 
автоматизації оцінної діяльності в Україні не отримують 
достатнього висвітлення в літературі з оцінки вартості. 
Глибоко не опрацьовані такі питання, як концепція авто
матизації, типова структура робочого місця оцінювача. 
А програмні засоби автоматизації розробляються най
частіше стихійно, без належного теоретичного обгрун
тування. Наявні на ринку програмні засоби, за рідкісним 
винятком, не є універсальними продуктами і призначе
ні, як правило, для автоматизації оцінки окремих видів 
активів – зазвичай нерухомості, будівель і споруд. У той 
же час гостро відчувається брак програмних засобів, які 
забезпечують оцінку компаній, а також окремих видів 
бізнесу в цілому. При цьому необхідно мати на увазі, що 
всі програмні продукти повинні бути ліцензійними.

У цілому в країні комп'ютеризація ринку оцін
них послуг на базі сучасних економікоматематичних 
моде лей і алгоритмів задач оцінки майна знаходиться 
в початковій стадії свого розвитку. Відсутні комплексні 
програмні засоби, що забезпечують автоматизацію ви
робництва оціночних робіт у діалоговому режимі. Не
має єдиної інформаційної бази, а також відповідної тех
нології її збору та обробки, що стримує впровадження у 
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виробництво найбільш адаптованих до ринкових умов 
оціночних робіт методами зіставних продажів.

У даний час виникла об'єктивна необхідність не
відкладного здійснення комплексу заходів щодо орга
нізації підготовки, перепідготовки та підвищення ква
ліфікації фахівців у сфері оціночної діяльності. Важли
вий системний підхід до підготовки фахівців для ринку 
нерухомості – для надання реального впливу на ринки 
освітніх послуг нерухомості.

Надзвичайно важливим напрямом у вдоскона
ленні оціночної діяльності є відкриття і підго
товка фахівців нового напрямку для України 

через бакалаврат, магістратуру та аспірантуру відповід
них ВНЗ, тобто професійних оцінювачів, які володіють 
сучасними методами оцінки відповідно до міжнародних 
вимог. Особливу увагу необхідно приділяти питанням 
перепідготовки та підвищення кваліфікації фахівців з 
урахуванням їх адаптації до сучасних місцевих умов, 
закордонним, професійним стандартам оцінки та роз
робки методичних матеріалів, що забезпечують наукову 
основу оціночної діяльності. 

Іншим важливим напрямом вдосконалення оцінної 
діяльності є розробка і видання навчальної, наукової та 
методичної літератури на державній мові для кваліфі
кованої підготовки фахівців. При розробці методично
го забезпечення робіт з визначення ринкової вартості 
майнових і немайнових прав різними способами велика 
увага має бути приділена методичним питанням оцінки 
вартості за видами власності. Тобто потрібні методичні 
вказівки по виконанню розрахунків з оцінки майна за ви
дами власності, за методами розрахунків. Також необхід
ні розробки по загальновизнаній методології розрахунку 
поправок до вартості об'єктіваналогів, методиках вибо
ру критерію підбору порівнянних факторів, практичного 
використання статистичних методів обробки й аналізу 
вибіркових даних, аналізу отриманої вартості.

 Інформаційна база оцінки – основа процесу оцін
ки ринкової вартості майна. У даний час є ряд структур 
державних і недержавних, які займаються збором даних 
по операціях купівліпродажу об'єктів власності. У цих 
даних неповні відомості. Вони розрізнені по відомствах 
і типах. Крім того, ускладнено офіційне отримання ін
формації з відповідних організацій про об'єкти влас
ності, їх власників і дієздатність громадян, що беруть 
участь в угодах. Тому актуальним стає питання систе
матизування та приведення до єдиного стандартизова
ного порядку і подальшого використання баз даних як 
обгрунтованої інформації.

Систематизація та створення єдиної бази даних 
по оціночної діяльності передбачає уніфікацію всіх на
явних баз з метою їх практичного використання в по
всякденній діяльності оціночних структур. У даний час 
всі оцінні структури за своїм розсудом створюють бази 
даних. Склад і структура надання даних різні і мають 
неповні відомості. У цьому зв'язку їх узагальнення для 
подальшого практичного використання не представля
ється можливим. Для вирішення цієї задачі необхідно 
розробити єдині форми стандартизованого опису даних 
за класами об'єктів оцінки і узагальнити форми, що до

зволяють створити єдину інформаційну базу даних по 
класах об'єктів оцінки, а також з оціночної діяльності 
оціночних структур в цілому. Це дасть можливість роз
робити електронну версію бази даних по об'єктах влас
ності із застосуванням єдиної програмної оболонки, що 
дозволить надалі автоматизувати створення бази даних 
із застосуванням нових інформаційних технологій. Та
ким чином, створення єдиної інформаційної бази даних 
дозволить ефективно використовувати оціночну діяль
ність по всій країні і підвищити якість оцінних послуг.

З метою обговорення та вироблення певних рі
шень і рекомендацій з актуальних проблем ринку оці
ночних послуг вважаємо за доцільне проводити науково
практичні семінари, конференції, наради. Підсумки ро
боти слід поширювати в засобах масової інформації. 

ВИСНОВКИ
З придбанням незалежності в Україні інтенсивно 

здійснюється поетапне реформування економіки. Пере
ведення її на ринкові механізми господарювання супро
воджується становленням і розвитком оціночної діяль
ності. З'явилися первинний і вторинний ринки майна, 
продовжують вдосконалюватися, розроблятися і впро
ваджуватися законодавча і нормативна бази, з'явилися 
ліцензовані оцінювачі. У країні проводиться певна ро
бота щодо забезпечення цивілізованого розвитку оці
ночної діяльності і подальшого її вдосконалення.         
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