 
Положення
(національний стандарт 1) оцінки майна
«Загальні засади оцінки майна і майнових прав»
 
 
І. Загальні положення
 
1. Положення (національний стандарт 1) оцінки майна “Загальні засади оцінки майна та майнових прав” (далі – Національний стандарт 1) є обов’язковим для виконання під час оцінки всіх видів майна та майнових прав (далі – майна) суб’єктами оціночної діяльності, а також особами, які відповідно до законодавства здійснюють рецензування звітів про оцінку майна.
Особливості оцінки окремих видів майна, у тому числі застосування методичних підходів та понять, визначаються у відповідних положеннях (національних стандартах) оцінки майна.
 
2. Поняття, що містяться в Національному стандарті 1, є єдиними і використовуються в нормативно-правових актах з оцінки майна у значенні, встановленому Національним стандартом 1.
 
3. У випадках, не врегульованих положеннями (національними стандартами) оцінки майна, незалежна оцінка майна проводиться на основі принципів і правил, із застосуванням понять, визначених міжнародними стандартами оцінки.
 
ІІ. Основні поняття
 
4. Для проведення оцінки майна наведені поняття вживаються у такому значенні:
база оцінки – комплекс методичних підходів, методів та оціночних процедур, що відповідають певному виду вартості; при визначенні бази оцінки враховуються мета оцінки та умови використання її результатів. На вимогу замовника оцінки та у випадках, передбачених законодавством, вид вартості, обумовлений метою оцінки, може не співпадати з видом вартості, що відповідає умовам угоди, для забезпечення якої проводиться оцінка;
методичні підходи – загальні способи визначення вартості майна, які ґрунтуються на основних принципах оцінки;
метод оцінки – спосіб визначення вартості об’єкта оцінки, послідовність оціночних процедур якого дозволяє реалізувати певний методичний підхід;
оціночні процедури – дії (етапи), виконання яких в певній послідовності становить зміст  оцінки;
принципи оцінки –  засади оцінки майна, покладені в основу методичних підходів оцінки майна та відображають соціально-економічні чинники та закономірності формування  вартості майна;
об’єкти оцінки – майно та майнові права, які підлягають оцінці. Об’єкти оцінки класифікують за різними ознаками, зокрема, об’єкти оцінки в матеріальній та нематеріальній формах; об’єкти оцінки у формі цілісного майнового комплексу (цілісний майновий комплекс); об’єкти оцінки у формі фінансових інтересів та інші;
об’єкти оцінки у матеріальній формі – майно, яке існує фізично та поділяється на нерухоме майно (нерухомість) та рухоме майно;
нерухоме майно (нерухомість) – земельна ділянка без поліпшень,  або земельна ділянка та поліпшення на ній, що з нею нерозривно пов’язані, а також інше майно, віднесене законодавством до нерухомого майна;
рухоме майно – матеріальні об’єкти, що характеризуються можливістю бути переміщеними без завдання шкоди. До рухомого майна відноситься майно у матеріальній формі, яке не є нерухомістю;
об’єкти оцінки у нематеріальній формі – об’єкти оцінки, які не існують в матеріальній формі, але характеризуються певною корисністю, у тому числі дозволяють отримувати певні вигоди. До об’єктів у нематеріальній формі відносяться нематеріальні активи, а також окремі майнові права;
об’єкти оцінки у формі цілісного майнового комплексу (цілісний майновий комплекс)  – об’єкти, сукупність активів яких дозволяють провадити окрему господарську діяльність;
об’єкти оцінки у формі фінансових інтересів – права на частку у  майні або права на отримання  грошової компенсації від іншої особи (права вимоги). До об’єктів у формі фінансових інтересів відносяться паї, акції, опціони, інші цінні папери та їх похідні, векселя, дебіторська і кредиторська заборгованість тощо;
бізнес – певна господарська діяльність, яка провадиться або планується для провадження з використанням активів цілісного майнового комплексу;
необ’єктивна оцінка – оцінка, яка ґрунтується на завідомо неправдивих вихідних даних, навмисно використаних оцінювачем для отримання необ’єктивного висновку про вартість об’єкта оцінки;
неякісна оцінка – оцінка, яка визнана недостовірною, тобто проведена з порушенням принципів, методичних підходів, методів, оціночних процедур та (або) на основі необґрунтованих припущень, що доведено шляхом рецензування;
непрофесійна оцінка – оцінка, проведена з порушеннями правових (кваліфікаційних) вимог її здійснення, визначених законодавством про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність;
подібний об’єкт оцінки (подібне майно) – майно, яке за своїми характеристиками та (або) властивостями має таку саму інвестиційну привабливість для типово мотивованого покупця, що і об’єкт оцінки;
типово мотивований покупець – покупець, який не має іншої заінтересованості в придбанні майна, яке є предметом купівлі-продажу, окрім отримання прибутку на вкладений у майно капітал;
спеціалізоване майно – майно, яке, як правило, не буває самостійним об’єктом продажу на ринку і має найбільшу корисність та цінність у складі цілісного майнового комплексу;
надлишкове майно – майно, що не використовується в господарській діяльності підприємства на дату оцінки, існує мала імовірність його  використання за функціональним призначенням в майбутньому та максимальна цінність якого досягається внаслідок відчуження;
знос (знецінення) - втрата вартості майна порівняно з вартістю нового подібного майна. Знос за причинами його виникнення поділяється на фізичний, функціональний та економічний. Фізичний та функціональний знос поділяється за ознакою можливості його усунення на такий, що технічно може бути усунутий, та такий, що  не може бути усунутий або усунення якого економічно недоцільно;
фізичний знос – знос, зумовлений частковою або повною втратою первісних технічних якостей елементами або конструкціями об’єкта оцінки;
функціональний знос – знос, пов’язаний з невідповідністю функціональних (споживчих) характеристик вимогам потенційних споживачів на ринку даного виду майна;
економічний (зовнішній) знос –  знос, зумовлений впливом зовнішніх факторів відносно об’єкта оцінки  (соціально-економічних, екологічних тощо) ;
дата оцінки – дата (число, місяць та  рік), станом на яку здійснюються процедури оцінки майна та визначається їх вартість. Під час оцінки враховуються умови, які діяли на дату оцінки;
вихідні дані – документи, що містять дані про характеристики об’єкта оцінки;
ідентифікація об’єкта оцінки та пов’язаних з ним прав - процедура встановлення відповідності об’єкта оцінки наявним вихідним даним та інформації про нього;
вартість – суспільно визнаний еквівалент цінності об’єкта оцінки, виражений у імовірній сумі грошей;
імовірна сума грошей – найбільша сума грошей, яку може отримати продавець та може погодитись сплатити покупець;
поточна вартість – вартість, що приведена шляхом дисконтування або використання поточних цін на дату оцінки;
ціна – фактична сума грошей, що пропонується або сплачена за об’єкт оцінки або подібне майно;
ринкова вартість – вартість, за яку можливе відчуження об’єкта оцінки на дату  оцінки на ринку внаслідок угоди, для якої характерні такі умови: угоду укладено між непов’язаними сторонами; після відповідного маркетингу та за умови, що кожна із сторін діяла зі знанням справи, розсудливо і без примусу, при цьому угода  здійснювалась за типових умов фінансування;
непов’язані сторони – особи, стосунки між якими не обумовлюють можливість однієї сторони контролювати іншу або здійснювати суттєвий вплив на прийняття управлінських рішень іншою стороною, за виключенням контролю за виконанням умов угоди, для забезпечення укладання якої проводиться оцінка;
відповідний маркетинг – комплекс заходів, що забезпечують виставлення на ринку подібного майна в найкращий спосіб протягом терміну експозиції з метою залучення максимальної кількості потенційних покупців;
термін експозиції – середній термін, протягом якого об’єкт оцінки виставляється для продажу на ринку з метою забезпечення його відчуження за найвищою ціною, і тривалість якого залежить від співвідношення попиту та пропозиції на подібне майно, від кількості потенційних покупців, від їх купівельної спроможності та інших факторів;
типові умови фінансування  - умови угод з подібним майном, за якими оплата здійснюється платіжними засобами та у спосіб, що використовується для більшості подібних угод;
подібна угода – угода щодо подібного майна, яка має спільні ознаки з угодою, для забезпечення укладання якої проводиться оцінка;
ліквідаційна вартість – вартість, що може бути отримана за умов продажу, у тому числі вимушеного продажу, об’єкта оцінки у строк, що є значно коротшим за термін експозиції подібного майна, протягом якого воно може бути продане за ціною, що дорівнює ринковій вартості;
вартість заміщення – поточна вартість витрат, визначена на дату оцінки, на створення або придбання нового об’єкта, який має корисність, що подібна об’єкту оцінки, і може бути йому задовільною заміною;
вартість відтворення – поточна вартість витрат, визначена на дату оцінки, на створення (придбання) в сучасних умовах нового об’єкта, що є точною копією об’єкта оцінки, у тому числі з використанням того ж проекту і аналогічних  матеріалів;
залишкова вартість заміщення (відтворення) – вартість заміщення (відтворення) об’єкта оцінки за вирахуванням усіх видів зносу; для нерухомого майна – додатково з урахуванням ринкової вартості земельної ділянки (прав, пов’язаних із земельною ділянкою) при її існуючому використанні;
вартість ліквідації – вартість, яку очікується отримати за об’єкт оцінки, що вичерпав корисність відповідно до первісно встановленої мети або функції його використання;
спеціальна вартість – сума ринкової вартості та надбавки  до неї, яка формується за наявності нетипової мотивації чи особливої заінтересованості в угоді потенційного покупця;
інвестиційна вартість – вартість, визначена з урахуванням конкретних умов та мети інвестування або інших вимог, які обтяжують конкретну угоду стосовно об’єкта оцінки;
вартість у використанні – вартість, яка розраховується, виходячи з поточного використання об’єкта оцінки на дату оцінки, що може не бути його найбільш ефективним використанням;
оціночна вартість – вартість, яка визначається за встановленими алгоритмом та складом вихідних даних;
прямий збиток – поточна вартість витрат на відтворення або заміщення об’єкта без урахування витрат на неотримані вигоди;
дійсна вартість майна для цілей страхування – вартість відтворення (вартість заміщення) або ринкова вартість майна, визначені залежно від умов договору страхування;
дисконтування – оціночна процедура, яка полягає у визначенні поточної вартості грошового потоку, виходячи з його прогнозованої вартості у майбутньому;
капіталізація – оціночна процедура, яка полягає у визначенні вартості об’єкта на підставі  очікуваного доходу від його використання. Капіталізація може здійснюватись із застосуванням ставки капіталізації (пряма капіталізація) або ставки дисконту (непряма капіталізація або дисконтування грошових потоків);
ставка капіталізації – коефіцієнт, що використовується для визначення вартості об’єкта, виходячи з  очікуваного доходу від його використання, за умови, коли доход прогнозується незмінним протягом періодів прогнозування. Ставка капіталізації характеризує норму доходу на інвестований капітал (власний та/або позиковий) та норму його повернення;
ставка дисконту – коефіцієнт, що використовується для визначення поточної вартості, виходячи з грошових потоків, що прогнозуються в майбутньому, за умови їх зміни протягом періодів прогнозування. Ставка дисконту характеризує норму доходу на інвестований капітал та норму його повернення в  післяпрогнозний період, відповідно до якої на дату оцінки типово мотивований покупець може інвестувати грошові кошти в придбання об’єкта оцінки з урахуванням компенсації всіх своїх ризиків, пов’язаних з інвестуванням;
грошовий потік – сума прогнозованих або фактичних надходжень від діяльності (використання) об'єкта оцінки;
чистий операційний дохід – прогнозована сума надходжень від використання  об’єкта оцінки  після вирахування усіх витрат, пов’язаних з отриманням цієї суми;
вартість реверсії – вартість об’єкта оцінки, яка прогнозується у період, що є наступним за прогнозним періодом;
право контролю – повноваження, отримані згідно з законодавством або відповідною угодою, які впливають на стратегію та (або) дозволяють вирішувати  питання управління певним підприємством. Права контролю враховуються під час оцінки шляхом застосування контрольної надбавки або контрольної знижки за відсутність (обмеженість) прав контролю;
контрольна надбавка – збільшення вартості об’єкта оцінки, що створюється за рахунок наявності права контролю у порівнянні з вартістю об’єктів, які характеризуються наявністю права контролю в меншому обсязі;
контрольна знижка – зменшення вартості об’єкта оцінки, що відбувається за рахунок відсутності (обмеженості) права контролю у порівнянні з вартістю об’єктів, які характеризуються наявністю права контролю в більшому обсязі.
Інші поняття, які використовуються у Національному стандарті 1, вживаються у значенні, визначеному законодавством.
 
IІІ. Загальні принципи оцінки
 
5. До загальних принципів оцінки майна відносяться такі принципи:  корисності,  попиту і пропозиції,  заміщення,  очікування,  внеску (граничної продуктивності),  найбільш ефективного використання.
 
6. Принцип корисності ґрунтується на врахуванні того, що майно має вартість тільки у випадках, якщо воно корисне потенційному власнику або користувачу.  Під корисністю розуміється здатність майна задовольняти потреби власника або користувача протягом певного часу.
Для врахування принципу корисності під час оцінки:
розглядається корисність окремого майна у складі об’єкта оцінки, як складова частина корисності об’єкта оцінки в цілому та корисність майна як окремого об’єкта оцінки;
відрізняється корисність об’єкта оцінки для конкретного власника (користувача) від корисності об’єкта оцінки для типового власника  (користувача), який може мати додаткові  вигоди від  використання об’єкта оцінки. Типовим власником (користувачем) визнається  особа, яка не має іншої мотивації, окрім отримання прибутку від використання цього об'єкта і не має можливості отримання додаткового прибутку на відміну від конкретного власника (користувача);
враховується сучасне використання об’єкта оцінки, що може не відповідати найбільш ефективному використанню, а також випадки, коли окремі об'єкти оцінки стають тимчасово зайвими, використовуються з іншою метою або не використовуються;
прогнозується можливий вплив соціально-економічних та інших чинників на  зміни в корисності об’єкта оцінки;
оцінюються витрати на поліпшення об’єкта оцінки,  враховуючи вплив цих витрат на збільшення його ринкової вартості.
 
7. Принцип попиту та пропозиції відображає співвідношення між пропозицією та попитом на об’єкти. Відповідно до принципу попиту та пропозиції під час оцінки враховуються ринкові коливання цін на подібні об’єкти оцінки у часі та інші фактори, що можуть призвести до змін у співвідношенні попиту та пропозиції на подібні об’єкти оцінки.
 
8. Принцип заміщення полягає в урахуванні поведінки типово мотивованого покупця на ринку, який не сплатить за подібний об’єкт оцінки суму, більшу за  мінімальну ціну об'єктів подібної корисності, які продаються на ринку.
 
9. Принцип очікування передбачає, що вартість об’єкта оцінки визначається величиною економічних вигод, які очікуються від володіння, користування,  розпорядження ним.
 
10. Принцип внеску (граничної продуктивності) передбачає, що вплив таких факторів як праця, управління, капітал та земля на вартість об’єкта оцінки пропорційний їх внеску у загальний дохід. Розмір впливу окремого фактора вимірюється як внесок у вартість об'єкта оцінки або як сума, на яку вартість об'єкта оцінки зменшиться у разі його відсутності.
 
11. Принцип найбільш ефективного використання полягає в урахуванні залежності ринкової вартості об’єкта оцінки від його найбільш ефективного використання. Під найбільш ефективним використанням розуміється використання майна, в результаті якого  вартість об’єкта оцінки є максимальною. При цьому розглядаються тільки ті варіанти використання майна, які є технічно можливими, юридично дозволеними та економічно доцільними.
 
IV. Бази оцінки та порядок визначення вартості
 
12. Оцінка здійснюється із застосуванням баз оцінки, що відповідають ринковій вартості та неринковим видам вартості.  Вибір бази оцінки передує укладанню договору на проведення оцінки майна.
Вибір бази оцінки залежить від мети, з якою проводиться оцінка об’єкта оцінки, його особливостей, а також законодавчих та нормативних вимог.
При цьому, якщо законами або нормативно-правовими актами Кабінету Міністрів України, договором на проведення оцінки майна або ухвалою суду не зазначено вид вартості, який повинен бути визначений в результаті оцінки, визначається ринкова вартість.
 
13. Використання ринкової вартості як бази оцінки при укладанні договору на проведення оцінки майна  можливе за умови відповідності угоди, для забезпечення якої проводиться оцінка, умовам, що відповідають змісту поняття “ринкова вартість”. При цьому, умови такої  угоди не повинні передбачати будь-які додаткові обмеження або вимоги, що впливають на майбутні економічні вигоди від використання покупцем об’єкта оцінки.
 
14. Під час визначення ринкової вартості  аналізується  найбільш ефективне використання об’єкта оцінки. Результати такого аналізу покладаються в основу визначення ринкової вартості.
 
15. Визначення ринкової вартості об’єкта оцінки можливе із застосуванням усіх методичних підходів, виходячи з наявності відповідної інформації, що вимагається для коректного їх застосування.
 
16. Методи оцінки, що застосовуються під час визначення  ринкової вартості об’єкта оцінки в межах порівняльного підходу, повинні ґрунтуватись на результатах аналізу  цін продажу (пропозиції) на подібне майно.
Витрати на відтворення (заміщення) повинні визначатися на дату оцінки з урахуванням ринкових цін, що склалися у відповідній галузі господарства.
При прогнозуванні грошового потоку та відповідної норми доходу  повинен бути врахований вплив ринкових умов на функціонування (використання) об'єкта оцінки, виходячи з принципу його найбільш ефективного використання.
 
17. Визначення ринкової вартості об’єкта оцінки з застосуванням порівняльного підходу ґрунтується на інформації про ціни продажу (пропозиції) подібного майна, угоди по яких  відповідають  вимогам пункту 13 цього стандарту та достовірність якої не викликає сумнівів у оцінювача. У випадках відсутності або обмеженості зазначеної інформації у звіті про оцінку майна вказується, яким чином відсутність такої інформації вплинула на об’єктивність висновку про ринкову вартість об’єкта оцінки.
За відсутності достовірної інформації про ціни продажу подібних об’єктів або її недоступності ринкова вартість об’єкта оцінки може визначатися з використанням інформації про ціни пропозиції подібних об’єктів з врахуванням відповідних поправок, які враховують тенденції зміни ціни продажу подібних об’єктів у порівнянні з ціною їх пропозиції.
За наявності суттєвого впливу зовнішніх факторів (соціально-економічних, політичних, екологічних тощо) на ринок подібного майна, що призводять до фактичної неможливості надання аргументованого та об'єктивного висновку про ринкову вартість, у звіті про оцінку майна надаються додаткові роз’яснення та застереження. При цьому оцінювач має право надавати висновок про ринкову вартість об’єкта оцінки, що ґрунтується, зокрема на використанні інформації щодо попереднього рівня цін на ринку подібного майна або на припущеннях про відновлення стабільної ситуації на ринку.
 
18. Під час визначення ринкової вартості оцінювач у звіті про оцінку майна та у висновку про вартість об’єкта оцінки зазначає про включення або невключення у ринкову вартість податку на додану вартість, що супроводжує угоду, з метою якої здійснюється оцінка. Оціночні процедури, пов’язані з визначенням ринкової вартості, здійснюються відповідно з урахуванням включення або невключення у неї податку на додану вартість.
Умова щодо визначення ринкової вартості з включенням податку на додану вартість  зазначається у договорі на проведення оцінки майна.
 
19. Застосування неринкових видів вартості як баз оцінки при укладанні договору на проведення оцінки майна  можливе за таких умов угод, для забезпечення яких проводиться оцінка,  що не задовольняють хоча б одній умові, яка висувається для визначення ринкової вартості, за виключенням випадків, зазначених у абзаці третьому пункта 12.
Вибір неринкового виду вартості як бази оцінки обгрунтовується у звіті про оцінку майна.
 
20. До неринкових видів вартості як бази оцінки відносяться вартість заміщення, вартість відтворення, залишкова вартість заміщення (відтворення), вартість у використанні, споживча вартість, вартість ліквідації, інвестиційна вартість, спеціальна вартість, ліквідаційна вартість, чиста вартість реалізації, оціночна вартість та інші бази оцінки, порядок визначення яких встановлюється окремими положеннями (національними стандартами) оцінки майна.
 
21. Під час використання відповідного [СМ1] неринкового виду вартості як бази оцінки застосовуються методи та оціночні процедури, які ґрунтуються на аналізі корисності або призначення об’єкта оцінки, а також вивченні впливу умов використання або способу відчуження об’єкта оцінки відповідно до законодавства.
 
22. У процесі використання неринкових видів вартості як бази оцінки використовується інформація про об’єкти, які подібні оцінюваному, в частині, в якій вона відповідає вимогам, що висуваються до певного неринкового виду вартості. Визначення неринкових видів вартості відбувається переважно з використанням інформації щодо угод, які здійснювалися з умовами та обмеженнями, що подібні меті, з якою проводиться оцінка.
 
23. Залишкова вартість заміщення (відтворення) як база оцінки визначається шляхом застосування витратного підходу та використовується з метою оцінки спеціалізованого майна, у тому числі для бухгалтерського обліку для визначення його справедливої вартості згідно з положеннями (стандартами) бухгалтерського обліку. Якщо умови угод щодо таких об'єктів оцінки, для забезпечення яких проводиться оцінка,  відповідають вимогам, які висуваються для визначення ринкової вартості, залишкова вартість заміщення (відтворення) може дорівнювати їх ринковій вартості.
 
24. Визначення вартості у використанні полягає в проведенні оцінки об’єкта оцінки без урахування його найбільш ефективного використання. Вартість у використанні визначається для об’єктів оцінки, щодо яких планується подальше використання специфічним запланованим або існуючим чином.
 
25. Вартість ліквідації розраховується як сума валових доходів, які очікується отримати від реалізації об’єкта оцінки як цілого або його складових частин, виходячи з принципу найбільш ефективного використання, за вирахуванням очікуваних витрат, пов’язаних з такою ліквідацією. З метою укладання цивільно-правових угод вартість ліквідації у разі від’ємного значення приймається такою, що дорівнює 1 гривні.
 
26. Інвестиційна вартість об'єкта оцінки використовується з метою врахування умов угоди, для забезпечення якої проводиться оцінка, в частині необхідності додаткового інвестування або виконання інших вимог, які вимагають додаткових матеріальних витрат (збереження функціонального призначення, яке не є найбільш ефективним, компенсації будь-яких витрат тощо).
Інвестиційна вартість об’єктів оцінки у формі цілісного майнового комплексу,
фінансових інтересів визначається переважно із застосуванням методу дисконтування грошових потоків у межах дохідного підходу; об’єктів оцінки у матеріальній формі – шляхом комбінування декількох методичних підходів.
 
27. Під час визначення інвестиційної вартості у звіті про оцінку майна аналізуються умови продажу (інвестування) та їх відмінність від типових умов продажу подібного майна на ринку, вплив зазначених умов на формування вартості об'єкта оцінки, у тому числі виходячи з принципу найбільш ефективного використання.
Інформаційними джерелами, що дозволяють врахувати зазначені вище умови, можуть бути бізнес-план, проектно-кошторисна документація та документи, які підтверджують виконання певних робіт, результати аналізу впливу додаткових умов інвестування при продажу об’єкта оцінки тощо.
 
28. Спеціальна вартість об'єкта оцінки визначається на підставі розрахунку його ринкової вартості з подальшим збільшенням її на суму надбавки, яка встановлюється з урахуванням особливого інтересу покупця (користувача). Сума надбавки повинна бути обґрунтована у звіті про оцінку майна окремо від ринкової вартості.
Спеціальна вартість розраховується для випадків відчуження об'єкта оцінки, що характеризуються наявністю особливого інтересу покупця, в окремих випадках для подальшого визначення розміру плати за оренду об'єкта оцінки. Спеціальна вартість не може використовуватися під час оцінки предметів застави, визначення розміру відшкодування та розміру прямого збитку.
 
29. За ліквідаційною вартістю оцінюються переважно об’єкти оцінки у разі їх продажу, у тому числі вимушеного продажу, у термін, який є занадто коротким у порівнянні з терміном експозиції, якщо інше не передбачено законодавством. Використанню ліквідаційної вартості як бази оцінки передує додаткове дослідження відповідності умов продажу об’єкта оцінки, для забезпечення якого проводиться оцінка,  типовим для ринку умовам продажу подібного майна. В основу обґрунтування визначення  ліквідаційної вартості покладається  інформація щодо подібних угод з подібним майном.
Одним із способів визначення ліквідаційної вартості є застосування до визначеної ринкової вартості об’єкта оцінки понижувальних коефіцієнтів в порядку, встановленому законодавством, з метою стимулювання попиту потенційних покупців щодо придбання об’єкта оцінки.
 
30. Під час визначення ліквідаційної вартості оцінювач повинен додатково визначити ринкову вартість об’єкта оцінки та відобразити у звіті про оцінку майна свої застереження щодо можливих рішень замовника (користувача) оцінки в частині використання результатів такої оцінки.
 
31. Ринкова вартість та неринкові види вартості, які визначені для цілей продажу об’єктів оцінки, за вирахуванням витрат, що супроводжують продаж, у тому числі сплати податку на додану вартість, визнаються чистою вартістю реалізації.
 
32. У випадках необхідності проведення оцінки майна з метою його страхування імовірний розмір страхової суми визначається на підставі аналізу умов договору страхування в цілому, по окремому страховому випадку, групі страхових випадків, а також  врахування особливостей фізичного стану майна та його поточного використання, впливу зовнішніх факторів на формування ринкової вартості майна тощо.
З метою визначення імовірної страхової суми можуть бути використані ринкова вартість або неринкові бази оцінки.
 
33. У разі необхідності визначення розміру імовірного страхового відшкодування оцінка застрахованого майна проводиться з урахуванням умов страхування та дотримуючись принципів корисності та заміщення.
Для застрахованого майна, яке подібне до майна, що продається (купується) на ринку, оцінка розміру імовірного страхового відшкодування здійснюється, виходячи з розрахунку прямого збитку, якого зазнав страхувальник до настання страхового випадку на дату заподіяння збитку.
У разі, коли страхова сума становить певну частку вартості застрахованого об’єкта, імовірний розмір страхового відшкодування оцінюється як відповідна частка від оціненого прямого збитку, якщо інше не передбачено умовами страхування.
 
34. Проведення оцінки об'єктів оцінки з метою відображення її результатів у бухгалтерському обліку в порядку, встановленому законодавством про бухгалтерський облік, враховує таке:
справедлива вартість активу дорівнює його ринковій вартості у разі можливості її визначення у порядку, встановленому Національним стандартом 1 та іншими положеннями (національними стандартами) оцінки майна;
справедлива вартість активу, що може бути віднесений до спеціалізованого майна, майна спеціального призначення або спеціальної конструкції, дорівнює його залишковій вартості заміщення (відтворення);
ліквідаційна вартість активу у визначенні положень (стандартів) бухгалтерського обліку дорівнює його вартості ліквідації у визначенні Національного стандарту 1;
надлишкові активи оцінюються з урахуванням принципу їх найбільш ефективного використання із застосуванням таких баз оцінки, як ринкова вартість або вартість ліквідації з дотриманням відповідних умов, що висуваються для їх визначення.
Результати проведення оцінки активів для цілей бухгалтерського обліку вважаються їх переоціненою вартістю.
 
35. Об’єкти оцінки для випадків їх застави оцінюються за ринковою вартістю без включення податку на додану вартість.
 
V. Методичні підходи до оцінки майна та їх основні засади
 
36. Оцінка майна здійснюється із застосуванням методичних підходів, методів оцінки, які складають сутність методичних підходів або є наслідком комбінування декількох методичних підходів, а також оціночних процедур.
 
37. Під час проведення оцінки майна оцінювач застосовує, як правило, декілька методичних підходів, що найбільш повно відповідають визначеній меті оцінки, виду вартості, що підлягає визначенню, та наявності і достовірності інформаційних джерел для її проведення.
 
38. З метою обґрунтування остаточного висновку про вартість об'єкта оцінки результати оцінки, отримані з використанням різних методичних підходів,  а також методів, узгоджуються між собою шляхом аналізу впливу принципів оцінки, які є визначальними для мети, з якою проводиться оцінка, а також шляхом аналізу впливу інформаційних джерел на достовірність отриманих результатів оцінки.
Неможливість або недоцільність застосування певного методичного підходу, пов’язана з повною відсутністю чи недостовірністю необхідних для його застосування вихідних даних про об’єкт оцінки та іншої інформації, окремо обґрунтовується у звіті про оцінку майна. Окремими положеннями (національними стандартами) оцінки майна можуть передбачатися також інші випадки обмежень щодо застосування певних методичних підходів для визначення ринкової вартості та неринкових видів вартості об'єктів оцінки.
Застереження та обмеження щодо використання результатів оцінки об'єкта оцінки  вказуються у звіті про оцінку майна.
 
39. При проведенні оцінки майна використовуються такі основні методичні підходи:
витратний (майновий – для оцінки об'єктів у формі цілісного майнового комплексу та у формі фінансових інтересів);
дохідний;
порівняльний.
 
40. Витратний підхід до оцінки об'єкта оцінки ґрунтується на урахуванні принципів корисності і заміщення.
 
41. Застосування витратного підходу передбачає визначення поточної вартості витрат на відтворення або заміщення об'єкта оцінки з подальшим коригуванням їх на суму зносу (знецінення).
Основними методами в межах витратного підходу є метод прямого відтворення та метод заміщення.
Метод прямого відтворення полягає у визначенні вартості відтворення з подальшим вирахуванням зносу (знецінення).
Метод заміщення полягає у визначенні вартості заміщення з подальшим вирахуванням зносу (знецінення).
Шляхом застосування методів прямого відтворення та заміщення визначається залишкова вартість заміщення (відтворення).
Особливості застосування майнового підходу встановлюються відповідними положеннями (національними стандартами) щодо оцінки об’єктів у формі цілісних майнових комплексів та у формі фінансових інтересів.
 
42. Під час застосування методу прямого відтворення або методу заміщення використовуються вихідні дані про об'єкт оцінки, інформація про відтворення або заміщення об'єкта оцінки або подібного майна в сучасних цінах або середньостатистичні показники, які узагальнюють умови його відтворення або заміщення в сучасних цінах.
 
43. Дохідний підхід базується на врахуванні принципів найбільш ефективного використання та  очікування, відповідно до яких вартість об’єкта оцінки визначається поточною вартістю очікуваних доходів від  використання об'єкта оцінки найбільш ефективним чином, включаючи дохід від його можливого перепродажу.
Основними методами дохідного підходу є пряма капіталізація доходу та непряма капіталізація доходу (дисконтування грошового потоку). Вибір методів оцінки в межах дохідного підходу визначається наявністю інформації щодо очікуваних (прогнозованих) доходів від використання об'єкта оцінки, стабільності їх одержання, мети, для забезпечення якої проводиться оцінка, а також виду вартості, що підлягає визначенню.
З використанням дохідного підходу визначається ринкова вартість та інвестиційна вартість, а також інші види вартості, які ґрунтуються на принципі корисності, зокрема ліквідаційна вартість, вартість ліквідації тощо.
 
44. Інформаційними джерелами для застосування дохідного підходу є відомості про фактичні та (або) очікувані доходи та витрати об’єкта оцінки або подібного майна. Під час прогнозування доходів та витрат оцінювач обґрунтовує можливість їх отримання від сучасного використання об’єкта оцінки, якщо воно є найбільш ефективним, або від можливого використання найбільш ефективним чином, що відрізняється від існуючого використання.
 
45. Пряма капіталізація доходу застосовується у випадках, якщо прогнозується отримання постійного за величиною та рівного у проміжках періоду прогнозування чистого операційного доходу, одержання якого не обмежено у часі. Чистий операційний дохід капіталізується шляхом ділення на ставку капіталізації.
Непряма капіталізація доходу (дисконтування грошових потоків) застосовується у випадках, якщо прогнозовані грошові потоки від використання об'єкта оцінки є неоднаковими за величиною, непостійними протягом визначеного періоду прогнозування або якщо отримання їх обмежено у часі. Прогнозовані грошові потоки, у тому числі вартість реверсії,  підлягають дисконтуванню із застосуванням ставки дисконту для отримання їх поточної вартості.
 
46. Ставка капіталізації та ставка дисконту визначаються шляхом аналізу інформації про доходи від використання подібного майна та їх ринкові ціни, або шляхом порівняльного аналізу дохідності інвестування в альтернативні об’єкти інвестування (депозити, цінні папери, майно тощо).
 
47. Для оцінки об'єктів оцінки, будівництво яких не завершено, земельних ділянок під забудовою, їх поліпшень, окремих складових цілісного майнового комплексу може застосовуватися метод залишку. Метод залишку базується на врахуванні принципу внеску (граничної продуктивності) і є результатом комбінування витратного та дохідного підходів.
 
48. Порівняльний підхід базується на урахуванні принципів заміщення та попиту і пропозиції. Порівняльний підхід передбачає аналіз цін  продажу та пропозиції подібного майна з відповідним коригуванням відмінностей між об’єктами порівняння та об’єктом оцінки.
 
49. Для визначення ринкової вартості об'єкта оцінки у матеріальній формі із використанням порівняльного підходу інформація про подібне майно повинна відповідати таким критеріям:
умови угод купівлі-продажу або умови пропозицій щодо укладання таких угод не відрізняються  від  умов, які відповідають вимогам, що висуваються для визначення ринкової вартості;
продаж  подібного майна відбувся за типових умов фінансування, що висуваються для визначення ринкової вартості;
умови на ринку подібного майна, що визначали формування цін продажу або пропозиції, станом на дату оцінки суттєво не змінилися, або відмінності, що мали місце, можуть бути обґрунтовано враховані.
 
50. Основними елементами порівняння є характеристики подібного майна за місцерозташуванням, фізичними та функціональними ознаками, умовами продажу тощо. Коригування вартості подібного майна здійснюється  у вигляді грошової суми, що додається або вираховується, коефіцієнту (відсотку) до ціни продажу (пропозиції) зазначеного майна або їх комбінування.
 
VI. Загальні вимоги до етапів проведення незалежної оцінки майна
 
51. Проведенню незалежної оцінки майна передує підготовчий етап, який  передбачає:
ознайомлення з об’єктом оцінки, та з характерними умовами угоди, для забезпечення укладання якої буде проводитись оцінка, у разі доцільності –  огляд об’єкта оцінки;
визначення бази оцінки;
надання пропозицій замовнику стосовно суттєвих умов договору на проведення оцінки.
 
52.  Проведення незалежної оцінки майна відбувається у такій послідовності:
укладання договору на проведення оцінки майна;
ознайомлення з об'єктом оцінки, у разі доцільності – його огляд, збір та обробка вихідних даних про нього та іншої суттєвої інформації, необхідної для проведення оцінки;
ідентифікація об’єкта оцінки та пов’язаних з ним прав, аналіз можливих обмежень та застережень, які можуть супроводжувати процедуру проведення оцінки та використання її результатів;
визначення необхідних методичних підходів, методів та оціночних процедур, що найбільш повно відповідають меті оцінки та обраній базі оцінки, визначеним у договорі на проведення оцінки, та їх  застосування;
узгодження результатів оцінки, отриманих із застосування методичних підходів та методів оцінки;
складання звіту про оцінку майна та висновку про вартість об'єкта оцінки на дату оцінки;
у разі необхідності – проведення доопрацювання (актуалізації) звіту та висновку про вартість об'єкта оцінки на нову дату.
 
53. Процедурою проведення незалежної оцінки вимагається від оцінювача здійснення самостійного пошуку інформаційних джерел (за винятком документів, надання яких має забезпечити замовник оцінки згідно з договором), їх компетентного аналізу та викладення обґрунтованих суджень. При цьому оцінювачі повинні розглядати всі інформаційні джерела, пов'язані з об'єктом оцінки, тенденції на ринку подібного майна, інформацію про угоди щодо подібного майна, які використовуються при застосуванні порівняльного підходу, та іншу суттєву інформацію. Якщо зазначена інформація обмежена або відсутня, у звіті про оцінку майна аналізується вплив цього факту на результати оцінки майна.
 
54. Залежно від обраних методичних підходів та методів оцінки під час збирання та обробки вихідних даних оцінювач повинен:
зібрати та проаналізувати всі суттєві відомості про об'єкт оцінки, зокрема вихідні дані про його правовий статус (титул, майнові права, умови землекористування тощо), відомості про його склад, технічні та інші характеристики, інформацію про стан ринку стосовно об'єкта оцінки та подібного майна, відомості про економічні характеристики оцінюваного об'єкта (прогнозовані та фактичні доходи та витрати від використання об'єкта оцінки, у тому числі від його найбільш ефективного використання та існуючого використання);
проаналізувати існуючий стан використання об'єкта оцінки та визначити його найбільш ефективне використання;
зібрати необхідну інформацію для обґрунтування ставки капіталізації та (або) ставки  дисконту;
визначити правові обмеження щодо об’єкта оцінки та враховувати їх вплив на вартість об'єкта оцінки під час оцінки;
обґрунтувати застосування методичних підходів, методів та оціночних процедур, у разі необхідності – застосування спеціальних методів оцінки та оціночних процедур, сутність яких полягає у комбінуванні декількох методичних підходів або методів.
 
55. Зібрані оцінювачем вихідні дані повинні наводитися у звіті про оцінку майна з посиланням  на  джерело їх одержання та додаватися до нього, із забезпеченням режиму конфіденційності згідно з умовами договору на проведення оцінки майна та законодавством.
Оцінювач має право використовувати необхідну інформацію з посиланням на неї та джерело її одержання у звіті про оцінку майна.
 
56. Оцінювачі та суб’єкти оціночної діяльності несуть відповідальність за недостовірну чи необ’єктивну оцінку майна відповідно до законодавства.
Особи, які надали недостовірні вихідні дані, використання яких під час оцінки призвело до надання необ’єктивного висновку про вартість майна, несуть відповідальність згідно з законодавством.
 
VII. Загальні вимоги до звіту про оцінку та висновку про вартість майна і майнових прав
 
57. Звіт про оцінку майна у повній формі повинен містити:
опис об'єкта оцінки, який дозволяє його ідентифікувати;
дату оцінки,  дату завершення складання звіту та, у разі необхідності, термін дії звіту та висновку про вартість об'єкта оцінки відповідно до вимог законодавства;
відомості про мету  оцінки та обґрунтування вибору відповідної бази оцінки;
перелік обмежень щодо застосування результатів оцінки;
викладення усіх припущень, в межах яких проводилася оцінка;
опис та аналіз зібраних і використаних вихідних даних та іншої інформації під час виконання оцінки;
висновки щодо аналізу поточного використання та найбільш ефективного використання об'єкта оцінки;
викладення змісту використаних методичних підходів, методів та оціночних процедур, а  також відповідних розрахунків, шляхом здійснення яких отримано висновок про вартість майна;
письмову заяву оцінювача про якість використаних вихідних даних та іншої інформації, факт особистого огляду об'єкта оцінки (при неможливості особистого огляду – відповідні пояснення та обґрунтування застережень та припущень щодо використання результатів оцінки), дотримання положень (національних стандартів) оцінки майна та інших нормативно правових актів з оцінки майна під час проведення оцінки, інші заяви, що є важливими для формування уяви про достовірність і об'єктивність оцінки майна та висновку про вартість об'єкта оцінки;
висновок про вартість об'єкта оцінки;
додатки, що містять копії всіх вихідних даних, а також у разі потреби - інші інформаційні джерела, які роз'яснюють і підтверджують припущення та розрахунки.
 
58. Складання звіту про оцінку майна у стислій формі  дозволяється при необхідності доопрацювання (актуалізації) оцінки об’єкта оцінки на нову дату оцінки. Відповідними положеннями (національними стандартами) оцінки щодо окремих видів майна  можуть передбачатися додаткові вимоги до змісту звіту про оцінку майна, а також визначатися інші випадки складання звіту про оцінку майна у стислій формі.
 
59. Доопрацювання (актуалізація) оцінки об’єкта оцінки може здійснюватися у разі закінчення строку дії звіту про оцінку майна та висновку про вартість майна, що встановлений законодавством, або на вимогу замовника оцінки, якщо суттєвих змін в умовах функціонування та фізичному стані об'єкта оцінки, а також стані ринку подібного майна від дати оцінки до дати оцінки, на яку передбачається здійснення доопрацювання (актуалізація), не відбулося
Доопрацювання (актуалізацію) оцінки об’єкта оцінки здійснює оцінювач та суб'єкт оціночної діяльності, які складали звіт про оцінку майна. У цих випадках попередній звіт про оцінку майна за повною формою розглядається як невід'ємна частина звіту про оцінку майна у стислій формі.
З метою доопрацювання (актуалізації) оцінки укладається новий договір із замовником оцінки  на виконання робіт з доопрацювання (актуалізації) оцінки, якщо можливість здійснення її не була передбачена у договорі на проведення оцінки майна.
 
60. Звіт про оцінку майна підписується оцінювачами, які безпосередньо проводили оцінку об'єкта оцінки, і скріплюються печаткою та підписом керівника суб'єкта оціночної діяльності – суб'єкта господарювання. Документи та інші інформаційні матеріали, зібрані оцінювачами в процесі  проведення оцінки майна, разом зі звітом про оцінку майна, зберігаються в архіві суб’єкта оціночної діяльності – суб’єкта господарювання. Термін зберігання матеріалів оцінки в архіві не повинен бути менше п’яти років, якщо інше не встановлено договором на проведення оцінки майна.
 
61. Висновок про вартість об’єкта оцінки повинен містити:
інформацію про замовника оцінки та виконавця звіту про оцінку;
назву об’єкта оцінки та його коротку характеристику;
мету та дату оцінки;
вид вартості, що визначався;
інформацію про використані методичні підходи;
величину вартості, отриману в результаті оцінки.
У разі необхідності оцінювач має право відобразити у висновку свої припущення та застереження щодо використання результатів оцінки.
Висновок підписується оцінювачами, які безпосередньо проводили оцінку об'єкта оцінки, і скріплюється печаткою та підписом керівника суб'єкта оціночної діяльності – суб'єкта господарювання. Законодавством можуть бути встановлені додаткові вимоги до оформлення висновку про вартість об'єкта оцінки.
 
62. Звіт про оцінку  майна або акт оцінки майна, а також додатки до них готуються в двох примірниках,  один  з яких  видається замовнику після реєстрації в книзі обліку виданих документів і оплати робіт за договором на виконання оцінки.
Копії звіту про оцінку майна або акта оцінки майна та додатків до них  можуть бути  надані зацікавленим особам за згодою замовника оцінки майна або за рішенням суду чи на звернення органів слідства.
 
VIII. Загальні вимоги до рецензування звіту про оцінку  майна
 
63. Рецензування звіту про  оцінку майна  здійснюється на вимогу особи, яка використовує  результати оцінки майна, у тому числі на вимогу замовників (платників) оцінки майна, органів державної влади,  органів місцевого самоврядування,  судів, саморегулівних організацій оцінювачів а також за власною ініціативою суб’єкта оціночної діяльності. Підставою для рецензування є письмовий запит до осіб, які відповідно до Закону України “Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні” мають право здійснювати рецензування (далі - рецензенти).
 
64. Рецензування полягає у неупередженому, критичному та об’єктивному розгляді оцінки майна рецензентом, який не має особистої матеріальної або іншої зацікавленості в результатах оцінки майна та здатен діяти об'єктивно і незалежно по відношенню до будь-яких осіб, у тому числі замовників (платників) оцінки майна та оцінювачів, які проводили оцінку.
 
65. За результатами рецензування звіту про оцінку майна рецензент складає рецензію у письмовій формі та підписує її. Рецензія не повинна містити висновку про вартість об’єкта оцінки. Будь-які судження рецензента про вартість об’єкта оцінки, які виражені в грошовій формі, можуть надаватися рецензентом виключно у формі  звіту про оцінку майна, складеному у повній формі відповідно до вимог  положень (національних стандартів) оцінки майна.
Якщо письмовим запитом про необхідність проведення рецензування звіту про оцінку майна (акта оцінки майна) встановлюється вимога щодо надання висновку про вартість об’єкта оцінки, така вимога задовольняється рецензентом шляхом проведення оцінки майна; у разі рецензування звіту про оцінку майна оцінювачем, який працює у Фонді державного майна України, а також інших органах державної влади та місцевого самоврядування – суб’єктах оціночної діяльності – шляхом забезпечення здійснення незалежної оцінки майна в порядку, встановленому нормативно-правовими актами з оцінки майна. У цьому випадку особи, що вимагають проведення незалежної оцінки майна в процесі рецензування, забезпечують укладання договору на проведення оцінки майна в порядку, визначеному законодавством.
 
66. Рецензія повинна містити таку інформацію:
викладення підстав проведення рецензування;
повну назву звіту про оцінку майна, що був об’єктом рецензування, вказівку про його виконавців, їх кваліфікацію та висновок про можливість проведення зазначеними особами оцінки об’єкта оцінки відповідно до правових вимог здійснення професійної оціночної діяльності;
термін проведення рецензування та дату підписання рецензії;
висновок про обґрунтуваність вибору бази оцінки та її відповідність вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна;
висновок про зібрані виконавцем звіту про оцінку майна вихідні дані та іншу інформацію, їх повноту, достатність для проведення оцінки майна та розкриття у звіті;
висновок про відповідність і правильність застосування під час оцінки методичних підходів, методів та оціночних процедур з урахуванням мети та бази оцінки, обгрунтованість використаних при оцінці припущень;
загальний висновок про достовірність оцінки майна.
 
67. Рецензія може містити перелік зауважень до звіту, які повинні бути аргументовані рецензентом. Рецензент вказує на можливість впливу  виявлених зауважень до звіту на достовірність оцінки майна.
Під час рецензування рецензент не повинен приймати до уваги будь-яку додаткову інформацію про об’єкт оцінки або подібне майно, що виникла після дати складання звіту про оцінку майна та висновку про вартість майна до дати підписання рецензії.
 
68. Рецензія повинна містити висновок про відповідність звіту про оцінку майна  вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна та про можливість його використання з метою, що в ньому зазначена, у тому числі про достовірність оцінки майна. Цей висновок повинен класифікувати звіт за такими ознаками:
звіт повністю відповідає вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна;
звіт в цілому відповідає вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна, але має незначні недоліки, які не вплинули на достовірність оцінки майна;
звіт не в повній мірі відповідає вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна і має суттєві недоліки, що вплинули на достовірність оцінки майна, і може використовуватися з метою, визначеною у звіті, після виправлення вказаних недоліків;
звіт не відповідає вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна, є неякісною та (або) непрофесійною оцінкою і не може бути використаний.  
_________________________
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