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ВИСНОВОК 
про вартість об'єкту оцінки 

 
На підставі проведених розрахунків оцінювач робить висновок, що ринкова вартість об’єкту оцінки, яким є: 
Обладнання боулінг клубу – БАР БОУЛІНГ-КЛУБУ та РЕЦЕПШН БОУЛІНГ-КЛУБУ, що розташоване за адресою: місто 
Київ, проспект Степана Бандера (колишня назва – Московський), будинок 34-В, визначена у розмірі: 644 728 грн. 00 
коп. без врахування ПДВ (Шістсот сорок чотири тисячі сімсот двадцять вісім гривень 00 копійок), в тому числі: 

№ Категорія майна 
Перелік складових частин, що входять до складу групи 

обладнання 
Загальна 

кількість, од. 
Інвентарний 

номер 
Рік випуску 

Ринкова 
вартість, грн. 

без ПДВ  

1 
Інше обладнання боулінг 
клубу 

БАР БОУЛІНГ-КЛУБУ 
(Бар №0126) 

1 В4-10401 2008 481 604,00 

РЕЦЕПШН БОУЛІНГ-КЛУБУ 
(Рецепшн №0129 «Стойка адміністратору боулінгу») 

1 В4-10405 2007 163 124,00 

 Всього:  2 – – 644 728,00 

 

Довідково:  
Власник: ТОВ «ІНВЕСТ-УКРАЇНА» 

Замовник: ПРИВАТНИЙ ВИКОНАВЕЦЬ БЕРЕЖНИЙ Я.В. 

Дата оцінки: 10 січня 2020 р. Термін чинності – 1 рік 

Офіційний курс НБУ: 24,119 грн./дол.США 

Мета оцінки: визначення дійсної ринкової вартості в рамках виконавчого провадження  

Об'єкт оцінки:  

Опис об’єкта оцінки: Обладнання боулінг клубу – БАР БОУЛІНГ-КЛУБУ та РЕЦЕПШН БОУЛІНГ-КЛУБУ, що 
розташоване за адресою: місто Київ, проспект Степана Бандера (колишня назва – 
Московський), будинок 34-В 

Використані методичні підходи: порівняльний та витратний підхід 

 
Ця оцінка складена на підставі та з урахуванням: 
1. Закону України "Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні" № 2658-ІІІ від 12.07.2001 р. 
2. Постанови КМУ України "Національний стандарт № 1 „Загальні засади оцінки майна і майнових прав” № 1440 від 10.09.2003 р. 
3. Постанови КМУ України "Про затвердження методики оцінки" № 1891 від 10.12.2003 р. 
Уся надана інформація в рамках роботи розглядалася як достовірна і як така, що не потребує спеціальної перевірки. Оцінювачі за надану інформацію відповідальності не несуть. 
 
Конфіденційність 
Замовник має право посилатись на висновки, що викладені в цьому Звіті та використовувати цей Звіт про експертну оцінку за своїм розумінням. 
 
Відповідальність 
Оцінювач засвідчує, що для виконання замовлення було призначено відповідних фахівців. Замовник несе відповідальність за точність і адекватність всієї інформації, що надана Оцінювачу. 
Замовник особисто несе відповідальність за всі юридично значущі рішення, які прийняті ним в зв'язку з даним експертним висновком. Експертні висновки є лишень нашим незалежним судженням 
та самі по собі не спричиняють ніяких правових наслідків відносно об'єктів оцінки. За недостовірність висновку з експертної оцінки експерт несе цивільно-правову відповідальність відповідно до 
чинного законодавства. 
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REV TEGoVA, MRICS  
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Суб’єкт оціночної діяльності, 
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ВСТУП 

Оцінка здійснена: ФОП Андрєєв А.В. (Сертифікат суб’єкта оціночної 
діяльності: № 661/18 від 21.08.2018 р.) 

Форма виконання роботи: письмовий звіт.  

Об’єкт оцінки: Обладнання боулінг клубу – БАР БОУЛІНГ-КЛУБУ та 
РЕЦЕПШН БОУЛІНГ-КЛУБУ, що розташоване за адресою: місто Київ, 
проспект Степана Бандера (колишня назва – Московський), будинок 34-В   

Замовник: ПРИВАТНИЙ ВИКОНАВЕЦЬ БЕРЕЖНИЙ Я.В. 

Власник: ТОВ «ІНВЕСТ-УКРАЇНА» 

Використання результатів оцінки (функція оцінки): 

Дана оцінка виконана і може бути використана з метою Визначення 
дійсної ринкової вартості в рамках виконавчого провадження. 

База оцінки: 

При визначенні вартості об’єкту оцінювачем за базу оцінки була обрана 
ринкова вартість. 

Вид вартості: 

Ринкова вартість: 

згідно з визначенням Національного стандарту № 1 „Загальні 
засади оцінки майна і майнових прав” – це вартість, за яку 
можливе відчуження об'єкту оцінки на ринку відповідного майна 
на дату оцінки внаслідок угоди, укладеної між покупцем та 
продавцем, після відповідного маркетингу за умови, що кожна із 

сторін діяла зі знанням справи, розсудливо і без примусу.  

Час оцінки, ефективна дата оцінки: 

Робота з оцінки (огляд об’єкту оцінки, збирання та обробка необхідних 
матеріалів, розрахунки) здійснювалась протягом 24 грудня 2019 – 10 
січня 2020 року.  

Оцінка здійснювалась станом на 10 січня 2020 р.  

Припущення 

Звіт про незалежну оцінку, далі - Звіт, підготовлено у відповідності з 
наступними припущеннями: 

- Звіт призначений для Замовника і не може передаватися іншим 
юридичним або фізичним особам з метою, яка не передбачена метою 
цієї оцінки. 

- Замовник має право посилатися на висновки, викладені в даному Звіті, і 
використовувати його винятково із зазначеною метою. Замовник 
зобов'язаний захищати Оцінювача від претензій, що можуть бути 
пред'явлені йому третіми особами у випадку неправомірного 
використання результатів даної роботи. 

- В процесі роботи ми виходили з достовірності та необхідної точності 
документів, даних, інформації та роз’яснень, представлених Замовником. 

- В процесі оцінки всі висновки були зроблені на основі того припущення, 
що власник розпоряджається своїм майном (майновими правами) 
виходячи з принципів досягнення найбільшого зиску. 

- Вартість Об'єкта оцінки визначалася виходячи з припущення про 
відсутність невидимих дефектів і ушкоджень і відсутності шкідливих 
речовин у навколишньому середовищі. 

- Інформація, взята із зовнішніх джерел, у т.ч. ЗМІ, має достатній рівень 
точності та достовірності, для використання в незалежній оцінці. 

- Припущення і обмеження пов'язані з різними етапами розрахунків 
наведені також за текстом цього Звіту.  

 Обмежувальні умови 

Звіт складено у відповідності з наступними обмежувальними умовами: 

- Звіт має силу та є дійсним тільки в повному об'ємі (з відповідними 
Додатками). 

- Оцінка проводилася на підставі наданих Замовником даних. Таким 
чином, ознайомлення з об’єктом оцінки і його ідентифікація у 
відповідності з пп. 51, 56 Національного стандарту №1 "Загальні засади 
оцінки майна і майнових прав" проводилася в документарній формі на 
підставі інформації, наданої Замовником оцінки. 

- Думка Оцінювачів щодо ринкової вартості дійсно тільки на дату оцінки. 
Оцінювачі не приймають на себе відповідальність за наступні зміни 
соціальних, економічних, юридичних і природних умов, що можуть 
уплинути на вартість оцінюваного майна. Звіт про оцінку містить 
професійну думку Оцінювачів щодо вартості оцінюваного майна і не є 
гарантією того, що воно перейде з рук у руки по вартості, рівної що 
вказано у Звіті. 

- Висновки про вартість, що міститься в Звіті, стосуються в цілому всього 
оцінюваного Об'єкта оцінки. Будь-яке співвіднесення частини вартості з 
будь-якою складовою частиною об’єкта є неправомірним, якщо інше не 
зазначене в Звіті. Висновок про вартість майна є невід'ємною частиною 
Звіту, та не може розглядатися окремо від нього. 

- Всі прогнози та висновки, викладені в даному Звіті, ґрунтуються на 
ситуації, що склалася на ринку на дату оцінки, тобто з часом можуть 
змінюватися. 

- Поновлення роботи після дати її виконання у випадку будь-яких змін, що 
не залежать від Виконавця (наприклад, зміна мети оцінки, дати оцінки) 
відбувається в порядку, узгодженому за взаємною домовленістю сторін. 

- Оцінювач виконував оцінки виходячи з даного об‘єму інформації. У разі 
надання більш повної інформації щодо об‘єкта оцінки Звіт може бути 
доопрацьований, що може вплинути на результат оцінки. 

Стандарти оцінки 

Оцінка виконана відповідно до Національного стандарту № 1 „Загальні 
засади оцінки майна і майнових прав”. 

 
 

1. ЗАГАЛЬНА ЧАСТИНА 

1.1. Завдання експертної оцінки  

Завданням незалежної оцінки є визначення оціночної вартості - Обладнання 
боулінг клубу – БАР БОУЛІНГ-КЛУБУ та РЕЦЕПШН БОУЛІНГ-КЛУБУ, що 
розташоване за адресою: місто Київ, проспект Степана Бандера (колишня 
назва – Московський), будинок 34-В (далі – об'єкт оцінки).  

Ринкова вартість - вартість, за яку можливе відчуження об'єкта оцінки на 
ринку подібного майна на дату оцінки за угодою, укладеною між покупцем 

та продавцем, після проведення відповідного маркетингу за умови, що 

кожна із сторін діяла із знанням справи, розсудливо і без примусу.  

Виконавець – фізична особа, кваліфікація якої підтверджена відповідним 
для даної роботи сертифікатом та кваліфікаційним свідоцтвом згідно Закону 
України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну 
діяльність в Україні». 

1.2. Ідентифікація та характеристика  об’єкту оцінки 

Об`єктом оцінки є Обладнання боулінг клубу – БАР БОУЛІНГ-КЛУБУ та 
РЕЦЕПШН БОУЛІНГ-КЛУБУ, що розташоване за адресою: місто Київ, 
проспект Степана Бандера (колишня назва – Московський), будинок 34-В. 

Загальна характеристика об’єкту оцінки наведена в таблиці 1.1.  



СУБ’ЄКТ ОЦІНОЧНОЇ ДІЯЛЬНОСТІ ФОП АНДРЄЄВ А.В.  

СЕРТИФІКАТ ФДМ УКРАЇНИ № 661/18 від 21.08.2018 р. 
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Таблиця 1.1 
Загальна характеристика об’єкту оцінки  

№ Категорія майна Перелік складових частин, що входять до складу групи обладнання 
Загальна 

кількість, од. 
Інвентарний 

номер 
Рік випуску 

1 
Інше обладнання боулінг 
клубу 

БАР БОУЛІНГ-КЛУБУ 
(Бар №0126) 

1 В4-10401 2008 

РЕЦЕПШН БОУЛІНГ-КЛУБУ 
(Рецепшн №0129 «Стойка адміністратору боулінгу») 

1 В4-10405 2007 

 Всього:  2 – – 

 

 

       
 

       
 

     
 

Рис. 1.2. Фотофіксація об’єкту оцінки 

1.3. Вихідні дані, джерела інформації 

У процесі роботи з оцінки вартості були використані документи та 
матеріали, що були надані Замовником. Крім того, використана інформація 
із засобів масової інформації, а також інших професійних видань. 

Також у процесі підготовки цього Звіту використані нормативні акти та 
література, які наведені у відповідному розділі цього звіту, зокрема: 

1. Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в 
Україні. Закон України № 2658-ІІІ від 12.07.2001 року. 

2. Національний стандарт № 1 „Загальні засади оцінки майна і майнових 
прав”. Затверджений Постановою Кабінету міністрів України № 1440 
від 10 вересня 2008 року. 

1.4. Припущення та обмежувальні умови 
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Конфіденційність 

Замовник має право посилатись на висновки, що викладені в цьому Звіті та 
використовувати цей Звіт про експертну оцінку за своїм розумінням. 
Оцінювач забезпечує конфіденційність інформації, що надана Замовником, 

та всіх висновків, які є в цьому Звіті. 

Відповідальність 

Оцінювач засвідчує, що для виконання замовлення було призначено 
відповідних фахівців. Замовник несе відповідальність за точність і 
адекватність всієї інформації, що надана Оцінювачу. Замовник особисто 
несе відповідальність за всі юридично значущі рішення, які прийняті ним в 
зв'язку з даним експертним висновком. Експертні висновки є лишень нашим 
незалежним судженням та самі по собі не спричиняють ніяких правових 
наслідків відносно об'єктів оцінки. 

Звільнення від відповідальності 

Замовник зобов'язаний звільнити від відповідальності та не чинити шкоди 
Оцінювачу, і за заявою Оцінювача захищати останнього від видатків або 

зобов'язань, які можуть бути виставлені третіми сторонами, якщо їх позови 
виникнуть через неправоспроможне використання нашої роботи, якщо не 
буде встановлено в судовому порядку, що вони є наслідком обману, 
недбалості або навмисно невірного виконання Оцінювачем своїх обов'язків. 
Оцінювач не несе відповідальності за достовірність титулу та прав власності 
на об'єкт, що оцінюється, в зв'язку з тим, що він не проводив експертизу 
прав власності на це майно. 

Додаткова робота 

Договором та цим Звітом ми не зобов'язані виконувати додаткову роботу, 
якщо тільки нема попередньої та не буде подальшої угоди про це. Ми не 
несемо відповідальності за оновлення цієї роботи у випадку якихось змін 
після дати надання звіту Замовнику. 

Дефекти та пошкодження, яких не видно 

Ми не несемо відповідальності за стан структур, дефекти в яких неможливо 
виявити в ході звичайного обстеження або шляхом вивчення креслень та 
специфікацій, бо Оцінювач не проводив детальну технічну експертизу 
об'єкту, що оцінюються. 

1.5. Основні поняття та термінологія 

 
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; 

методичні підходи - загальні способи визначення вартості майна, які 

грунтуються 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 матеріальній формі - майно, яке існує фізично та 
поділяється на нерухоме майно (нерухомість) та рухоме майно; 

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 та технологічних якостей об'єкта оцінки; 

функціональний знос - знос, пов'язаний з невідповідністю функціональних 
(споживчих) характеристик об'єкта оцінки даному виду майна; 

економічний (зовнішній) знос - знос, зумовлений впливом соціально-
економічних, екологічних та інших факторів відносно об'єкта оцінки; 

дата оцінки - дата (число, місяць та рік), станом на яку здійснюються 
процедури оцінки майна та визначається їх вартість; 

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 - 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 цін, що діють на дату оцінки; 

ціна - фактична сума грошей, що сплачена за об'єкт оцінки або подібне 
майно; 

ринкова вартість - вартість, за яку можливе відчуження об'єкта оцінки на 
ринку відповідного майна на дату оцінки внаслідок угоди, укладеної між 
покупцем та продавцем, після відповідного маркетингу за умови, що кожна 
із сторін діяла зі знанням справи, розсудливо і без примусу; 

термін експозиції — термін, протягом якого об'єкт оцінки може бути 
виставлений для продажу на ринку з метою забезпечення його відчуження 
за найвищою ціною, і тривалість якого залежить від співвідношення попиту 
та пропозиції на подібне майно, кількості потенційних покупців, їх 
купівельної спроможності та інших факторів; 

подібна угода - угода щодо подібного майна, яка має спільні ознаки з 
угодою, для забезпечення укладання якої проводиться оцінка; 

оціночна вартість - вартість, яка визначається за встановленими алгоритмом 
та складом вихідних даних; 

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); 

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 його норму 
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 його норму 
повернення в післяпрогнозний період, відповідно до якої на дату оцінки 
покупець може інвестувати кошти в придбання об'єкта оцінки з 

урахуванням компенсації всіх своїх ризиків, пов'язаних з інвестуванням; 
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2. ОГЛЯД ЕКОНОМІЧНОГО СЕРЕДОВИЩА ТА ОСНОВНІ МАКРОЕКОНОМІЧНІ ПОКАЗНИКИ В 
УКРАЇНІ 

За даними НБУ (https://bank.gov.ua/doccatalog/document?id=71475860)  
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3. СТИСЛИЙ ОГЛЯД РИНКУ ОБЛАДНАННЯ ДЛЯ БОУЛІНГУ В УКРАЇНІ 

Боулінг, в даний час, один з найпопулярніших видів активного відпочинку в 
Україні. Здавалося б, минуло зовсім небагато часу і практично у всіх 
українських містах з'явилися боулінг-клуби. А такі великі обласні центри, як 
Київ, Одеса, Харків, Дніпро мають більше 10 клубів. 

Комерційна привабливість боулінгу 

У комерційному відношенні, боулінг - привабливий бізнес. За умови 
грамотного вибору обладнання і правильної організації роботи клубу, одна 
доріжка здатна приносити, в місяць, від 2 до 3 тис. доларів США, що 
дозволяє окупити обладнання для боулінгу, в середньому, за півтора року. 

Великий інтерес боулінг становить й для залучення відвідувачів в торгово-
розважальні центри. Саме тому практично всі сучасні центри будуються з 

урахуванням цієї ідеї і мають досить велику кількість доріжок. 

Обладнання для боулінга в Україні 

Комплектація боулінг-клубів можливо як новим, так і виживаним 
обладнанням. 

Купуючи вживане устаткування, потрібно враховувати те, що воно може 
продаватися, як відновленим, так і не відновленим. Якщо доріжки продає 
боулінг-клуб, то навряд чи хтось займався їх відновленням. А ось у фірм-
посередників цілком можна купити відновлені доріжки. Тут теж є свої 
питання, так як достеменно не відомо, який обсяг відновлювальних робіт 
виконано і, багато в чому, доводиться покладатися виключно на інформацію 

від продавця.  

Такий варіант покупки привертає низькою ціною, проте експлуатаційні 
витрати на ремонтні роботи будуть досить високі.  

Нове обладнання 

В Україні досить великий вибір нового обладнання для боулінгу, ціна на яке 
коливається в діапазоні від 30 тис.дол. до 50 тис дол., в залежності від 
марки виробника. 

Найдоступніші, в ціновому відношенні, доріжки - китайської компанії XIMA. 
Однак, хоча за геометричними характеристиками, це, скажімо так, 
"дорослий" боулінг, але про проведення офіційних змагань і турнірів, на 
таких доріжках, можна забути. 

Найдорожче обладнання - це обладнання відомих американських 
виробників Brunswick і AMF. При безумовно високій якості цього 
обладнання для боулінгу, доведеться переплатити за бренд. Одна доріжка 

обійдеться в 45-50 тис. дол.США. 

І, нарешті, доріжки, які можна віднести до середньої цінової категорії. Це 
обладнання для боулінгу торгової марки VPS EC. Збирають його в Китаї, що, 
втім, вже нікого не здивуєш, так як багато виробництв серйозних 
європейських і американських компаній переміщаються в цю країну, через 

дешевізи робочої сили. 

Одна доріжка обійдеться замовнику в 34-36 тис. дол.США, в залежності від 
комплектації. Устаткування для боулінга VPS EC поставляетсяс 
найсучаснішою системою управління італійської компанії Steltronic. 
Серйозним аргументом на користь цієї торгової марки, є той факт, що 
обладнання, при порівняно невисокій ціні, відрізняється високою якістю і 
має всі необхідні сертифікати для проведення спортивних змагань та 
турнірів, як європейського, так і світового рівня. 

 

4. МЕТОДОЛОГІЯ ОЦІНКИ ТА ОБҐРУНТУВАННЯ ПРИЙНЯТОГО МЕТОДУ 

4.1. Загальні принципи оцінки 

Як вже зазначалося, ринкова  вартість – це вартість, за яку можливе 
відчуження об'єкту оцінки на ринку відповідного майна на дату оцінки 
внаслідок угоди, укладеної між покупцем та продавцем, після відповідного 
маркетингу за умови, що кожна із сторін діяла зі знанням справи, 

розсудливо і без примусу. 

При визначенні ринкової вартості вступає в силу принцип найбільш 
ефективного використання, який  полягає в урахуванні залежності ринкової 
вартості об'єкту оцінки від його найбільш ефективного використання. Під 
найбільш ефективним використанням розуміється використання майна, в 
результаті якого вартість об'єкту оцінки є максимальною. При цьому 
розглядаються тільки ті варіанти використання майна, які є технічно 
можливими, дозволеними та економічно доцільними. 

Теоретичним фундаментом процесу оцінки є єдиний набір оціночних  
принципів. В основу яких покладені моделі економічної поведінки людей, 
що мали справу з нерухомістю. До загальних принципів оцінки майна 
відносяться такі принципи: корисності, попиту і пропозиції, заміщення, 
очікування, внеску (граничної продуктивності), найбільш ефективного 
використання. 

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'єкту оцінки як 
складова частина корисності об'єкту оцінки в цілому та корисність 
майна як окремого об'єкта оцінки; 

▪ враховується сучасне використання об'єкта оцінки, що може не 
відповідати найбільш ефективному використанню, а також випадку, 
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'єкту оцінки; 

▪ оцінюються витрати на поліпшення об'єкту оцінки, враховуючи вплив 
цих витрат на збільшення його ринкової вартості. 

Принцип попиту та пропозиції відображає співвідношення між пропозицією 
та попитом на подібне майно. Відповідно до принципу попиту та пропозиції 
під час оцінки враховуються ринкові коливання цін на подібне майно у часі 
та інші фактори, що можуть призвести до змін у співвідношенні попиту та 
пропозиції на подібне майно. 

Принцип заміщення передбачає урахування поведінки покупців на ринку, 
яка полягає у тому, що за придбання майна не сплачується сума більша за 
мінімальну ціну майна подібної корисності, яке продається на ринку. 

Принцип очікування передбачає, що вартість об'єкту оцінки визначається 
величиною економічних вигод, які очікуються від володіння, користування, 
розпорядження ним. 

Принцип внеску (граничної продуктивності) передбачає урахування впливу 
на вартість об'єкту оцінки таких факторів як труд, управління, капітал та 
земля, який є пропорційним їх внеску у загальний дохід. Розмір впливу 
окремого фактора вимірюється як частка вартості об'єкта оцінки або як 
частка вартості, на яку загальна вартість об'єкта оцінки зменшиться у разі 

його відсутності. 

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, дозволеними та економічно доцільними. 
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4.2. Методичні підходи до оцінки основних засобів та їх основні засади. 

 
Приведені принципи лежать в основі трьох традиційних підходів 
визначення вартості, які використовуються у процесі оцінки, а саме: 

▪ витратний підхід; 

▪ підхід аналогів продажу; 

▪ підхід потенційної прибутковості. 

Кожний із зазначених підходів приводить до одержання певних цінових 
характеристик об'єкта. Порівняльний аналіз дає змогу зважити переваги і 
недоліки кожного із використовуваних підходів і встановити остаточну 
ринкову ціну об'єкта на основі даних того підходу чи підходів, які на думку 
експерта є найбільш надійними. 

Метод витрат передбачає, що вартість об’єкта розраховується наступним 
чином: 

С = Св ×Ки,                    (4.1) 

де  Св  – відновна вартість; 

 Ки  – коефіцієнт зносу (виробітку ресурсу) 

Існує два підходу визначення відновної вартості обладнання методом 
витрат. Перший підхід передбачає, що відновна вартість обладнання 
визначається виходячи з його вартості на дату придбання (історичної 
вартості) з наступною індексацією або шляхом приведення вартості на дату 
придбання до поточної вартості на основі даних про інфляцію, у випадку 
придбання за іноземну валюту. 

Другий підхід передбачає, що вартість обладнання визначається виходячи 

із витрат на його створення та реалізацію. Вартість в даному випадку є 
вартістю відтворення, так як при цьому визначається, скільки може 
коштувати об’єкт, якщо б його виготовили та продали сьогодні, тобто при 
існуючому рівні цін. Такий підхід достатньо абстрактний, тому що подібні 
об’єкти можуть сьогодні вже не виготовлятись, і їх виробництво 
налагоджувати ніхто не збирається. І, по-друге, якщо б таке виробництво 
сьогодні існувало, то в ньому використовувалися б нові матеріали та 
технології. Тобто, чим більше вік оцінюваного об’єкту, тим більше 
приходиться робити припущень. 

Експлуатація обладнання може здійснюватися або в межах призначеного 
ресурсу (нормативного строку служби), або за станом. 

З точки зору оцінки, у випадку експлуатації обладнання за станом, до 
обладнання можуть застосовуватись всі види зносу: фізичний знос, 
функціональний знос та зовнішній (економічний) знос. 

Фізичний знос обладнання виявляється в зміні розмірів, форми, маси чи 
стану поверхонь внаслідок зносу через постійно діючі навантаження чи 
тертя. 

Величина фізичного зносу визначається на основі аналізу технічного стану 
обладнання, співставлення фактичного та ефективного строків 
експлуатації, необхідних витрат на ремонт та відновлення. 

Виявлення величини фізичного зносу далеко не завжди є завданням 
просто технічним. Зовнішній огляд і навіть заміри та контроль основних 
параметрів здатні виявити тільки видимі несправності на момент огляду. 

Тому в загальному випадку можна користуватися шкалою визначення 
фізичного зносу, зробленою на основі певних досліджень. 

Таблиця 4.1 
Визначення фізичного зносу обладнання * 

Стан обладнання 
Величина  

знецінення, % 

Нове  

Нове, змонтоване та невикористане обладнання у відмінному стані 0 – 5 

Дуже добре  

Як нове, але що було у використанні та не потребуюче ніяких ремонтів чи заміни деталей 10 – 15 

Добре  

Що було у використанні, але таке, що пройшло ремонт чи модернізацію, що знаходиться у відмінному стані 20 – 35 

Нормальне  

Що було у використанні, але таке, що потребує деякого ремонту чи заміни деталей 40 – 60 

Задовільне (придатне до використання)  

Що було у використанні, що знаходиться в робочому стані, але потребує значного ремонту 65 – 80 

Погане  

Що було у використанні, потребує значної реконструкції, такої, як заміна рухомих деталей чи основних структурних блоків 85 – 90 

Незадовільне або металобрухт  

Таке, що немає реальних перспектив бути проданим, крім повернення вартості конструктивних матеріалів. 95 – 100 

* Appraising Machinery and Equipment. Textbook Committee, the American Society of Appraisers, John Alico, 1989. 

Функціональний знос характеризує зниження вартості обладнання, 
викликане невідповідністю (не повною відповідністю) його технічних 

характеристик функціональному призначенню. 

Функціональний знос потрібно розглядати в зв’язку з використанням 
обладнання на конкретному робочому місці та по конкретному 
призначенню. 

Наявність у більш удосконаленого аналога технологічних відмінностей, які 
покращують його функціональні здібності призводить до підвищення 

вартості цього аналога у порівнянні з об’єктом оцінки. Внаслідок їх 
відсутності, вартість оцінюваного об’єкту знижується на певний відсоток 

морального знецінення (коефіцієнт морального зносу). 

Визначення коефіцієнта морального (функціонального) зносу, в залежності 
від наявності (відсутності) у об’єкта оцінки в порівнянні з новим, більш 
функціональним аналогом відмінностей, які покращують (погіршують) його 
основні характеристики, проводиться в залежності від кількості означених 

відмінностей (табл.4.2): 

 

Таблиця 4.2 
Визначення морального (функціонального) зносу 

 

Порівняльний показник 

Відсоток морального зносу обладнання, в залежності від кількості відмінностей у нової моделі 
функціонального аналога, які покращують його основні технологічні показники 

Кількість Кількість Кількість Кількість Кількість 

% зносу % зносу % зносу % зносу % зносу 



 

 

 

 

23  

Км Км Км Км Км 

Відсутність у оцінюваної моделі обладнання покращуючих 
відмінностей  по основних технологічних показниках 
(продуктивність, швидкість роботи, шумність, покоління 
головних модулів, ресурс роботи, тощо) 

1-2 

0-20% 

1,00-0,80 

2-5 

20-40% 

0,80-0,60 

5-7 

40-60% 

0,60-0,40 

7-9 

60-80% 

0,40-0,20 

Понад 9 

80-100% 

0,20-0,00 

 

Зовнішній (економічний) знос характеризує зниження вартості (або повне 
знецінення) обладнання, викликане різними зовнішніми факторами – 
галузевими, загальноекономічними, технологічними і т.д., які прямо 
впливають на рівень потреби в даному обладнанні. Вказані фактори 
можуть в цілому носити й позитивний характер (технологічний ривок, що 

призвів до “вимирання” старого обладнання), та негативний характер 
(економічну кризу, що призвела до застою та стагнації цілих галузей), та 
просто відображати кон’єктуру ринку (перевищення пропозицій 
обладнання окремого типу над попитом, що призвело до зниження його 
вартості). 

Таблиця 4.3 
Визначення зовнішній (економічний) знос 

Розрахунок показника економічного зносу 
проводитьсь за допомогою наступної шкали. 

Економічний знос, %; Ке 

Група 
ліквідності об’єкта 

Загальна характеристика 
попиту та пропозицій 

0-20 % 
1,00-0,80 

Дефіцити 
Об’єкт характеризується постійним, безперервним попитом на ринку, пропозиція постійно 

недостатня 

20-40% 
0,80-060 

Високоліквідні Об’єкт характеризується високим попитом на ринку, пропозиція короткостроково достатня. 

40-60% 
0,60-0,40 

Ліквідні 
Об’єкт продається на ринку, з малими періодами відсутність попиту, пропозиція 

довгострокове достатня. 

60-80% 
0,40-0,20 

Низьколіквідні 
Об’єкт продається на ринку з тривалими періодами. Відсутність попиту, пропозиція 

постійно достатня. 

80-100% 
0,20-0,00% 

Неліквідні 
Реалізація та попит на дані об’єкти на ринку практично відсутні, пропозиція досить 

надлишкова. 

 

В рамках порівняльного підходу (аналогів продажу) дійсне припущення, що 
дані по угодам, що вже відбулися, є результатом суджень продавців та 
покупців відносно вартості об'єктів та включають в себе інформацію, яка 
дозволяє приймати рішення про ринкову вартість об'єкта. В основі підходу 
лежить принцип заміщення, згідно якого типовий покупець не сплатить за 
виставлений на ринку об'єкт ціну, більшу ніж затрати на купівлю іншого 

об'єкта з однаковою корисністю.  

В загальному виді метод ринкового порівняння (метод аналогів продажу) 
формалізується наступним чином: 

отл.ано КСС =                                  (4.2) 

де: Со  – вартість об’єкта оцінки, грн.; 

 Сан  – вартість аналога, грн.; 

 Котл  – коефіцієнт, який враховує відмінність об’єкта 
оцінки від об'єкта-аналога. 

При оцінці найбільш поширеними є дві групи коригувань, серед яких 

виділяють наступні елемент порівняння: 

1. Коригування на технічне обладнання: 

▪ Типорозмір (потужність, вантажопідйомність, продуктивність). В 
даному випадку для визначення ціни використовується 
наступна залежність: 

n

АОАО )/П(ПЦЦ = ,                    (4.3) 

де:  ЦО, ЦА – ціни об'єкта оцінки та аналога відповідно;  

 ПО, ПА – відповідний типорозмір; 

 n   –  показник гальмування ціни, який 
представляє собою суттєво нелінійну 
функцію та точно може визначатись тільки 
на основі спеціальних досліджень. Для 
цілей оцінки можливо визначити значення 
показника степені п на основі існуючих 
даних про ціни та параметрів ряду 

аналогічних пристроїв різних фірм. 

▪ Комплектація. Поправки на комплектацію здійснюються шляхом 
додавання чи віднімання вартості доповнюючих пристроїв чи 
устаткування, котрі присутні чи відсутні в комплектності 
оцінюваного об'єкту в порівнянні з аналогами. 

▪ Рік випуску. Поправки на вік слід враховувати за формулою 
аналогічній описаній при розгляді поправок на типорозмір з 
тією різницею, що замість показника типорозміру 
підставляється величина виробітку чи віку аналога та 
оцінюваного об'єкта. 

▪ Фізичний стан. Поправки на стан враховуються після аналізу 
заходів, котрі необхідно виконати для приведення оцінюваного 
об'єкта в передпродажний (чи справний) стан. Поправки 
вводяться шляхом віднімання затрат на виконання даних 
заходів. 

2. Коригування на відмінність умов продажу. Означають приведення цін 
всіх знайдених аналогів до єдиних комерційних умов проведення 
продаж. 

Крім згаданих до числа найбільш важливих та розповсюджених поправок 
відносяться поправки на торг, строк поставки, дату продажу, серійність та 
умови оплати. 

Даний підхід застосовується, коли є інформація про продаж об'єктів з 
аналогічними до об'єкта оцінки характеристиками. Враховуючі, що 
транспортні засоби є продукцією масового споживання та число угод 
купівлі-продажу достатньо, даний метод  визначення вартості є найбільш 
достовірним.  

Підхід потенційної прибутковості базується на одному з основних принципів 
оцінки – принципі очікування, який полягає в тому, що покупець придбає 
майно з метою отримання майбутніх доходів чи вигод, які можуть бути 
виражені в грошовому еквіваленті. Таким чином, вартість транспортних 
засобів визначається в її здатності приносити доход протягом визначеного 

періоду часу в майбутньому. 

Підхід представляє собою процес визначення вартості шляхом 
перетворення очікуваного доходу від володіння власністю за період чи 
періоди в майбутньому, що наступить після дати оцінки. 
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Подібні перетворення здійснюються шляхом дисконтування (капіталізації) 
прогнозних доходів (доходу). Ставка дисконту – це числовий коефіцієнт, за 
допомогою якого здійснюється перехід від майбутньої величини доходів до 
їх поточної вартості. Коефіцієнт капіталізації дозволяє перевести 

середньорічні доходи в поточну вартість об'єкта. 

Отже, враховуючі, що об’єктом оцінки є основні засоби, переважна частина 
яких відноситься до спеціалізованого майна, підходом, що найбільш 
відповідає проблемі визначення вартості даного об'єкту оцінки, є витратний 
підхід, який оцінювач і застосовує для подальших розрахунків. 

 

 

 

5. РОЗРАХУНОК ВАРТОСТІ ОБ’ЄКТА ОЦІНКИ 

Що стосується іншого обладнання боулінг клубу, а саме: Рецепшн боулнг-
клубу та Бара боулінг-клубу, приймаючі до уваги, що подібне майно  
виготовлюється виключно на замовлення та проектується індивідуально під 
конкретне приміщення та індивідуальний дизайн, вторинний ринок 
подібного обладнання відсутній, тому в розрахунках застосовано витратний 
підхід.  

В даному розділі, оцінювалось за витратним підходом методом індексації 
«історичної» або первісної балансової вартості. 

Метод індексації «історичної» або первісної балансової вартості являє 
собою визначення витрат на відтворення нового (але не витрат на 
заміщення) активу, через застосування статистичних індексів зміни цін 
виробників промислової продукції на дату виконання оцінки. Індекси, які 
використовуються при оцінці, відображають зміну вартості активів, 

матеріалів та праці в часі (за даними http://www.ukrstat.gov.ua). 

Наступним кроком в рамках витратного підходу є визначення зносу активів. 
Знос – зменшення вартості майна, внаслідок втрати первісних споживчих та 
економічних властивостей з плином часу під впливом різних факторів.  

Фізичний знос означає втрату фізичних можливостей в процесі експлуатації. 
Фізичний знос класифікують як такий, що може, і такий, що не може бути 
усунений, тобто усунення якого фізично неможливе, або економічно 
невиправдане. Вплив на вартість майна зносу, що може бути усунений, 
вимірюється зазвичай витратами на його усунення.  При розрахунку зносу, 
що не може бути усунений, найчастіше використовують метод ефективного 
терміну економічного життя. В окремих випадках вплив зносу може бути 
виміряний як капіталізована втрата доходу, що спричинена зносом. 

Фізичний знос визначається шляхом візуального обстеження, чи в складі 
сукупного зносу, у випадку застосування ефективного терміну економічного 

життя. 

Функціональний знос полягає в тому, що об’єкт може не відповідати 
сучасним стандартам з точки зору планувальних, конструктивних рішень, 
рівня комфортності, дизайну, іншим вимогам, що пред'являються до 
подібного майна, а також в тих випадках, коли об’єкт використовується не 
за призначенням, тобто деякі елементи інфраструктури та інженерного 
забезпечення можуть бути або зайвими, або недостатніми для 
оптимального функціонування. 

Ознаками, що вказують на існування функціонального старіння є надмірні 

експлуатаційні (операційні) витрати, надмірні капітальні витрати на 
створення, надлишкова потужність, брак корисності, або інші подібні 
фактори. Функціональний знос вимірюється як різниця між витратами на 
заміщення та витратами на відтворення. При застосуванні методу 
заміщення функціональний знос від надмірних капітальних витрат 
автоматично враховується шляхом підбору раціонального аналогу для 
визначення витрат на заміщення.  

Функціональний знос у разі використання майна не за призначенням 
обумовлений суто внутрішніми властивостями об’єкта оцінки, і може 
змінитися при іншому функціональному використанні об’єкта. Оцінка 
функціонального зносу виконується шляхом введення бальної шкали оцінки 
функціонального зносу (див. п. 4.2, табл. 4.2). 

Економічний (зовнішній) знос - це зниження вартості майна, викликане 
зовнішніми факторами: негативним впливом зовнішнього середовища, 
падінням платіжної спроможності населення, зменшенням інвестиційної 
привабливості об'єкта, змінами в законодавчому полі, політичній ситуації, 
тощо. Одним з основних чинників, що характеризують наявність 
зовнішнього (економічного) зносу обладнання є відсутність випуску його на 
підприємствах-виробниках. Наявність економічного зносу по об’єктах 
нерухомого майна визначається порівнянням  вартості будівництва 
подібних об'єктів нерухомості в районах з аналогічним місцем 
розташування з їх ринковою вартістю. У тому разі, коли вартість будівництва 
перевищує ринкову вартість об’єкту нерухомого майна, йому притаманний 

зовнішній, тобто економічний знос.  

Стосовно об’єкту оцінки: 

• Фізичний знос. Враховуючі, що фактичний строк експлуатації 
перевищує його нормативний, фізичний знос прийнято на основі 

візуального огляду даного майна та прийнято на рівні 75%.  

• Функціональний знос. Об’єкт оцінки можна замінити при наявності 
коштів на більш сучасний аналогічний, який є або більш дешевим, або 
менш дорогим в експлуатації. Враховуючі, що обладнання в цілому зі 
значним строком експлуатації, функціональний знос прийнято на рівні 

20%.  

• Економічний знос – відсутній.  

Розрахунок вартість об’єкту оцінки витратним підходом наведено в таблиці 
5.3. 

 

http://www.ukrstat.gov.ua/
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Таблиця 5.2 
Розрахунок вартості об’єкту оцінки витратним підходом  

№ Інв.№   Номенклатура 

Первинна 
балансова 

вартість, грн. 
з ПДВ 

Первинна 
балансова 
вартість, 

грн. без ПДВ 

Фактичний 
строк 

служби 

Нормативний 
строк служби 

Місцезнаходження 

Індекси цін 
виробників з 

дати 
виробництво 

до дати оцінки 

Проіндексована 
балансова вартість, 

грн. без ПДВ 

Фізичний 
знос, %. 

Функціональний 
знос, %. 

Економічний 
знос, %. 

Сукупний 
знос, % 

Оціночна 
вартість, грн. 

без ПДВ 

1 В4-10401 2008 
БАР БОУЛІНГ-КЛУБУ 
(Бар №0126) 

860 747,00 717 289,17 12 10 
місто Київ, проспект Степана 
Бандера (колишня назва – 
Московський), будинок 34-В 

5,371 3 852 832,54 75,0% 50,0% 0,0% 82,50% 770 567,00 

2 В4-10405 2007 

РЕЦЕПШН БОУЛІНГ-
КЛУБУ 
(Рецепшн №0129 
«Стойка 
адміністратору 
боулінгу») 

236 449,83 197 041,53 13 10 
місто Київ, проспект Степана 
Бандера (колишня назва – 
Московський), будинок 34-В 

6,623 1 304 988,54 75,0% 50,0% 0,0% 82,50% 260 998,00 

        1 097 196,83 914 330,69                   1 031 565,00 

 

  

Таким чином, вартість іншого обладнання боулінг-клубу: БАР БОУЛІНГ-КЛУБУ та РЕЦЕПШН БОУЛІНГ-КЛУБУ, що розташоване за адресою: місто Київ, проспект Степана Бандера (колишня назва – Московський), 
будинок 34-В складає 1 031 565,00 грн. без врахування ПДВ. 
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6. ОСНОВНІ ВИСНОВКИ ТА ВИЗНАЧЕННЯ ВАРТОСТІ ОБ'ЄКТУ ОЦІНКИ 

 

В основі узгодження результатів оцінки лежить процедура 
обґрунтування остаточного  судження щодо досягнення кінцевої мети 
оцінки.   

В результаті проведених розрахунків ми отримали наступні вартісні 
показники: 

Таблиця 5.1  
Розрахункова  вартість Об’єкта оцінки, грн. без ПДВ 

№ Категорія майна 
Перелік складових частин, що входять до складу 

групи обладнання 
Загальна 

кількість, од. 
Інвентарний 

номер 
Рік випуску 

Ринкова 
вартість, грн. 

без ПДВ  

Підхід до  
розрахунку 

1 
Інше обладнання боулінг 
клубу 

БАР БОУЛІНГ-КЛУБУ 
(Бар №0126) 

1 В4-10401 2008 770 567,00 витратний 

РЕЦЕПШН БОУЛІНГ-КЛУБУ 
(Рецепшн №0129 «Стойка адміністратору боулінгу») 

1 В4-10405 2007 260 998,00 витратний 

 Всього:  16 – – 644 728,00  

 

В процесі розрахунків оцінювачем не використовувався дохідний підхід, в 
зв’язку з меншим ступенем достовірності результатів при застосуванні цього 

підходу до оцінки подібного обладнання. 

Підхід аналогів продажу дає результат, який можна вважати більш 
достовірним при розрахунку ринкової вартості, тому що в ньому 
використано дані, отримані з поточної ринкової інформації. 

Що стосується іншого обладнання боулінг клубу, а саме: Рецепшн боулнг-
клубу та Бара боулінг-клубу, приймаючі до уваги, що подібне майно  
виготовлюється виключно на замовлення та проектується індивідуально під 

конкретне приміщення та індивідуальний дизайн, вторинний ринок 
подібного обладнання відсутній, тому в розрахунках застосовано витратний 

підхід. 

Таким чином, на підставі проведених розрахунків оцінювач робить 
висновок, що ринкова  вартість об’єкту оцінки, яким є: Обладнання боулінг 
клубу – БАР БОУЛІНГ-КЛУБУ та РЕЦЕПШН БОУЛІНГ-КЛУБУ, що розташоване 
за адресою: місто Київ, проспект Степана Бандера (колишня назва – 
Московський), будинок 34-В, визначена у розмірі: 644 728,00 грн. без 
врахування ПДВ. 

 

 

ЗАЯВА ОЦІНЮВАЧА 

 

Оцінювач, що підписав даний Звіт цим стверджує наступне: 

▪ викладені в Звіті факти вірні і відповідають дійсності; 

▪ аналіз та висновки Звіту обмежені сформульованими у Звіті допущеннями та умовами; 

▪ кваліфікація та освіта виконавця Звіту відповідає вимогам проведення оцінки; 

▪ виконавець Звіту має досвід оцінки майна на території України; 

▪ оцінка виконана відповідно до вимог національних стандартів оцінки і узгоджується з міжнародними стандартами оцінки; 

▪ виконавець Звіту та Суб’єкт оціночної діяльності, що підписали Звіт, не мають ні теперішньої, ні очікуваної зацікавленості в оцінюваному об’єкті і діяли 

неупереджено по відношенню до сторін, що мають відношення до оцінюваного об’єкта; 

▪ винагорода виконавця Звіту не пов’язана з результатами Звіту та наслідками його використання; 

Оцінювач: 

(член ВАФО, кандидат економічних наук, сертифікат від 22.04.2000 №18-015 виданий 
Державним комітетом України по земельних ресурсах спільно з Міжнародним центром 
приватизації, інвестицій і менеджменту та кваліфікаційні свідоцтва оцінювача від 
31.01.2000 МФ № 1531 та ЦМК №1531 видані Фондом державного майна України спільно з 
Українською академією банківської справи. Свідоцтво про включення інформації про 
оцінювача до Державного реєстру оцінювачів та суб’єктів оціночної діяльності, видане 
Фондом державного майна України від 30.10.2013р. за №11406. Посвідчення про підвищення 
кваліфікації оцінювача ЦМК № 546-ПК від 01.10.2014р. та МФ №1141-ПК від 09.10.2014р., 
видані Фондом державного майна України спільно з ТОВ «Навчально-консалтинговий центр 
«Експерт-Л». 
Термін практичної діяльності як оцінювача більше 15 років) 

_________________ А.В. Андрєєв 
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