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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
У ЗАГАЛЬНОМУ ВИГЛЯДІ ТА ЇЇ ЗВ'ЯЗОК
З ВАЖЛИВИМИ ПРАКТИЧНИМИ
ЗАВДАННЯМИ

Розвиток в Україні ринкових регуляторів економі-
ки зумовлює необхідність вирішення першочергових
завдань вдосконалення управління нерухомістю, в пер-
шу чергу територіальних громад. При цьому першочер-
гового значення набуває розробка та впровадження
організаційно-правових, фінансових, економічних пере-
думов для сталого розвитку економіки територіальних
громад за рахунок управління рухомим і нерухомим
майном та іншими об'єктами, що належать до комуналь-
ної власності територіальних громад.

Гарантією реалізації першочергових соціально-еко-
номічних завдань слугує фінансова база місцевих бюд-
жетів. З цього приводу О. Кузьменко відмічає актуаль-
ну проблему, яка полягає в недостатньому обсягу дохі-
дної частини місцевих бюджетів та високий рівень до-
таційності місцевих бюджетів [3, с. 74].
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У даному контексті ми цілком підтримуємо позицію
Я. Нікітіної, що для органів місцевого самоврядування
задля успішного соціально-економічного розвитку те-
риторії найважливішим є стабільність дохідних джерел,
тобто визначеність переліку закріплених доходів та нор-
мативів відрахувань від регулюючих доходів за різни-
ми рівнями влади на довгостроковій основі, з метою
можливості планування місцевими органами влади своїх
видатків на перспективу [4, с. 358].

В Україні до останнього часу основною статтею до-
ходів місцевих бюджетів був податок з доходів фізич-
них осіб. Проте з 1 січня 2014 року набула чинності нор-
ма Податкового кодексу про обов'язкове оподаткуван-
ня нерухомого майна, відмінного від земельної ділянки.
Так званий податок на нерухомість розпочнуть сплачу-
вати з 01 липня поточного року. Сповіщення про нарахо-
ваний податок на нерухомість за 2013 рік будуть розіс-
лані платникам такого податку до 1 липня 2014 року.
Отже, з податковими новелами тема оцінки нерухомості
в контексті управління власністю теж актуалізується.
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Останні дослідження та публікації, на які спираєть-
ся автор, виділення невирішених частин загальної про-
блеми, котрим присвячується дана стаття. В основу на-
писання даної статті покладено наукові ідеї та розроб-
ки таких українських та зарубіжних вчених, як О. Кузь-
менко, В. Кочеткова, О. Корнух, В. Харченка, В. Фро-
лової, Я. Нікітіної. Проте варто підкреслити, що комп-
лексного наукового дослідження актуальних проблем
оцінки об'єктів нерухомості як важливої компоненти
підвищення ефективності управління власністю з позиції
економічної теорії у вітчизняній економічній науці не
проводилось за винятком фрагментарних наукових по-
шуків.

ФОРМУЛЮВАННЯ ЦІЛЕЙ СТАТТІ
Оцінка об'єктів нерухомості як важлива компонен-

та підвищення ефективності управління власністю пе-
редбачає визначення чинників, які впливають на оцінку
вартості нерухомості. При цьому важливим аспектом
залишається їх групування та правове оформлення. Та-
ким чином, метою нашої статті є загальнотеоретичний
аналіз управління об'єктами нерухомості та розробка
практичних рекомендації щодо класифікації чинників,
які впливають на оцінку вартості нерухомості та на-
прямів їх реалізації.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
Практика управління об'єктами нерухомості дає

можливість визначити ряд її особливостей, зокрема:
— застосування неринкових механізмів управління

нерухомістю (відсутність модернізації, відсутність ефек-
тивного менеджменту, відсутність інновацій);

— порушення правового оформлення майнових
відносин;

— відсутність ефективного інформаційного забез-
печення. Зазначимо, що з 01 січня 2013 року державну
реєстрацію прав власності на нерухоме майно і землю,
здійснює Державна реєстраційна служба України (Укр-
держреєстр) та її територіальні підрозділи. Відповідно
до постанови Кабінету Міністрів України Про затверд-
ження Порядку державної реєстрації прав на нерухоме
майно та їх обтяжень і Порядку надання витягів з Дер-
жавного реєстру речових прав на нерухоме майно но-
вий порядок державної реєстрації набрав чинності з
12 лютого 2014 року [8];

— невідповідність оцінки вартості об'єктів нерухо-
мості ринковій ціні і, відповідно, необгрунтоване зани-
ження орендної плати за їх використання. Відповідно
до "Порядку проведення оцінки для цілей оподаткуван-
ня та нарахування і сплати інших обов'язкових платежів,
які справляються відповідно до законодавства" затвер-
дженого постановою Кабінету Міністрів України від 4
березня 2013 р. № 231 [7] оцінку нерухомості здійсню-
ють оцінювачі та суб'єкти оціночної діяльності, що ма-
ють відповідне свідоцтво оцінювача або сертифікат су-
б'єкта оціночної діяльності з метою визначення доходу
від продажу (міни) об'єкта нерухомості і, відповідно, для
визначення розміру податку, що сплачується з такого
доходу. При цьому відповідно до ст. 172 Податкового
кодексу України оподаткуванню підлягає дохід, отри-
маний від продажу об'єкта нерухомості, виходячи з ціни,
зазначеної в договорі купівлі-продажу, але не нижче

оціночної вартості такого об'єкта нерухомості, розра-
хованої уповноваженим на те органом [6]. Проте зали-
шається проблема в тому, що на сьогодні такий уповно-
важений орган законодавчо чітко не визначений.

Ці та ряд інших проблем можуть призвести до змен-
шення надходжень до місцевих бюджетів, до не цільо-
вого та неефективного використання об'єктів нерухо-
мості, суттєвого зниження інвестиційної привабливості
таких об'єктів.

Відповідно, вважаємо, що на сьогодні пріоритетом
в організаційно-правовому плані є розробка та впровад-
ження ефективної програми управління нерухомістю
територіальної громади. А при цьому, така програма має
чітко передбачати використання сучасних методів рин-
кової оцінки об'єктів нерухомості, застосування сучас-
них інформаційних технологій при формуванні бази
даних таких об'єктів.

Реалізація програми управління нерухомістю тери-
торіальної громади має грунтуватися на узгодженому
застосуванні системного, інноваційного, комплексного
та конкурентного підходів.

Системний підхід в контексті здійснення оцінки
об'єкту нерухомості базується на принципі досліджен-
ня як системи взаємопов'язаних елементів. Системний
підхід у першу чергу передбачає застосування в процесі
управління, як правильно наголошує В. Фролова не ста-
тичні, а стратегічно-орієнтовані адаптивні системи уп-
равління [9, с. 101]. При цьому, на нашу думку, систем-
ний підхід в управлінні нерухомістю має включати і фак-
тор часу, фактор ризику, конкурентний ризик тощо. З
цього приводу ми підтримуємо позицію В. Харченко, що
застосування системного підходу в управлінні підприє-
мством дозволяє взаємозв'язано вирішувати системні
завдання, котрі об'єднані у підсистеми (елементи), що
враховують часовий період управління, ресурсні скла-
дові, перспективи розвитку, ризики [10].

Застосування інноваційного підходу в системі управ-
ління власністю зумовлено необхідністю проведення
модернізації як самих об'єктів, а також і самого управ-
лінського процесу. Даний підхід, крім іншого, також пе-
редбачає створення об'єктів нерухомості з урахуванням
динаміки зміни попиту, споживчих переваг до моменту
здачі об'єкта в експлуатацію, підвищення конкуренто-
спроможності, що в кінцевому результаті напряму впли-
ває на оцінку об'єкту. Це зумовлює використання сучас-
них дизайнерських і архітектурних розробок, застосу-
вання нових будівельних матеріалів та ресурсозберіга-
ючих будівельних технологій при створенні об'єкту не-
рухомості. При цьому увага має також приділятися й
інфраструктурі. Ми згодні з твердженням О. Корнух, що
результатом інноваційного розвитку підприємства бу-
дуть постійні прогресивні зміни його якісного стану, а
яким буде процес інноватизації: революційний або ево-
люційний — залежатиме від обраного інноваційного
напряму, дієздатної стратегії інноваційного розвитку та
рівня співвідношення власних та залучених інтелек-
туальних ресурсів та людського інтелектуального кап-
італу підприємства. Розумне поєднання напрямів інно-
ваційного розвитку із складовими інтелектуального ка-
піталу підприємства забезпечить отримання доходу в
процесі його економічного розвитку [1]. Як підсумок,
відмітимо, що метою інноваційного підходу в управлінні



Інвестиції: практика та досвід № 17/2014100

ЕКОНОМІЧНА НАУКА

власністю є отримання економічного ефекту, результа-
том якого стане новизна, комерційна обгрунтованість
та задоволення потреб споживачів.

Визначальною метою управління нерухомістю є за-
доволення потреб споживачів. Реалізації цієї мети зде-
більшого відбувається з допомогою функціонального
підходу. При цьому управління об'єктом нерухомості
зводиться до оптимізації співвідношення головних і дру-
горядних функцій для підтримки привабливості об'єкта
для споживача, яке може здійснюватися як на стадії
проектування об'єкта, так і в період його експлуатації.
Безумовно, реалізація такої мети сприятиме підвищен-
ню ефективності оцінки майна, в даному випадку об'єкту
нерухомості. Визначальною метою функціонального
підходу є ефективне використання власності за допо-
могою таких організаційно-правових форм, як само-
стійне або спільне використання об'єктів нерухомості,
концесія, продаж, оренда, приватизація, застава тощо.

Ефективне управління власністю може здійснюва-
тись виключно на поєднанні нормативно-правових, со-
ціально-економічних, фінансових, екологічних тощо ас-
пектів управління. Практична реалізація такого взаємо-
зв'язку управління відбувається на основі застосуван-
ня комплексного підходу.

Важливим аспектом у забезпеченні ефективності
управління майном є динамічний підхід, який передба-
чає вивчення об'єктів нерухомості в розвитку, на основі
ретроспективного аналізу та в порівнянні з успішним
досвідом інших, в тому числі актуальним напрямом є
вивчення та імплементація зарубіжного досвіду. До того
ж, на основі динамічного підходу здійснюється прогноз
розвитку підприємства, аналіз розвитку ризиків та за-
гроз тощо.

Розвиток конкуренції, динамічність ринкових відно-
син, суттєве розширення географії господарських відно-
син спонукають підприємств до здійснення постійного
моніторингу тенденцій та розвитку економічних відно-
син. Адже досягнення конкурентних переваг в наш час
не можливе без володіння конкурентнозначущою
інформацією. В даному ракурсі конкурентний підхід в
управлінні власністю повинен забезпечити інформацій-
ну підтримку прийняття управлінських рішень по управ-
лінню стратегією розвитку. Інформаційна підтримка
прийняття управлінських рішень передбачає викорис-
тання знань про ринок, про нові розробки, про
діяльність конкурентів, особливо їхні переваги та про-
махи, про потреби споживачів, про перспективне зако-
нодавство, про тенденції розвитку глобальної економі-
ки та ряд інших принципово важливих питань.

На нашу думку, весь комплекс управління нерухо-
містю, а тим паче підвищення ефективності таких про-
цесів визначається не тільки застосування наукових
підходів, а й механізмом самої системи управління. Та-
кий механізм включає цільову, функціональну та забез-
печуючу підсистеми. Складовими даних підсистем є:

І. Цільова підсистема включає наступний комплекс
заходів: забезпечення ресурсами, розширення ринку,
інноваційний розвиток, соціальний розвиток, розвиток
охорони навколишнього середовища. Мета —
збільшення вартості об'єкту нерухомості.

ІІ. Функціональна підсистема включає такі заходи,
як розробка стратегії, планування роботи, мотивація

працівників добросовісного ставлення до своїх функ-
ціональних обов'язків, система захисту комерційних
секретів, захист інформаційних ресурсів. Мета — забез-
печення конкурентної переваги.

ІІІ. Забезпечуюча підсистема включає: локальну пра-
вову базу, методичне забезпечення, організаційно-тех-
нічне та інформаційне забезпечення. Мета — забезпе-
чення безперебійного функціонування об'єкту нерухо-
мості.

Застосування визначеного нами механізму управлі-
ння власністю повинно на практиці забезпечити стійкість
системи управління власністю. Це означає як гаранту-
вання якості стратегічних планів і оперативного управ-
ління, так і здатність системи до мобільності. Мобіль-
ність ми розглядаємо як здатність пристосовуватись до
потреб споживачів.

Для ефективного управління нерухомим майном
основні цілі управління і повинні бути спрямовані на:

— покращення соціально-економічного забезпе-
чення умов життєдіяльності громадян;

— забезпечення сталого економічного розвитку че-
рез підвищення ефективності ринку нерухомості;

— покращення екологічної ситуації;
— збільшення доходної частини державного та

місцевих бюджетів.
При цьому ми повинні враховувати такий чинник, як

диференціація ринкової кон'юнктури. Адже ринки не-
рухомості носять локальний характер. Наприклад, ме-
ханізми, які застосовуються в Києві не можуть бути в
цілому імплементовані в Кіровограді. Тому досвід од-
ного регіону не може бути перенесений повністю на
інший регіон, а має бути адаптований з урахуванням
економічних, соціальних, географічних, ресурсних тощо
особливостей регіону. До того ж застосування тих чи
інших підходів до управління власністю територіальних
громад буде залежати від розвитку регіонального рин-
ку нерухомості.

Вважаємо, що для покращення ефективності управ-
ління комунальною власністю, місцеві органи влади
повинні повністю володіти інформацією про об'єкти
нерухомості, більше того — вміло розпоряджатися і
керувати нею в інтересах громади. При цьому важли-
вою умовою ефективного управління є створення ре-
гіональної системи збору, обробки та зберігання даних
з нерухомості. Умовою створення такої системи та її
ефективного функціонування є скоординована робота
всіх місцевих служб, діяльність яких, так чи інакше, тор-
кається управління нерухомістю територіальної грома-
ди. На сьогоднішній день така система на рівні муніци-
пальних утворень відсутня.

Формування ефективної системи управління неру-
хомістю на регіональному рівні в сучасних ринкових
умовах господарювання є найважливішою метою, що
стоїть перед органами місцевої влади.

Реалізація таких завдань, на нашу думку, дозволить:
— збільшити ефективність використання ринку не-

рухомості (залучення інвестицій в капітальне будівниц-
тво, модернізація застарілих комплексів);

— покращити надходження до місцевих бюджетів
(за рахунок підвищення прибутковості і збільшення вар-
тості об'єктів нерухомості, яка знаходиться в кому-
нальній власності);
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— розвиток ринку нерухомості на рівні територіаль-
ної громади;

— як наслідок: створення нових робочих місць, роз-
виток міських та сільських територій, покращення
інфраструктури.

При цьому ми б хотіли наголосити, що ігнорування
на практиці застосування визначених нами підходів та
завдань може призвести до негативних наслідків, зок-
рема:

— зниження доходів до місцевих бюджетів;
— порушення балансу між ставкою орендної плати

та реальною оцінкою об'єкту нерухомості;
— зниження інвестиційної привабливості об'єктів

нерухомості;
— розвиток корупційних схем на ринку нерухомості

і, як наслідок, стримування розвитку ефективного ви-
користання об'єктів нерухомості.

З визначеного масиву, ми б хотіли акцентувати свою
увагу на проблемі визначення чинників, які впливають
на оцінку вартості нерухомості. Аналіз наукових дже-
рел, міжнародної та національної практики дозволяє
згрупувати всі чинники в такі групи:

1) геоекономічні: глобальна фінансова криза, коли-
вання основних міжнародних валют,

2) політичні: жорстка адміністративна політика,
відсутність ринкових регуляторів, політична стабіль-
ність, ступінь довіри громадян до банківської системи;

3) соціально-економічні: розвиток економіки, де-
мографія населеного пункту, розвиток інфраструктури,
розвиток іпотечного кредитування, рівень доходу насе-
лення, зайнятість населення, рівень затрат на будівниц-
тво, податкова політика тощо;

4) географічні: кліматичні умови, забезпеченість
регіону ресурсами, внутрішня міграція тощо;

5) юридичні: стан правового регулювання права
власності, судовий захист права власності.

Що стосується чинників, досить цікаво зазначає
В. Кочетков, що в кризових умовах залишаються пріо-
ритети в збереженні грошових коштів і доходів, неру-
хомість має таку ж саму перевагу, як і твори мистецтва,
коштовності, антикваріат [2].

Варто також додати, що окремі чинники мають
опосередкований вплив на оцінку вартості об'єктів не-
рухомості. Наприклад, рівень доходів зважаючи на
розвинений тіньовий сектор не є об'єктивним. А тому
і не відповідність рівню зростання цін на нерухомість
рівню збільшення доходів населення. Інший чинник
— розвиток економіки те ж не завжди буде об'єктив-
ним. Наприклад, при незначних кризових явищах в
економіці,  населення старається інвестувати в
стабільні проекти, яким і виступає нерухомість. За
таких обставин зниження економічного росту може
вплинути на збільшення вартості нерухомості. Дане
твердження відноситься і до власних промислових
об'єктів, які в таких ситуаціях будуть вкладати в мо-
дернізацію виробництва, збільшення власності тощо.
Іпотека як чинник впливу на вартість нерухомості теж
не завжди виконує своє призначення. Так, в умовах
постійного зростання цін на нерухомість, іпотечне
кредитування виступає не інструментом, що допома-
гає вирішити житлове питання, а інструментом, що
допомагає встигнути за ціною.

Важливою проблемою, яка напряму впливає на
вартість об'єктів нерухомості, особливо в мегаполісах
— це складність одержання земельних ділянок та доз-
волів на будівництво, що в кінцевому результаті сприяє
монополізації ринку. Монополізація в даному випадку
дозволяє диктувати ціни на нерухомість, знижуючи при
цьому якість послуг.

Визначені нами чинники застосовуються у відпові-
дних напрямах. Зокрема ми виокремлюємо такі, як гро-
шова оцінка землі, оцінка нерухомості як об'єкту опо-
даткування, як об'єкту приватизації, як об'єкту іпотеч-
ного кредитування, для визначення ставки орендної
плати.

Розглянемо ці напрями більш детально. Метою гро-
шової оцінки землі є формування інформаційних баз
даних з даними про ринкову варість землі. Такі бази
даних формуються на основі застосування геоінформа-
ційних систем. При виборі критерію оцінки грошової
вартості землі потрібно підходити системно. При чому
дохідність проекту забудови не має бути пріоритетним
чинником. Слід враховувати і саме розташування ділян-
ки, потенційні рекреаційні характеристики, цільове при-
значення, соціальний аспект тощо.

Відсутність на даний час стратегії розвитку земель-
них відносин та повноцінного законодавства гальмує і
розвиток повноцінної методології розрахунку ринкової
вартості земель.

Введення податку на нерухомість передбачає й ме-
тодики створення бази для системи оподаткування. Та-
ким чином, оцінка нерухомості як об'єкту оподаткуван-
ня є одним з ключових питань вдосконалення податко-
вого законодавства.

Приватизація об'єктів нерухомості займає важливе
місце в поповненні бюджету, модернізації виробницт-
ва, покращення господарських відносин та ряд інших
позитивних напрямів. З цих підстав оцінка нерухомості
як об'єкту приватизації займає принципово важливе зна-
чення. Основна мета — проведення об'єктивної оцінки
з метою отримання реального прибутку від приватизації.

Розвиток системи іпотечного кредитування, запро-
вадження механізму оцінки ринкової вартості об'єкту
застави для іпотечного кредитування може принести
очікуваний ефект лише за умови, коли методологія і
технологія визначення цих величин буде з одного боку
відповідати реаліям сучасних умов, а іншого боку, відпо-
відати вимогам міжнародних стандартів оцінки.

Слід відмітити, що на сьогодні не має нормативно
визначеної методики оцінки ринкової вартості нерухо-
мості як об'єкту застави при іпотечному кредитуванні
при визначення рівня ризику для кредитної установи.
При цьому, вартість нерухомості, яка виступає об'єктом
застави при іпотечному кредитування, кредитною уста-
новою оцінює значно нижче від її реальної ринкової
вартості.

Тому, на нашу думку, оцінка нерухомості як об'єкту
оподаткування, приватизації та іпотечного кредитуван-
ня має проводитись за єдиною методикою.

ВИСНОВОК
Проведений нами аналіз теоретичних, нормативних

та практичних засад визначення підходів до оцінки
об'єктів нерухомості дає змогу стверджувати про не-
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обхідність внесення відповідних змін до Національного
стандарту "Оцінка нерухомого майна" затвердженого
постановою Кабінету Міністрів України № 1442 від 28
жовтня 2004 р. [5] у частині розширення підходів до
оцінки нерухомого майна за рахунок таких особливос-
тей:

— географічного чиннику: місце розташування в
масштабах населеного пункту (віддаленість від центру
міста, від центральних магістралей і транспортних вузлів
тощо);

— фізичних особливостей об'єкту нерухомості (тип
будівлі, рівень фізичного зносу будівлі, внутрішній стан,
якість планування, наявність сучасних технологій тощо);

— типологізації об'єкту нерухомості (адміністратив-
на споруда, готельно-розважальний комплекс, промис-
лове підприємство, багатоповерхові житлові споруди,
стратегічні об'єкти тощо);

— наявності ризику: оформлене право власності на
земельну ділянку, спірне будівництво, наявність позову
в суді щодо неправомірності забудови території тощо;

— закріплення єдиного підходу при оцінці нерухо-
мості як об'єкту оподаткування, приватизації, застави;

— запровадження загальної бази даних по операц-
іях купівлі-продажу, предметом яких є об'єкти нерухо-
мості. Така база даних має містити інформацію про
вартість об'єкту, що був проданий. Як результат запро-
вадження такої бази даних покращиться якість оцінки
об'єктів нерухомості відповідно до їх реальної ринко-
вої вартості, а також слугуватиме виведенню з тіньово-
го рику угод з нерухомістю.
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