1, Зміст та основні положення положень (національних стандартів) оцінки майна. Ст.9 ЗУ "Про ОМ,.." методичне регулювання ОМ здійснюється у відповідних НПА з ОМ, зокрема, положеннях (НС) ОМ, що затвердж КMУ України. НС №1 "Загальні засади ОМ i МП" та НС №2 “Оцінка нерух майна”. НС є обов'язк для застосування під час проведення ОМ та МП СОД, а також рецензентами. У випадках, не врегульованих НПА з ОМ, незалежна ОМ проводиться на засадах міжнародних стандартів оцінки. Структура: 6 розд, 67 пунк. I - "Загальні ?"; II - "База оцінки та порядок визначення вартості"; III -"Методичні підходи до ОМ та їх основні засади"; IV - "Загальні вимоги до проведення незалежної ОМ"; V - "Загальні вимоги до складання звіту про оцінку та підготовки висновку про вартість майна"; VI - "Загальні вимоги до рецензування звіту про ОМ".I дає тлумачення таких понять як база, метод, об'єкт оцінки, приводить класифікацію об’єктів оцінки (об'єкти у матер формі - нерух та рух майно, ЦМК; об'єкти у немат формі - немат активи, фінансові інтереси, інші МП), класифікацію оцінки (необ'єктивна, неякісна, непрофесійна), яка використовується під час рецензування, встановлює визначення різних видів вартості (ринкова, ліквідаційна, інвестиційна, спеціальна, оціночна вартості, вартість заміщення та відтворення, вартість ліквідації, вартість у використанні), містить тлумачення таких понять як дисконтування, капіталізація, ставка капіталізації, ставка дисконту, грошовий потік, ЧОД, реверсія, право контролю, а також поняття осн принципів оцінки як принцип корисності, принцип заміщення, принцип попиту й пропонування, принцип очікування, принцип внеску, принцип найбільш ефект використання. II  присвячений питанням, пов'язаним із визначення баз оцінки, критеріями їх відбору та порядком їх застосування. III розкриває методичні підходи до ОМ та .загальні правила їх застосування. У IV розкриваються послідовність окремих етапів проведення незалежної оцінки та загальні вимоги до їх проведення. V містить визначення понять, форм та загальні вимоги до змісту і оформлення результатів незалежної оцінки – звіту про оцінку й висновки про вартість майна. VI розділ встановлює загальні вимоги до рецензування звіту про оцінку. Розділ містить вимоги до рецензента, до порядку проведення рецензування, а також вимоги до змісту рецензії, яка складається рецензентом за результатами проведеної ним роботи. НС 2. Містить 30 пунктів. Поняття: земельна ділянка, земельне поліпшення, невід'ємне поліпшення нерухомого майна, надлишкове поліпшення нерухомого майна, будівлі, приміщення, вбудовані приміщення, прибудовані приміщення, вбудовано-прибудовані приміщення, споруди,  передавальні пристрої, об'єкти незавершеного будівництва, функціональний аналог, існуюче використання, альтернативне використання, строк ек. життя земельних поліпшень, залишковий строк економічного життя земельних поліпшень, фактичний вік земельних поліпшень,  валовий дохід, операційні витрати, ЧОД,  рентний дохід, відновна вартість для цілей оренди,   об'єкт оцінки, об'єкт порівняння. В СТ 2 розкриті особливості застосування методичних підходів для нерухомості, особливості розрахунку фізичного зносу, ЧОДу.

2, Методика та порядок оцінки майна під час приватизації. Згідно з Методикою проводиться оцінка вартості майна, у випадках      приватизації; ств. під-в   на  базі держ та комун  майна,  а  також  майна  ГТ   з  держ  часткою; визначення вартості     внесків    учасників    (засновників) ГТ  у  разі,  коли   до   СФ зазначених товариств вноситься держ майно,  майно ГТ з держ часткою у СФ; визначення вартості   ЦМК ГТ,  до  СФ  яких   вноситься державне майно;  виділення або  визначення  часток майна у спільному майні,  в якому є державна частка; застави державного  та  комунального  майна,  а  також  майна ГТ з держ часткою у СФ;  повернення об'єктів приватизації у державну власність, у тому числі за рішенням суду.  Методика складається з таких розділів: I. Загальні положення;  II. Підготовчий етап до оцінки майна; III. Визначення СФ ВАТ, що ств в процесі приватизації; IV. Визначення розміру СФ ВАТ, що ств на базі майна радгоспів, с/г підприємств, та підприємств рибного господарства. V. Особливості визн вартості внесків учасників до СФ ГТ. VI. Особливості оцінки об’єктів у матеріальній формі. VII.  Особливості оцінки ЦМК; VIII. Особливості оцінки пакетів акцій ВАТ, ств у процесі приватизації; IX. Особливості оцінки часток паїв; X особливості оцінки об'єктів незавершеного будівництва. Додатки. Організаційні засади оцінки майна, що визначені в методиці:утв. держ органом пр-ї  (ДОП) інвентаризаційної комісії (ІК) у складі працівників під-ва та визначення дати попередньої І-ї необорот активів (НА) з метою складання їх основного переліку; 2) визначення цими органами дати оцінки розміру стат фонду ВАТ; 3) проведення ІК попередньої І-ї НА та затвердження її результатів у термін, що не перевищує 15 календарних днів від встановленої дати попередньої І-ї, але не пізніше ніж за 10 календарних днів до визначеної дати оцінки; 4) складання та затвердження ДОП основного переліку НА, що підлягають незалеж оцінці, у 5-денний термін від дати надання ІК результатів їх попередньої І-ї; 5) відбір ДОП на конкурентних засадах експерта, що проводитиме незалежну оцінку НА, та укладання з ним договору на проведення незалежної оцінки у тритижневий термін, але не пізніше ніж за 5 днів до визначеної дати оцінки;  6) уточнення ІК у 20-денний термін після визначеної дати оцінки результатів попередньої І-ї НА на дату оцінки, проведення повної І-ї інших активів та зобов'язань і схвалення протокольним рішенням комісії з пр-ї зведеного акта І-ї та додаткового переліку НА; 7) проведення експертом незалежної оцінки НА згідно з основним та додатковим переліками і подання у термін, що не перевищує 35 календарних днів від дати оцінки, висновків про вартість майна та звіту про оцінку майна до ДОП для рецензування їх; 8) проведення ДОП рецензування матеріалів незалежної оцінки НА та надання експерту висновків рецензування у10-денний термін від дати надходження цих матеріалів; 9) усунення в 3-денний термін експертом зауважень ДОП та подання доопрацьованих матеріалів незалежної оцінки до ДОП для здійснення контролю та підписання акта приймання-передачі робіт; 10) надання ДОП до комісії з пр-ї матеріалів незалежної оцінки НА та акта приймання-передачі робіт для затвердження висновків експерта не пізніше ніж за 10 календарних днів до закінчення терміну підготовки та затвердження акта оцінки вартості майна підприємства; 11) розгляд та затвердження протокольним рішенням комісії з пр-ї висновку про вартість майна та надання матеріалів незалежної оцінки під-ву для коригування даних бухобліку в частині вартості НА та підготовки передавального балансу; 12) складання підприємством у 5-денний термін з дати отримання затверджених матеріалів незалежної оцінки передавального балансу на дату оцінки за наслідками І-ї та відповідно до результатів незалежної оцінки НА і подання його разом з висновками аудиторської перевірки; 13) складання комісією з пр-ї та затвердження ДОП акта оцінки вартості майна підприємства  в термін, що не перевищує 2 місяців від визначеної дати оцінки. 
3, Об’єкти оцінки та їх класифікація відповідно до НС. Особливості застосування основних підходів та принципів оцінки залежно від виду 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; 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, фінансові інтереси а також інші майнові права; фінансові інтереси - частки (паї, акції), опціони, інші цінні папери та їх похідні, векселя, дебіторська і кредиторська заборгованість тощо; об'єкти оцінки у формі цілісного майнового комплексу (цілісний майновий комплекс) - об'єкти, сукупність активів яких дозволяють провадити певну господарську діяльність. Цілісними майновими комплексами можуть бути структурні підрозділи підприємств (цехи, виробництва, дільниці тощо), які можуть бути виділені в установленому порядку в самостійні об'єкти з подальшим складанням відповідного балансу і можуть бути зареєстровані як самостійні підприємства; бізнес - певна господарська діяльність, яка провадиться або планується для провадження з використанням активів цілісного майнового комплексу; Затратный (имущественный) подход основывается на учете принципов полезности и замещения и предполагает оценку стоимости объекта исходя из стоимости его воспроизводства (замещения) в ценах на дату оценки с дальнейшей корректировкой на сумму износа (обесце​нивания). Доходный подход базируется на учете принципов наиболее эф​фективного использования, ожидания, вклада и предполагает оценку стоимости исходя из возможностей объекта приносить доход. Сравнительный подход базируется на учете принципов замеще​ния и спроса и предложения и предусматривает анализ цен продажи и предложения подобного имущества с соответствующей корректировкой отличий между объектами сравнения и объектом оценки.
4, Загальні поняття оцінки та їх визначення (база оцінки, дата оцінки, принципи оцінки, подібне майно, спеціалізоване майно, надлишкове майно). 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; дата оцінки - дата (число, місяць та рік), станом на яку здійснюються процедури оцінки майна та визначається їх вартість; принципи оцінки - покладені в основу методичних підходів основні правила оцінки майна, які відображають соціально-економічні фактори та закономірності формування вартості майна; подібний об'єкт оцінки (подібне майно) - майно, яке за своїми характеристиками та (або) властивостями подібне об'єкту оцінки або має таку саму інвестиційну привабливість; 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 та максимальна цінність якого досягається внаслідок відчуження; Принцип корисності ґрунтується на тому, що майно має вартість тільки за умови корисності його для потенційного власника або користувача. Під корисністю слід розуміти здатність майна задовольняти потреби власника або користувача протягом певного часу. Принцип попиту та пропонування відображає співвідношення пропонування та попиту на подібне майно. Відповідно до цього принципу під час проведення оцінки враховуються ринкові коливання цін на подібне майно та інші фактори, що можуть призвести до змін у співвідношенні пропонування та попиту на подібне майно. Принцип заміщення передбачає врахування поведінки покупців на ринку, яка полягає у тому, що за придбання майна не сплачується сума, більша від мінімальної ціни майна такої ж корисності, яке продається на ринку. Принцип очікування передбачає, що вартість об'єкта оцінки визначається розміром економічних вигод, які очікуються від володіння, користування, розпорядження ним. Принцип внеску (граничної продуктивності) передбачає врахування впливу на вартість об'єкта оцінки таких факторів, як праця, управління, капітал та земля, що є пропорційним їх внеску у загальний дохід. Вплив 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.
5, Вихідні дані та вимоги до інформаційних джерел, які використовуються в процесі проведення оцінки майна. Термін дії звіту про оцінку майна та висновку про вартість майна. Порядок зберігання документів з оцінки майна. Вихідні дані - документи, що містять дані про характеристики об'єкта оцінки; Оцінювач самостійно здійснює пошук інформаційних джерел (за винятком документів, надання яких має забезпечити замовник оцінки згідно з договором), їх аналіз та викладення обгрунтованих суджень. При цьому оцінювач повинен розглядати всі інформаційні джерела, пов'язані з об'єктом оцінки, тенденції 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. Залежно від обраних методичних підходів та методів оцінки під час збирання та обробки вихідних даних оцінювач повинен: 1. зібрати та проаналізувати всі суттєві відомості про об'єкт оцінки, зокрема вихідні дані про його правовий статус, 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): 2. проаналізувати існуючий стан використання об'єкта оцінки та визначити його найбільш ефективне використання; 3. зібрати необхідну інформацію для обгрунтування ставки капіталізації та (або) ставки дисконту: 4. визначити правові обмеження щодо об'єкта оцінки та враховувати їх вплив на вартість об'єкта оцінки під час оцінки; 5. обгрунтувати 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. Зібрані оцінювачем вихідні дані та додаткова інформація 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. 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 Відповідно до Методики: Термін дії висновку про вартість майна та звіту про оцінку майна, становить 6 місяців від дати оцінки. 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.

6, Ціна та вартість. Поточна вартість. Ринкові та неринкові бази оцінки. Вибір бази оцінки та практичні аспекти його здійснення. Ціна - фактична сума грошей, що сплачена за об'єкт оцінки або подібне майно; Вартість - еквівалент цінності об'єкта оцінки, виражений у імовірній сумі грошей; Поточна вартість - вартість, приведена у відповідність із цінами на дату оцінки шляхом дисконтування або використання фактичних цін на дату оцінки; 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; Ринкова база представлена ринковою вартістю. Використання в якості мети оцінки ринкової бази можливе при відповідності умов майбутньої угоди, для забезпечення якої проводиться оцінка, умовам, що відповідають поняттю “ринкова вартість”. 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; 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 майна, його особливостей, а також нормативних вимог. У разі, якщо нормативно-правовими актами з оцінки майна, договором на проведення оцінки майна або ухвалою суду не зазначено вид вартості, який повинен бути визначений в результаті оцінки, визначається ринкова вартість. Використання ринкової вартості як бази оцінки при укладанні договору на проведення оцінки майна можливе за умови відповідності угоди, для забезпечення якої проводиться оцінка, 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. Застосування неринкових видів вартості як баз оцінки при укладанні договору на проведення оцінки майна можливе у разі невідповідності умов угоди, для забезпечення якої проводиться оцінка, хоча б одній умові, яка висувається для визначення ринкової вартості, за виключенням випадків. Вибір неринкового виду вартості як бази оцінки обґрунтовується у звіті про оцінку майна. 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. 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 первісне встановленої мети; 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, вимог та мети інвестування в об'єкт оцінки; вартість у використанні - вартість, яка розраховується на дату оцінки, виходячи з поточного використання об'єкта оцінки, що може не бути його найбільш ефективним використанням; ліквідаційна вартість - вартість, що може бути отримана за умов 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;
7, Знос  та його види. Класифікація зносу за можливістю його усунення. Особливості визначення різних видів зносу. 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; Величина физического износа характеризует степень ухудшения технических и эксплуатационных показателей зданий и сооружений по сравнению с проектными и выражается в соотношении стоимости объ​ективно необходимых ремонтных работ к восстановительной стоимо​сти объекта. Выделяют следующие методы расчета физического износа зданий: •нормативный; •стоимостной. Согласно нормативному методу, оценка физического износа может производиться как в укрупненной, так и детализированной фор​ме. Укрупненная оценка осуществляется, в зависимости от общего тех​нического состояния здания, в соответствии с примерной шкалой оцен​ки физического износа строений из «Правил оценки физического изно​са жилых зданий», утвержденных приказом Государственного комитета Украины по жилищно-коммунальному хозяйству № 52 от 02.07.93 г. 81-100 – непригодное, 61-80 – ветхое, 41-60 – неудовлетворительное, 21-40 удовлетворительное, 0-20 – хорошее, Более точные результаты дает детализированная форма оценки физического износа. Она осуществляется для отдельных элементов зданий и сооружений и определяется на основании сравнения совокуп​ности признаков имеющегося физического износа с приведенными в нормативных таблицах. При обследовании объектов иногда допускает​ся раскрытие отдельных конструктивных элементов. составляется результирующая таблица расчета физическо​го износа (Фи) и коэффициента физического износа. Данный метод достаточно универсален и применим к объек​там, для которых можно найти аналоги в сборниках УПВС с поэле​ментной разбивкой. Согласно стоимостному методу оценки физического износа, его величина выражается в определении затрат на восстановление элемен​тов здания до уровня восстановительной стоимости. Этот метод явля​ется более точным по сравнению с рассмотренным выше, поскольку износ рассчитывается исходя из действующих цен по доведению изно​шенных элементов до нового состояния. Он базируется на признанных Покупателем затратах по ремонту объекта.  Методы: Физический: нормативный метод, метод срока жизни, Функциональный: метод капитализации разницы арендной платы (оценка недостатков, требующих добавления элементов, оценка недостатков, требующих замены или модернизации элементов, оценка излишних улучшений), Внешний: метод капитализации разницы арендной платы, метод срока жизни.
8, Права контролю, контрольна надбавка, контрольна знижка. Способи урахування прав контролю. 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 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 за рахунок відсутності (обмеженості) права контролю у порівнянні з вартістю об'єктів, які характеризуються наявністю права контролю в більшому обсязі. Для получения итоговой величины стоимости в процессе оценки предприятия в зависимости от размера приобретаемого пакета акций и его ликвидности учитываются: ♦  премия за приобретение контрольного пакета; ♦  скидка за неконтрольный характер; ♦  скидка за недостаточную ликвидность. 2.  Премия за контроль - имеющее стоимостное выражение преимуще​ство, связанное с владением контрольным пакетом акций. Скидка за неконтрольный характер - величина, на которую уменьшает​ся стоимость оцениваемой доли с учетом неконтрольного характера оцени​ваемого пакета. Скидка за недостаточную ликвидность - величина, на которую умень​шается стоимость оцениваемого пакета для отражения его недостаточной ликвидности. 3. Базовой величиной, из которой вычитается скидка за неконтрольный характер, является пропорциональная данному пакету доля в общей стоимости предприятия. Базовой величиной, из которой вычитается скидка за недостаточную ликвидность, выступает стоимость высоколиквидного сопоставимого пакета. 4. Премия за контроль рассчитывается как процент превышения выкуп​ной ценой рыночной цены акций продавца за два месяца до официального объявления о слиянии. Скидка за неконтрольный характер представляет собой производную от премии за контроль. Скидка за недостаточную ликвидность оценивается как стоимость ре​гистрации акций и брокерских комиссионных, взимаемых за продвижение акций компании на фондовый рынок.
9, Принцип корисності. Приклади його використання в практиці оцінки. Принцип корисності грунтується 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; 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.  Корисність - це здатність об'єкта задовольняти потреби власника або користувача в даному місці й протягом визначеного періоду. У випадку майна, що приносить доход, задоволення потреб користувача в кінцевому рахунку звичайно виражається у виді доходів. З цією метою розглядається корисність окремого об'єкта в складі цілісного об'єкта оцінки як складової корисності цілісного об'єкта оцінки; корисність об'єкта оцінки в цілому; корисність об'єкта оцінки для конкретного власника або користувача в порівнянні з корисністю подібних об'єктів для типових власників (користувачів). Майно може бути також корисним конкретному власникові для реалізації почуття гордості від володіння або реалізації інших його психологічних потреб. У рамках теоретико-методичних основ оцінки вплив цього принципу формує поняття «споживча вартість».

10, Принцип попиту та пропозиції. Приклади його використання в практиці оцінки. 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. Пропозиція - кількість об'єктів на ринку, що пропонуються за визначеними цінами. Попит - реальна потреба в об'єктах, що склалася на ринку. Сутність принципу пропозиції та попиту полягає в необхідності: визначення взаємозв'язку між пропозицією та попитом; виявлення факторів, що впливають на ціну купівлі-продажу крім пропозиції та попиту (мистецтво торгів, схеми фінансування та ін.). В любой области хозяйственной деятельности стоимость товара подвержена влиянию закона спроса и предложения . Это так же верно и для рынка недвижимости . Если предложение падает или растет спрос , стоимость имущества возрастает . Последний коммерческий лот , находящийся в желаемом районе , обычно будет котироваться выше , чем первый проданный лот . Вызванная многими причинами ограниченность предложения привлекательных для вложения денег объектов недвижимости будет увеличивать спрос , а следовательно , и стоимость . 

11. Принцип заміщення. Приклади його використання в практиці оцінки.

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. Цей принцип говорить: розумний покупець не заплатить за об'єкт більше, ніж найменша ціна, що пропонується за інший об'єкт із таким же ступенем корисності. Це значить, що нерозумно платити за існуюче майно більше, ніж коштує створення нового аналогічного об'єкта в прийнятний термін. Оцінювач, аналізуючи потік доходів від  експлуатації даного об'єкта, визначає максимальну вартість його виходячи з зіставлення потоків доходів від інших аналогів, що характеризуються схожим ризиком і функціональними властивостями. Максимальна вартість об'єкта визначається найменшою вартістю, по якій може бути придбаний інший об'єкт з еквівалентною корисністю.  Ценность конкретного объекта недвижимости в глазах покупателя сильно зависит от того , сможет ли он найти заменяющий или сопоставимый объект . Мы можем приблизится к определению стоимости имущества , используя принцип замещения в рамках трех подходов к оценке . Для этого мы должны спроецировать на изучаемый объект информацию о его аналогах , затратах на их создание , получаемых доходах или их продажной цене . Это называется принципом замещения и обусловлено наличием вариантов выбора для обычного покупателя , если он не купит данный объект . Применительно к оценке с точки зрения доходности принцип замещения гласит , что поток чистого дохода от использования данного имущества имеет для покупателя такое же значение , как поток чистого дохода , производимого аналогичным объектом , предполагая , что их качества и длительность не сильно различается .

12. Принцип очікування. Приклади його використання в практиці оцінки.

Принцип очікування передбачає, що вартість об'єкта оцінки визначається величиною економічних вигод, які очікуються від володіння, користування, розпорядження ним. У більшості випадків корисність зв'язана з очікуванням майбутніх прибутків. Для функціонуючих об'єктів, що приносять доход, їхня вартість часто визначається масою очікуваного прибутку, що може бути отримана від їхнього використання, а також розміром коштів у випадку їхнього перепродажу. При цьому необхідно враховувати об'єктивну зміна вартості грошей у часі. Для визначення поточної вартості майбутніх доходів важливо їх скорегувати з урахуванням поправки на зміну їх вартості в часі. Инвесторы во многих случаях хотят вложить деньги в недвижимость , предвидя увеличение ее стоимости . Современная история многих стран показывает, что стоимость недвижимого имущества постоянно растет в силу увеличения спроса и ограниченности предложения . Ожидание роста цен и спроса “делает погоду” не только на рынке жилья и коммерческой недвижимости . Столь же значимо оно для рынка земли , в том числе сельскохозяйственной . Этому росту способствуют серьезные расчеты показателей на солидные барыши от владения собственностью и своевременная оценка будущих доходов .В отдельных случаях , когда в каком-либо регионе депрессивное состояние хозяйства не обещает скорого приращения спроса, предвидение может иметь негативный результат . Другими негативными факторами могут быть высокая стоимость кредита , законодательные ограничения , вводящие избыточные требования для инвесторов-строителей . а также высокие налоги на владение недвижимостью .

13. Принцип внеску (граничної продуктивності). Приклади його використання в практиці оцінки. Принцип внеску (граничної продуктивності) передбачає урахування впливу на вартість об'єкта оцінки таких факторів як праця, 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. Будь-який  вид підприємницької діяльності, як правило, вимагає наявності чотирьох факторів виробництва: праці, капіталу, керування і землі. Кожен використовуваний фактор виробництва повинний бути оплачений знову зробленою вартістю, створюваною даною діяльністю. Земля нерухома, а праця, капітал і керування «прив'язані» до неї. Спочатку оплачуються три «прив'язаних» фактори виробництва, а потім власник землі з залишку прибутку одержує ренту (або податок на землю, або орендну плату). Таким чином, земля має залишкову вартість (залишкову продуктивність), тобто компенсується тоді, коли є залишок після оплати відтворення всіх інших факторів виробництва. Залишкова продуктивність визначається як чистий доход, віднесений до землі, після оплати витрат на працю, капітал і керування. Фактори виробництва і їхня компенсація: Праця-Зарплата, Капітал – Відсоток, Керування (підприємницька діяльність) - Дивіденди Прибуток, винагорода керівникам,  Земля - Рента (податки, орендна плата). Как правило, произведенные в разумных пределах улучшения влекут увеличение стоимости имущества . Согласно принципу дополнительного улучшения обладают ценностью , когда они сопровождаются увеличением рыночной стоимости. Приращение стоимости не всегда совпадает с затратами на эти улучшения. Один вид улучшений может добавить к стоимости гораздо меньше , нежели произведенные затраты . Наоборот , проведение ремонта или иные затраты могут вызвать резкий рост стоимости недвижимости . К примеру , строительство зоны для парковки автомобилей может значительно повысить стоимость магазина розничной торговли , если в результате возрастет объем продаж . Косметический ремонт помещений делает их более привлекательными для арендаторов и должен считаться полезным улучшением . Следует учесть , что порции улучшений могут увеличивать или уменьшать стоимость имущества , однако проследить их связь со стоимостью воспроизводства того или иного элемента собственности достаточно трудно .

14, Принцип найбільш ефективного використання. Приклади його використання в практиці оцінки. 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. В поисках наилучшего и наиболее рентабельного использования для оцениваемых строений и участка земли под ними мы сравниваем существующий вариант использования с другими возможными вариантами . Лучшее и наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное и рентабельное на момент оценки . Это такое использование участка земли и расположенных на нем строений , которое обеспечит наиболее высокую отдачу сегодня или в ближайшем будущем . Анализ распадается на две части : оптимальное использование вакантного участка земли и оптимальное использование участка со строениями . Анализ свободного участка производится для того чтобы определить наиболее рентабельный вариант его использования , не замыкаясь на существующем . Необходимо пронять во внимание срок предполагаемого использования , реакцию непосредственного окружения , а также вклад произведенных улучшений , если таковые имеются . Рамки анализа должны ограничиваться допускаемыми законом вариантами использования , а также учитывать физически допустимые возможности . Имеют значение также зональные ограничения и ограничения правомочий владельца , которые следует принимать во внимание .  С течением времени представления об оптимальном использовании может измениться ввиду произошедших перемен . Зданием отеля , расположенное на оживленной трассе , может потребовать перепрофилирование , если новое шоссе республиканского значения проложено в стороне от него . Закрытые станции технического обслуживания могут использоваться как предприятия питания . Фермерские участки могут быть более эффективно использованы как зоны отдыха или частный аэропорт , чем ферма . Поскольку стоимость недвижимости меняется под действием внешних факторов, нечто подобное происходит и с определением оптимального использования. В силу этого заключения о стоимости и направлении оптимального использования должны даваться на конкретную дату оценки. существующие улучшения должны быть проверены с точки зрения: добавляют ли они возможностей обоснованного оптимального использования имущественного комплекса. Если участок земли свободен от строений , необходимо определить, какое именно строение следует возвести с учетом рыночной ситуации . Если строения существуют, следует определить насколько они увеличивают или уменьшают стоимость земли участка при выбранном для него варианте оптимального использования.

15, Вибір бази оцінки. Поняття “ринкова вартість” та його зміст. Умови застосування та обмеження щодо застосування. база оцінки - комплекс методичних підходів, методів та оціночних процедур, що відповідають певному виду вартості майна. Для визначення бази оцінки враховуються мета оцінки та умови використання її результатів; 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; 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 майна, його особливостей, а також нормативних вимог.  У разі, якщо нормативно-правовими актами з оцінки майна, договором на проведення оцінки майна або ухвалою суду не зазначено вид вартості, який повинен бути визначений в результаті оцінки, визначається ринкова вартість. Використання ринкової вартості як бази оцінки при укладанні договору на проведення оцінки майна можливе за умови відповідності угоди, для забезпечення якої проводиться оцінка, 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. Під час визначення ринкової вартості аналізується найбільш ефективне використання об'єкта оцінки. Результати такого аналізу покладаються в основу визначення ринкової вартості. Визначення ринкової вартості об'єкта оцінки можливе із застосуванням усіх методичних підходів, виходячи з наявності відповідної інформації, що вимагається для їх застосування. 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. 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. Визначення ринкової вартості об'єкта оцінки з застосуванням порівняльного підходу грунтується на інформації про ціни продажу (пропозиції) подібного майна, 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 подібного майна ринкова вартість об'єкта оцінки може визначатися з використанням інформації про ціни пропозиції подібного майна з врахуванням відповідних поправок, які враховують тенденції зміни ціни продажу подібного майна 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 грунтується, зокрема на використанні інформації, щодо попереднього рівня цін на ринку подібного майна або на припущеннях про відновлення стабільної ситуації на ринку.  Під час визначення ринкової вартості оцінювач у звіті про оцінку майна та у висновку про вартість об'єкта оцінки зазначає про включення або не включення у ринкову вартість податку на додану вартість. Оціночні процедури, пов'язані з визначенням ринкової вартості, здійснюються відповідно з урахуванням включення або не включення у неї податку на додану вартість. Умова щодо визначення ринкової вартості з включенням податку на додану вартість зазначається у договорі на проведення оцінки майна. Застосування неринкових видів вартості як баз оцінки при укладанні договору на проведення оцінки майна можливе у разі невідповідності умов угоди, для забезпечення якої проводиться оцінка, хоча б одній умові, яка висувається для визначення ринкової вартості, за виключенням випадків, зазначених у абзаці третьому пункту 12 Стандарту 1. Вибір неринкового виду вартості як бази оцінки обґрунтовується у звіті про оцінку майна.
16, Інвестиційна вартість та випадки її визначення. Порядок використання методичних підходів для цілей визначення інвестиційної вартості.

Інвестиційна вартість - вартість, визначена з урахуванням конкретних умов, вимог та мети інвестування в об'єкт оцінки; Інвестиційна вартість об'єкта оцінки використовується з метою врахування умов угоди, для забезпечення якої проводиться оцінка, в частиш необхідності додаткового інвестування або виконання інших вимог, які вимагають додаткових матеріальних витрат. 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. Зокрема, при визначенні інвестиційної вартості об'єктів нерухомості, продаж яких здійснюється з компенсацією покупцеві вартості невіддільних поліпшень, проведених до майбутньої угоди купівлі-продажу, використовуються всі методичні підходи і визначається ринкова вартість з подальшим коректуванням з метою виділення тієї її частини, що підлягає оплаті покупцем. Подібний підхід, закріплений у нормативно-правових актах по оцінці майна, дозволяє врахувати зайві поліпшення об'єкта, що не компенсуються в ринкових умовах. 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. 
17.Вартість відтворення та вартість заміщення. Залишкова вартість заміщення (відтворення) та порядок її визначення. вартість заміщення - поточна вартість витрат, визначена на дату оцінки, на створення або придбання нового об'єкта подібного об'єкту оцінки, який 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 ідентичною копією об'єкта оцінки; 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;  знос (знецінення) - втрата вартості майна порівняно з вартістю нового подібного майна. Знос за причинами його виникнення поділяється на фізичний, функціональний та економічний. 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; Величина физического износа характеризует степень ухудшения технических и эксплуатационных показателей зданий и сооружений по сравнению с проектными и выражается в соотношении стоимости объ​ективно необходимых ремонтных работ к восстановительной стоимо​сти объекта. Выделяют следующие методы расчета физического износа зданий: •нормативный; •стоимостной. Согласно нормативному методу, оценка физического износа может производиться как в укрупненной, так и детализированной фор​ме. Укрупненная оценка осуществляется, в зависимости от общего тех​нического состояния здания, в соответствии с примерной шкалой оцен​ки физического износа строений из «Правил оценки физического изно​са жилых зданий», утвержденных приказом Государственного комитета Украины по жилищно-коммунальному хозяйству № 52 от 02.07.93 г. 81-100 – непригодное, 61-80 – ветхое, 41-60 – неудовлетворительное, 21-40 удовлетворительное, 0-20 – хорошее, Более точные результаты дает детализированная форма оценки физического износа. Она осуществляется для отдельных элементов зданий и сооружений и определяется на основании сравнения совокуп​ности признаков имеющегося физического износа с приведенными в нормативных таблицах. Составляется результирующая таблица расчета физическо​го износа (Фи) и коэффициента физического износа. Согласно стоимостному методу оценки физического износа, его величина выражается в определении затрат на восстановление элемен​тов здания до уровня восстановительной стоимости. Этот метод явля​ется более точным по сравнению с рассмотренным выше, поскольку износ рассчитывается исходя из действующих цен по доведению изно​шенных элементов до нового состояния. Он базируется на признанных Покупателем затратах по ремонту объекта.  Методы: Физический: нормативный метод, метод срока жизни, Функциональный: метод капитализации разницы арендной платы (оценка недостатков, требующих добавления элементов, оценка недостатков, требующих замены или модернизации элементов, оценка излишних улучшений), Внешний: метод капитализации разницы арендной платы, метод срока жизни.
18. Вартість ліквідації та ліквідаційна вартість, випадки застосування та особливості визначення. ліквідаційна вартість - вартість, що може бути отримана за умов 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 ліквідації - вартість, яку очікується отримати за об'єкт оцінки, що вичерпав корисність відповідно до первісне встановленої мети; Вартість ліквідації є ймовірною сумою грошей, що очікується отримати за об'єкт оцінки в матеріальній формі, що вичерпав свою корисність з точки зору первісної мети або функції його використання. Вартість ліквідації визначається переважно для об'єктів оцінки, що плануються до відчуження шляхом продажу вроздріб (наприклад для розбирання на матеріали), а також у випадку оцінки основних засобів підприємств, термін корисного життя яких вичерпаний, подальше використання яких у даному стані заборонено, а здійснення капітальних витрат на їхнє відновлення неефективно. Вартість ліквідації в цьому зв'язку може бути використана при переоцінці основних засобів для цілей бухгалтерського обліку. 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. За ліквідаційною вартістю оцінюються переважно об'єкти оцінки у разі їх 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 обгрунтування 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. Під час визначення ліквідаційної вартості оцінювач повинен додатково визначити ринкову вартість об'єкта оцінки та відобразити у звіті про оцінку майна свої застереження в частині використання результатів такої оцінки. У цілому, у сучасних умовах розвитку ринку відчуження об'єктів власності використання єдиних методичних підходів до визначення ліквідаційної вартості проблематично.
19.Оціночна вартість та спеціальна вартість, приклади їх застосування. Поняття чистої вартості реалізації. оціночна вартість - вартість, яка визначається за встановленими алгоритмом та складом вихідних даних: спеціальна вартість - сума ринкової вартості та надбавки до неї, яка формується за наявності нетипової мотивації чи особливої заінтересованості в угоді потенційного покупця; 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 об'єктів застави, визначення розміру відшкодування збитків та розміру прямого збитку. Вартість, що відповідно до вимог нормативно-правових актів, за винятком положень (національних стандартів) оцінки майна, визначається з використанням чіткого методичного алгоритму і встановленого набору вихідних даних, називається оцінною вартістю. До числа видів оціночної вартості можна віднести податкову вартість (налоговою стоимость) - вартість, що розраховується відповідно до встановленого порядку, на основі якої визначається база оподатковування. Одними зі специфічних видів оціночної вартості, що застосовуються у сучасній практиці відчуження цілісних майнових комплексів, що знаходяться в державній комунальній власності, а також у власності господарчих товариств із часток держави не менш двадцяти п'яти відсотків, є вартість діючого підприємства і ринкова вартість підприємства при існуючому використанні. Ринкова вартість підприємства при існуючому використанні - сукупна переоцінена вартість активів, що використовуються підприємством запланованим способом з метою отримання поточного фінансового результату, збільшена на переоцінену вартість надлишкових активів, що оцінюються виходячи з найкращого варіанта їх альтернативного використання, включаючи вартість ліквідації, та зменшена на суму зобов'язань Вартість діючого підприємства (цілісного майнового комплексу) - вартість підприємства, що формується завдяки функціонуванню його як діючого та єдиного цілого і є сумою капіталізованих доходів від його діяльності, збільшеною на вартість надлишкових активів підприємства, визначену виходячи з найкращого альтернативного варіанта використання цих активів, у тому числі їх ліквідації При цьому під надлишковими активами розуміються активи підприємства, не використовувані в його поточній господарській діяльності, використання яких по функціональному призначенню малоймовірно в майбутньому внаслідок їх фізичного стану або відсутності ефективності такого використання, і максимальна цінність яких досягається в результаті відчуження.

20, Оцінка активів у БО. Справедлива вартість активу та порядок її визначення відповідно до норм БО та НС. Активы - это ресурсы, полученные в результате прошлых дейст​вий, использование которых, как ожидается, приведет к увеличению эко​номических выгод в будущем. Различают активы: необоротные - используются длительное время, на протяжении которого сохраняют свою первоначальную натуральную форму; оборотные - денежные средства и их эквиваленты, которые не ограничены в использовании, а также другие активы, предназначенные для реализации или потребления на протяжении операционного цикла; расходы будущих периодов - это затраты, осуществляемые в на​ стоящее время, которые будут возмещаться в будущем. НС№1 Залишкова вартість заміщення (відтворення) як база оцінки визначається із застосуванням витратного підходу і використовується для проведення оцінки спеціалізованого майна, у тому числі для ведення бухгалтерського обліку з метою визначення його справедливої вартості згідно з положеннями (стандартами) бухгалтерського обліку. Особливістю такої оцінки є те, що предметом окремих досліджень і розрахунків виступають наступні групи активів: -неспеціалізовані активи; - активи, що віднесені до спеціалізованого майна, майна спеціального призначення або спеціальної конструкції. До них відносяться будівлі, споруди та передавальні пристрої, які не можуть функціонувати окремо,  без зв'язку з підприємством (цехом,  дільницею,  структурним підрозділом) та не можуть бути продані (куплені) окремо; - активи з обмеженими можливостями реалізації (обмеженим ринком). Деякі об'єкти не мають ринку із-за особливого розташування, обумовленого особливостями їх функціонування; - надлишкові активи, тобто активи, які не використовуються підприємством за прямим призначенням на момент оцінки та не можуть бути використані за прямим призначенням в майбутньому; - функціонально незалежні об'єкти нерухомості - об'єкти, які функціонують незалежно від інших активів підприємства, які можуть бути окремо продані (куплені) на відкритому ринку; -непридатні для експлуатації активи. Справедлива вартість - грошова сума, за яку міг би відбутися обмін активу в результаті комерційної операції між добре інформованими та зацікавленими сторонами (Міжнародний стандарт фінансової звітності 16, Положення (стандарт) бухгалтерського обліку 19 "Об'єднання підприємств"). Ринкова вартість - вірогідна ціна, за яку майно може бути продано на дату оцінки на відкритому конкурентному ринку за відсутності додаткових інвестиційних умов угоди між обізнаними, заінтересованими та незалежними сторонами; Справедлива і ринкова вартість можуть бути еквівалентними поняттями, якщо Справедлива вартість задовольняє вимогам визначення Ринкової вартості. Справедлива вартість буде Ринковою вартістю, коли є ринок. Коли ринку немає, для розрахунку справедливої вартості необхідно використовувати інші способи, такі, як Витрати на заміщення (відновлення) з урахуванням зносу. Одержана в результаті розрахункова оцінка покликана представляти собою вартість, що могла б бути справедливою вартістю. В відповідності до Міжнародних та національних стандартів оцінки проведення незалежної оцінки активів з метою відображення її результатів у бухгалтерському обліку в порядку, встановленому законодавством про бухгалтерський облік, повинне здійснюватись наступним чином: -справедлива вартість усіх неспеціалізованих    активів повинна визначатись на базі ринкової вартості при найбільш ефективному їх використанні; -справедлива   вартість   активу,   що   віднесений   до   спеціалізованого   майна,   майна спеціального   призначення   або   спеціальної   конструкції,   дорівнює   його   залишковій   вартості заміщення  (відтворення).   Так  же  визначається  справедлива  вартість  активів  з   обмеженими можливостями реалізації. Спеціалізовані активи й активи з обмеженими можливостями реалізації рідко продаються (якщо продаються взагалі) на відкритому ринку інакше як у складі бізнесу, невід'ємною частиною якого вони є; -функціонально   незалежні   об'єкти   нерухомості   оцінюються   виходячи   з   концепції ринкової вартості; 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. Оцінка може допускати будь-яке альтернативне використання активу аж до вартості утилізації або брухту, якщо подібні припущення узгоджуються з принципом найбільш ефективного використання. Надлишкові активі повинні оцінюватися по Ринковій вартості виходячи з передумови, що такі активи більше ні потрібні підприємству, але їх можна використовувати в деякій альтернативній формі, від альтернативного використання у виробництві до використання в якості утильсировини.
21, Методичні підходи, методи оцінки та оціночні процедури. Сутність основних методичних підходів. 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 у певній послідовності дає можливість провести оцінку; 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. 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. 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. Затратный (имущественный) основывается на принципах полез​ности и замещения: потенциальный покупатель не заплатит за объект большую сумму, чем его совокупные затраты на воспроизводство объ​екта в его нынешнем состоянии и в текущих ценах. Нынешнее состоя​ние учитывается с помощью суммы износа. З=стоимость воспроизводства (замещения) объекта –Износ. Результатом применения затратного (имущественного) подхода является остаточная стоимость замещения (восстановления) объекта оценки. Соответственно основными методами в его рамках выступают метод прямого восстановления и метод замещения. К достоинством затратного (имущественного) подхода относятся: -  возможность проведения достаточно точной оценки расходов, связанных с созданием объекта; -  возможность   поэлементной  оценки  составляющих  целостного объекта; -  нормативно-методическая урегулированность. Что касается недостатков, то для этого подхода характерно: -  ограниченное использование рыночной информации в оценке; -  трудоемкость всех оценочных процедур; -  трудности оценки объектов с большим  сроком службы из-за сложности определения износа. ДП основывается на применении принципов ожи​дания, наиболее эффективного использования и вклада: стоимость объ​екта приравнивается к суммарной стоимости будущих доходов, ожи​даемых от его использования наиболее эффективным образом, включая доход от возможной продажи объекта. Доходы приводятся в текущее время (дисконтируются). Основными методами доходного подхода являются прямая капи​тализация дохода и непрямая капитализация дохода (дисконтирование денежных потоков). Преимущества: 1, учитывается рыночная ситуация, поскольку приведение чистого операционного дохода (денежного потока) в текущую стоимость учитывает риск инвестиций в оцениваемый объект  относительно общего ин​вестиционного риска; 2, доходный подход является единственным, позволяющим оце​нить будущую доходность оцениваемого объекта, а также учесть пер​спективность и значение объекта на рынке производства и реализации продукции (работ, услуг). Недостатки: 1, в основе подхода лежит прогнозирование, а не только фактиче​ская информация о результатах деятельности; 2, оценка рисков является достаточно субъективным процессом в Украине; 3, подход дает довольно надежные результаты только в случае возможности четкого прогнозирования доходов, предполагаемых за​трат, процентной ставки дохода на длительную перспективу; 4, в условиях нестабильной экономики осуществление точного прогнозирования представляется весьма сложным и требует высокой квалификации оценщиков. Сравнительный подход основывается на учете принципа заме​щения и принципов, связанных с рыночной средой. Он предполагает, что субъекты рынка совершают сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываются на информации об аналогичных сделках, применяя ее к оцениваемому объекту. Однако, поскольку абсолютных аналогов найти практически невозможно, в рамках этого подхода используется меха​низм поправок. Сравнительный подход предусматривает анализ цен предложения или продажи объектов, которые аналогичны оцениваемо​му, и дальнейшую корректировку этих цен с целью учесть отличия ме​жду объектами сравнения и объектом оценки. Для определения рыночной стоимости объекта оценки в матери​альной форме с применением сравнительного подхода информация о подобном имуществе должна соответствовать таким критериям: условия сделок купли-продажи или условия предложения для со​вершения таких сделок не отличаются от условий, которые соответст​вуют требованиям, которые выдвигаются для определения рыночной стоимости; продажа подобного имущества произошла с соблюдением типо​вых условий оплаты; условия на рынке подобного имущества, которые определяли формирование цен продажи или предложения, на дату оценки сущест​венно не изменились или произошедшие изменения могут быть учтены. Основными элементами сравнения являются характеристики по​добного имущества по месту его размещения, физическим и функцио​нальным признакам, условиям продажи и т.п. Корректирование стоимо​сти подобного имущества осуществляется путем прибавления или вычитания денежной суммы с применением коэффициента (процента) к цене продажи (предложения) упомянутого имущества или путем их комбинирования. В общем случае стоимость объекта = стоимость объектов-аналогов+-величина поправок. Использование сравнительного подхода позволяет определить, в первую очередь, рыночную стоимость и ликвидационную стоимость. Достоинства: 1, определение цены объекта на основе фактической цены купли-продажи аналогичных объектов в аналогичных условиях приобретения с   использованием   корректировок,   обеспечивающих   сопоставимость аналога с оцениваемым объектом; 2, отражение  фактически достигнутых результатов  эксплуатации объекта; 3, реальное отражение спроса на данный объект инвестирования. Недостатки: 1, игнорирование перспектив развития объекта в будущем; 2, потребность сбора полной и достоверной информации по большому количеству аналогов, что является достаточно трудоемким процессом; 3, необходимость выполнения сложных корректировок в процессе,   нивелирования различий оцениваемого объекта и аналога для определения итоговой величины стоимости. 

22, Зміна вартості грошей у часі. Шість функцій грошової одиниці.  Гроші з часом змінюють свою вартість у часі через: - схильність людей до ліквідності, інфляції. Будущая стоимость денежной единицы FV=PV*(1+i)n -Показывает рост $1, положенного на депозит, при накоплении по сложному проценту. Будущая стоимость аннуитета – FVAn=PVT*((1+r)n-1)/r - Показывает, какой по истечении всего срока будет стоимость серии равных сумм, депонированных в конце каждого из периодических интервалов. Фактор фонда возмещения FVFf=FV*r/((1+r)n-1) Показывает сумму равновеликого периодического взноса, который вместе с процентом необходим для того, чтобы к концу определенного периода накопить $1. Текущая стоимость денежной единицы PV=FV/(1+i)n Показывает текущую стоимость $1, который должен быть получен единовременно в будущем. Текущая стоимость аннуитета PVAn=FVT* ∑1/(1+i)n - Показывает текущую стоимость равномерного потока доходов. Первое поступление происходит в конце первого периода; последующие в конце каждого последующего периода. Взнос на амортизацию денежной единицы FVT = PV *∑ (1+q)n -Показывает равновеликий периодический платеж, необходимый для полной амортизации кредита.
23, Сутність процедур дисконтування та капіталізації, їх застосування в практиці оцнки.  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); Метод прямої капіталізації доходу застосовується у разі, коли прогнозується постійний за величиною та рівний у проміжках періоду прогнозування чистий операційний дохід, отримання якого не обмежується у часі. Капіталізація чистого операційного доходу здійснюється шляхом ділення його на ставку капіталізації. Метод непрямої капіталізації доходу (дисконтування грошових потоків) застосовується у разі, коли прогнозовані грошові потоки від використання об’єкта оцінки є неоднаковими за величиною, непостійними, протягом визначеного періоду прогнозування або якщо отримання їх обмежується у часі. Прогнозовані грошові потоки, у тому числі вартість реверсії, підлягають дисконтуванню із застосуванням ставки дисконту для отримання їх поточної вартості. Дисконтування - оціночна процедура, яка полягає у визначенні поточної вартості грошового потоку, виходячи з його прогнозованої вартості у майбутньому; грошовий потік - сума прогнозованих або фактичних надходжень від діяльності (використання) об'єкта оцінки; 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;
24, Ставка капіталізації та ставка дисконту, основні методи їх визначення. 

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; 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; Виходячи з визначення поняття ставки капіталізації вона складається з двох складових: норми доходу на інвестований капітал та норми його повернення. При цьому друга складова визначається у разі зміни вартості інвестованого капіталу методами прямолінійного повернення капіталу (метод Ринга), повернення капіталу по фонду заміщення та ставці доходу на інвестиції (метод Iнвуда), повернення капіталу по фонду заміщення та безризиковій ставці (метод Хосколода). У такому випадку ставка капіталізації визначається за методом відшкодування капітальних інвестицій. Ставка дисконта: для денежного потока для собственного капитала: МОКА, метод кумулятивного построения, для денежного потока для всего инвестированного капитала – модель МОКА. Средневзвешенная стоимость капитала WACC=Kd(1-Tc)Wd+KpWp+KsWs, Kd-стоим привлечения заемноготкапитала, Tc-ставка налогу на прибыль, Kp, Ks – стоим привлечения акционерного капитала, р привелигир акции, s- обыкновеннные, Wp, Ws – доля привелигированных (обыкновенных) акций в структуре капитала. Модель оценки капитальных активов R= Rf+b(Rm-Rf)+S1+S2+C, Rf – безрисковая ставка дохода, Rm – общая доходность рынка в целом (среднерыночного портфеля ценных бумаг) b – коеф бета, явл мерой систематического риска, связанного с макроек и полит процессами, происходящими в стране, S1 – премия для малых предприятий, S2 – премия за риск, характерный для отдельной компании, C – страновой риск. Ставка капитализации для предприятия обычно выводится из ставки дисконта путем вычета ожидаемых среднегодовых темпов роста прибыли или денежного потока. Ставка капитализации обычно

25, Етапи проведення незалежної оцінки майна. Форми звіту про оцінку майна та їх зміст.  Проведенню незалежної оцінки майна передує підготовчий етап, який передбачає: ознайомлення з об'єктом оцінки, характерними умовами угоди, для забезпечення укладання якої буде проводитись оцінка; визначення бази оцінки; надання пропозицій замовнику стосовно суттєвих умов договору на проведення оцінки. 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 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. Загальні вимоги до звіту про оцінку та висновку про вартість майна і майнових прав. За формою складання звіт про оцінку майна може бути у повній формі та у стислій формі. 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 обгрунтування вибору відповідної бази оцінки; перелік нормативно-правових актів, відповідно до яких здійснюється оцінка; 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 огляд}' об'єкта оцінки (при неможливості особистого огляду - відповідні пояснення та обгрунтування застережень та припущень щодо використання результатів оцінки), дотримання положень (національних стандартів) оцінки майна та інших нормативне 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. Складання звіту про оцінку майна у стислій формі дозволяється при необхідності доопрацювання (актуалізації) оцінки об'єкта оцінки на нову дату оцінки, а також в інших випадках, визначених відповідними положеннями (національними стандартами) оцінки майна. Звіт про оцінку майна у стислій формі повинен розкривати виконані оцінювачем етапи проведення незалежної оцінки майна, здійснені оціночні процедури, містити висновок про вартість та зібрані ним вихідні дані та іншу інформацію. У разі складання звіту про оцінку майна у стислій формі з метою доопрацювання (актуалізації) оцінки об'єкта оцінки на нову дату оцінювач зазначає: 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 перелік обмежень щодо застосування результатів оцінки; перелік нормативно-правових актів, відповідно до яких здійснюється оцінка; додаткові відомості про зібрані і використані під час доопрацювання (актуалізації) оцінки об'єкта оцінки вихідні дані та іншу інформацію, які можуть вплинути на достовірність та об'єктивність оцінки майна, проведеної на нову дату; висновки про поточне використання та найбільш ефективне використання об'єкта оцінки, наявність їх зміни від попередньої дати оцінки; коротку письмову заяву про використані методичні підходи, методи та оціночні процедури, у разі потреби з наведенням необхідних розрахунків, а також із зазначенням відповідних застережень і припущень; висновок про вартість об'єкта оцінки; додатки, що містять додаткові вихідні дані та іншу інформацію, які були використані в процесі оцінки. Відповідними положеннями (національними стандартами) оцінки майна щодо окремих видів майна можуть передбачатися додаткові вимоги до змісту звіту про оцінку майна у стислій формі. Не дозволяється складання звіту про оцінку майна у стислій формі для випадків проведення незалежної оцінки цілісних майнових комплексів, часток (паїв, акцій), а також у разі повторного доопрацювання (актуалізації) оцінки об'єкта оцінки. Відповідними положеннями (національними стандартами) оцінки майна щодо окремих видав майна можуть визначатися Інші випадки, коли складання звіту про оцінку майна у стислій формі забороняється. 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.

26, Статутні фонди ВАТ, що створюются в процесі приватизації. Порядок визначенняїх розміру та зміст основних етапів оцінки. Розмір статутного фонду ВАТ, що створюється на базі комунального майна, визначається згідно з Методикою оцінки майна. Проведення оцінки передбачає: 1) проведення СОД-суб'єктом госп-ня незалежної оцінки НеА згідно з основним та додатковим переліками і подання висновку про вартість майна та ЗпроОМ державному органу приватизації (ДОП) для рецензування у строк, що не перевищує 35 календарних днів від дати оцінки; 2) проведення  (ДОП) рецензування ЗпроОМ у строк, що не перевищує 13 календарних днів від дати його надходження; 3) подання (ДОП) комісії з приватизації (корпоратизації) матеріалів незалежної оцінки НеА з метою їх надання підприємству для  складення передавального балансу у строк, що не перевищує 48 календарних днів від дати оцінки; 4) складення підприємством передавального  балансу  на  дату оцінки  за  результатами  інвентаризації та переоцінки необоротних активів і подання його разом з висновками  аудиторської  перевірки та  іншими  матеріалами,  що  вимагаються  для  проведення оцінки, комісії з приватизації (корпоратизації) у строк,  що не  перевищує 52 календарних дні від дати оцінки; 5) складення  комісією  з  приватизації (корпоратизації) акта оцінки  майна  підприємства,   подання   його   для   рецензування державному  органу приватизації (органу,  уповноваженому управляти державним   майном)   та   за   наслідками   рецензування  -  його затвердження  керівниками цих  органів у  строк, що не перевищує 55 календарних днів від дати оцінки. Підготовка та  затвердження  акта   оцінки здійснюється у двомісячний строк від дати оцінки. У  разі  неможливості затвердження з поважних причин акта  оцінки  майна  в  установлені строки  або  виникнення  необхідності  у  додатковому рецензуванні звіту про оцінку  майна  (акта  оцінки  майна)  строк  подання  та затвердження  акта  оцінки  майна  за  рішенням  державного органу приватизації (органу,  уповноваженого управляти державним  майном) продовжується, але не більше ніж на 45 календарних днів. Розмір статутного фонду відкритого  акціонерного  товариства, що  створюється  на  базі  майна  державного  підприємства (СФдп), визначається за формулою: СФдп = ЧВ - ЖФ - НП - ІМ, де ЖФ-вартість державного  житлового  фонду;  НП  -  вартість об'єктів, що не підлягають приватизації;  ІМ - вартість іншого майна,  щодо якого комісією з приватизації (комісією з корпоратизації) приймається рішення про його вилучення з чистої вартості цілісного майнового комплексу. Чиста вартість цілісного майнового комплексу підприємства (ЧВ) визначається за формулою: ЧВ = (Н + О + М) - (В + Д + П), де Н -  вартість  необоротних  активів; О  - вартість  оборотних активів; М  - вартість  витрат  майбутніх періодів;  В–вартість забезпечень наступних витрат і платежів; Д-вартість довгострокових зобов'язань; П - вартість поточних зобов'язань. Якщо чистої вартості цілісного майнового комплексу, одержаної за результатами розрахунку, не вистачає для реєстрації відкритого акціонерного  товариства  в  порядку,  визначеному законодавством, державним органом приватизації (органом,  уповноваженим  управляти державним майном) розглядається питання про зупинення приватизації корпоратизації) підприємства шляхом створення відкритого акціонерного товариства та визначення іншого способу його приватизації. Розмір статутного фонду ВАТ, що створюється в процесі приватизації на базі державного майна, переданого в оренду, та майна орендаря (СФор), визначається за формулою: СФор = Чд + Чор, де Чд  -  вартість державної частки в статутному фонді товариства; Чор - вартість частки орендаря в статутному фонді товариства. При цьому величина Чд визначається за формулою: Чд = Н + ВО + АМ + Р, де Н - вартість необоротних активів,  що належать державі,  у тому числі  вартість  необоротних активів,  придбаних під час оренди за рахунок  амортизаційних  відрахувань,  нарахованих  на  орендовані необоротні активи,  якщо інше не передбачено договором оренди,  та коштів від реалізації орендованих необоротних активів,  а також за рахунок  коштів  державного  цільового  фінансування  та державних цільових надходжень (далі - придбані  під  час  оренди  необоротні активи);  ВО  -  оціночна  вартість  оборотних  активів,  зданих в оренду;  АМ - амортизаційні відрахування, нараховані на орендовані необоротні  активи  та не використані на дату оцінки;  Р – залишок коштів  від  реалізації  орендованих   необоротних   активів   (не використаних  для  придбання  необоротних активів та не врахованих при визначенні показника Н) та залишок коштів державного цільового фінансування і державних цільових надходжень.      Вартість частки орендаря (Чор) визначається за формулою: Чор = ЧВ - Чд., ВО = (Зз + Фа - Кр) х Кі, де Зз - вартість    запасів і затрат, включених до валюти балансу; Фа -  вартість  фінансових  активів  (інші  позаоборотні   активи, грошові  кошти,  розрахунки  та  інші  активи);  Кр – кредиторська заборгованість   (довгострокові   пасиви,   розрахунки   та   інші короткострокові пасиви, резерви майбутніх витрат і платежів); Кі - коефіцієнт індексації вартості оборотних засобів, зданих в оренду, залежно від дати укладення договору оренди.


















