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СУДОВА ЕКСПЕРТИЗА РОЗРАХУНКУ РИНКОВОЇ ВАРТОСТІ 
НЕРУХОМОСТІ ПІД ЧАС ДІДЖИТАЛІЗАЦІЇ 

Диджиталізація, переведення інформації в цифрову форму, – 
це нова ера розвитку цифрової економіки в Україні, що зачіпає всі 
області сучасної економіки.  

Першим комплексним кроком у напрямку розбудови цифро-
вої економіки в Україні є Розпорядження Кабінету Міністрів Укра-
їни № 67-р від 17 січня 2018 року «Про концепцію розвитку циф-
рової економіки та суспільства України на 2018–2020 роки» [1]. 

Діджиталізація (цифрові технології) приходить на заміну ста-
рим засобам електронної комунікації – телефону, факсу, телегра-
фу. І діджиталізація означає зміну не тільки в тому, як ми комуні-
куємо, але й що ми комунікуємо. Нові цифрові технології дозво-
ляють створювати і поширювати величезні обсяги інформації 
майже необмеженому колу осіб [2]. 

Але для запровадження таких цифрових технологій в еконо-
міці на державному рівні необхідна багаторічна відповідна підго-
товка: розробка методичних алгоритмів розрахунків, системи збо-
ру інформації, їх періодична актуалізація та багато іншого. На роз-
гляд Верховної Ради України внесено законопроєкт № 2047-1 від 
13.09.2019 «Про внесення змін до Податкового кодексу України 
щодо ліквідації корупційних схем у сфері оцінки об’єктів нерухо-
мості шляхом діджиталізації розрахунку податкової вартості неру-
хомості», у якому пропонується «дворівнева система»: приватний 
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електронний майданчик, що розраховує вартість об’єкту за неві-
домо яким алгоритмом без залучення оцінювача і Єдина база 
ФДМУ, що автоматично її перевіряє (модуль перевірки). При тако-
му правовому «регулюванні» для судових експертів не буде реа-
льної можливості фахової перевірки дотримання законодавства 
щодо визначення ринкової вартості нерухомості, а для правоохо-
ронних органів – це неможливість боротьби зі злочинністю, що не 
тільки не усуватиме корупцію, а зробить її ще й безкарною. 

Крім того, абзац 4 «…в Законопроекті запропоновано дворів-
неву систему, яка відповідає міжнародним стандартам…», що не 
відповідає відповідним міжнародним стандартам та існуючій між-
народній практиці [3]. 

Стаття 172 Податкового кодексу України присвячена оподат-
куванню операцій з нерухомим майном на ринку або прирівняним 
до нього за суттю операціям. Отже, в основі такого податку – пере-
вірка на відповідність ринковим цінам обсягу отримуваного дохо-
ду громадянином від такої операції [4]. 

В міжнародній практиці оподаткування подібних операцій з 
нерухомим майном та в діючому законодавстві України не визна-
чено поняття «податкова вартість», що залишає широке поле для 
спекуляцій цим поняттям. Системі організації визначення вартості 
нерухомого майна шляхом незалежної оцінки та державними ор-
ганами присвячені спеціальні закони. Міжнародний досвід свід-
чить, що тільки ринкова вартість нерухомого майна є базою, на 
основі якої визначається розмір податків на доходи громадян від 
продажу такого майна.  

Крім того, таку «податкову вартість» буде розраховувати при-
ватний електронний майданчик за невідомо яким алгоритмом без 
залучення оцінювача, а потім Єдина база ФДМУ автоматично її 
перевіряє. Хто буде відповідачем при оскарженні такої «податко-
вої вартості»? Оскільки законопроєктом 2047-1 запропоновано 
виключити порядок визначення «податкової вартості» з-під дії 
всього українського законодавства, яким керуються оцінювачі, а 
також судові експерти в межах цивільного та кримінального судо-
чинства, то за яким методичним алгоритмом буде формування 
«податкової вартості»? Наслідками такого ціноутворення на різні 
типи об’єктів нерухомості, впливу значної кількості чинників на їх 
ринкову ціну, будуть маніпуляції з окремими, скоріше за все еліт-
ними об’єктами, розрахована податкова вартість яких не буде ма-
ти жодної ознаки відповідності ринковим цінам.  

При такому правовому «регулюванні» громадянин буде поз-
бавлений фактичної можливості звертатися до суду за захистом 
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своїх прав, а судові експерти – не будуть мати реальну можливість 
фахової перевірки дотримання законодавства щодо визначення 
ринкової вартості нерухомості. Тому що при автоматичному роз-
рахунку та автоматичній перевірці результатів необхідно, в першу 
чергу перевірити цифрові технології та їх відповідність встанов-
леному завданню, змісту методичного алгоритму формування ці-
ни, та діючому законодавству. А по-друге, відсутність конкретних 
осіб при неправильному визначенні ринкової вартості нерухомос-
ті, які повинні відповідати за виконані розрахунки призведе до 
безкарності. 

Запровадження стандартизованих способів оцінки для окре-
мих (типових) видів нерухомого майна, без залучення оцінювача, 
цілком можливе на типові стандартні об’єкти, наприклад уніфіко-
вану житлову нерухомість – квартири, для оподаткування неру-
хомості (податок на майно), а не для оподаткування угод з неру-
хомістю (податок на дохід від продажу). Алгоритмізація оцінки, 
аналіз та налаштування вихідних даних таких об’єктів як магази-
ни, офіси, АЗС, готелі, заводи та інших об’єктів в умовах непрозо-
рого ринку України є проблематичними на теперішній час. Стан-
дартизований спосіб оцінки працює в країнах з досить стабільним 
рівнем ринкових цін протягом останніх десятків років, наприклад, 
в Німеччині. Але для запровадження такого інформаційного про-
дукту необхідна багаторічна відповідна підготовка: розробка ме-
тодичного і математичного алгоритмів розрахунків та їх фахова 
незалежна повноцінна експертиза, налагодження системи збору 
достовірної ринкової інформації та періодичної актуалізації цін, 
створення потужної та достовірної єдиної геоінформаційної сис-
теми для усіх без виключення населених пунктів країни, що до-
зволить зробити регіональну та локальну прив’язку кожного 
об’єкта нерухомості, як об’єкта угоди, до локального місця розта-
шування та аналогів продажу (пропозиції), а також «заведена» до 
неї відповідна повна технічна характеристика кожного будинку, 
будівлі, споруди. 

Оскільки на теперішній час такі умови не забезпечено і стабі-
льний рівень ринкових цін в Україні впродовж тривалого часу не 
встановлено, то система, що прописана у законопроєкті 2047-1 для 
нашої країни неможлива. При такому правовому «регулюванні» 
для судових експертів не буде реальної можливості фахової пере-
вірки дотримання законодавства щодо визначення ринкової вар-
тості нерухомості, а для правоохоронних органів – це неможли-
вість боротьби зі злочинністю, що не тільки не усуватиме коруп-
цію, а зробить її ще й безкарною. 
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КЛАСИФІКАЦІЯ ГОДИННИКІВ ЯК ОБ’ЄКТА ДОСЛІДЖЕННЯ 
В СУДОВІЙ ТОВАРОЗНАВЧІЙ ЕКСПЕРТИЗІ 

На сьогоднішній день в судово-експертній практиці все часті-
ше виникають питання щодо визначення ринкової вартості ви-
краденого майна, для визначення матеріальних збитків потерпі-
лому. У тому числі викраденим майном стають годинники. Класифі-
кація та сучасний асортимент годинників є досить актуальним пи-
танням у товарознавстві при визначенні загальних характеристик 
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