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У статті розглянуто та проаналізовано основні методи визначення страхової вартості нерухомого майна. 
Виділено переваги та недоліки кожного з методів. Надано рекомендації щодо вибору конкретного методу 
залежно від характеристики об’єкту страхування.
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Постановка проблеми. У світовій  практиці 
страхування нерухомого майна – основний напрям 
отримання прибутку страховими компаніями. 
Натомість інші види страхування, у тому числі 
транспортне, великих прибутків не дають, тому 
мають швидше іміджевий характер. В Україні про-
стежуються дещо інші тенденції – на страхування 
нерухомого майна припадає лише 25% від загаль-
ної суми страхових внесків, причому їх більша 
частина – на заставне та орендоване державне і 
комунальне майно. Але навіть у такій ситуації 
оцінювачам доволі часто доводиться зустрічатися 
з випадками оцінки нерухомого майна для його 
страхування. Нормативна неврегульованість та 
неоднозначність цього питання породжують низку 
проблем, з якими оцінювачам доводиться кожен 
раз боротися самотужки.

Отже, важливим завданням є визначення спо-
собів і методів, які дали б змогу найбільш повно 
і справедливо визначати страхову суму нерухо-
мого майна. Це дало б змогу формалізувати дану 
процедуру, зменшити витрати на ведення справи 
страховиками й отримання страхувальниками 
найбільш повного та якісного страхового захисту.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Ваго-
мий внесок в розробку теоретико-методологіч-
них засад визначення страхової суми нерухомого 
майна зробили зарубіжні вчені: Ю.  Фогельсон, 
Д.  Бланд, Л. Клоченко , В. Рай хер, А.  Собакин-
ських, В. Абрамов, А. Авдєєв. 

Питання оцінки майна досліджували вітчиз-
няні науковці: М. Александрова , В.  Базилевич, 
К. Базилевич, К. Воблий, О. Вовчак, Н. Внукова, 
Т. Ротова , О.  Гаманкова, В.  Грушка, О. Зару ба, 
М. Клапків, В. Малько, С. Осадець, Я. Шумелда.

Разом із тим доцільним було б систематизувати 
всі можливі підходи до визначення страхової вар-
тості нерухомого майна, які страховики можуть 
використовувати у своїй діяльності; розробити 
систему єдиного підходу до визначення страхової 
суми майна, яке приймається на страхування, для 
підвищення ефективності надання послуг та змен-
шення витрат на ведення справ.

Мета статті полягає у систематизації підхо-
дів до визначення страхової вартості нерухомого 
майна, розкритті особливостей основних способів 
визначення страхової суми, висвітлення їх пере-
ваг та недоліків, а також визначенні найбільш 
доцільного єдиного підходу, який би дав змогу 
прискорити розвиток страхування нерухомого 
майна в Україні.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Під час укладання договору страхування визна-
чається страхова сума – грошова сума, у межах 
якої страховик, відповідно до умов страхування, 
зобов'язаний провести виплату у разі настання 
страхового випадку. Таким чином, це макси-
мальна сума, яку може отримати страховик від 
страхувальника.

Під час страхування майна категорія страхової 
вартості має дуже важливий характер. При цьому 
вона не має легальної дефініції, а в доктрині стра-
хового права не вщухають дискусії з приводу її 
економічної та правової природи; немає єдності і 
в питанні щодо методики визначення її величини.

Відповідно до ст. 9 Закону України «Про стра-
хування», розмір страхової суми визначається за 
домовленістю між страховиком та страхувальни-
ком, у межах вартості майна за цінами і тари-
фами, що діють на момент укладання договору [1]. 
Тобто один із ключових моментів процесу страху-
вання не має чіткого врегулювання – методи та 
принципи визначення величини страхової суми 
законом не зумовлюються.

Деякою мірою шлях до вирішення проблеми 
вказує Національний стандарт №  1 «Загальні 
засади оцінки майна та майнових прав», згідно з 
яким у разі оцінки майна для його страхування 
визначається дійсна вартість для цілей страху-
вання – вартість відтворення (вартість заміщення) 
або ринкова вартість, визначені відповідно до умов 
договору страхування [2]. Але слід підкреслити, 
що поняття «дійсна вартість» не є ідентичним 
поняттю «ринкова вартість». Остання категорія 
використовується в практиці найчастіше просто з 
тієї причини, що поки не створено більш точних 
оцінок вартості, визнаних більшістю суб'єктів гос-
подарського обороту. Водночас ринкова вартість, 
особливо коли вона схильна до різких спекуля-
тивних коливань (згадайте, як скаче то вгору, то 
вниз ціна на нафту), навряд чи може розглядатися 
як справжня вартість майна. Внаслідок цього для 
визначення дійсної вартості можливе застосу-
вання й інших методик, що за певних умов може 
дати більш достовірне значення вартості майна, 
ніж його ринкова ціна в даний момент часу.

Серед методик визначення страхової вартості 
майна слід виділити такі:

1)	страхова вартість майна як ціна його при-
дбання;

2)	страхова вартість майна як його балансова 
вартість;
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3)	страхова вартість майна як його середня 
ринкова вартість;

4)	страхова вартість і відновлювальна вартість 
з урахуванням зносу;

5)	страхова вартість як відновлювальна вар-
тість застрахованого об'єкта [4].

Саме ці методики найчастіше використову-
ються страховиками. Розглянемо детальніше ці 
методики, виділивши переваги та недоліки кож-
ної з них.

1.	Страхова вартість майна як ціна його при-
дбання.

Багато авторів під час визначення страхової 
вартості майна рекомендують використовувати 
ціну покупки застрахованого майна за міну-
сом зносу [11, с .  78]. Перевагою досліджуваного 
методу є виняткова простота визначення розміру 
страхової вартості. Страховик заощаджує кошти 
у разі залучення нового клієнта, а страхувальник 
економить під час оформлення всіх процедур час.

Проте негативних моментів значно більше. Річ 
може бути куплена як дешевше, так і дорожче – 
це питання факту, а для страховика важлива все-
таки реальна вартість майна. Оскільки тут дуже 
сильний суб'єктивний фактор, то орієнтуватися 
на ціну покупки буває не тільки невиправдано, 
але й небезпечно. Коли річ була куплена за меншу 
ціну, ніж вона оцінюється на ринку, то під час 
страхування на цю величину в разі збитку або зни-
щення майна страхувальник отримає грошове від-
шкодування, яке буде недостатнє для ремонту або 
купівлі нової такої ж речі. Якщо майно придбано 
за ціну вищу, ніж ринкова, то існує загроза стра-
хового шахрайства, оскільки за суму страхового 
відшкодування страхувальник може купити таке 
ж майно, і у нього ще залишаться гроші. До того 
ж правильніше говорити про те, що тут власник 
насправді втрачає не те, скільки було витрачено 
на купівлю майна, а те, скільки ця річ коштує в 
момент її втрати або знищення на ринку.

Слід також зазначити, що під час розрахунку 
страхової вартості за ціною придбання не дотриму-
ється вимога Закону України «Про страхування», 
згідно з яким страхова сума визначається в момент 
укладання договору страхування [1, ст. 9], тоді як 
момент придбання майна здебільшого буде відріз-
нятися від моменту підписання договору страху-
вання.

2.	Страхова вартість майна як його балансова 
вартість.

Ю.Б. Фогельсон уважає за необхідне застосу-
вання балансової вартості майна для визначення 
страхової вартості для майна юридичних осіб [9]. 

Зазвичай балансова вартість становить вартість 
придбання майна. І страховики здебільшого саме 
цей метод і використовують під час визначення 
страхової вартості нерухомого майна своїх корпо-
ративних клієнтів. Це пояснюється кількома фак-
торами, зокрема:

-	спро щенням процесу прийняття ризику на 
страхування;

-	скороченням  витрат на ведення справи і 
залучення клієнта, тому що оцінка майна потре-
бує залучення кваліфікованих спеціалістів, робота 
яких має оплачуватися з бюджету страховика;

-	 значна частина застрахованого нерухомого 
майна перебуває в заставі у банках, які їх при-
ймають по балансовій вартості і, відповідно, вима-
гають від клієнтів страхувати по цій вартості.

На перший погляд може здатися, що дана 
методика ідентична визначенню страхової вар-
тості на підставі ціни придбання майна. Але це не 

так, оскільки законодавство дозволяє збільшувати 
балансову вартість на ті витрати, які суб'єкт гос-
подарської діяльності поніс на придбання майна 
понад його ціни придбання (наприклад, було 
виплачено комісійну винагороду посередникові 
або довелося заплатити якісь організаційні внески 
для того, щоб бути допущеним до торгів і т. д.).

Як позитивний момент відзначимо макси-
мальну простоту визначення страхової вартості, 
оскільки вона вже фактично вказана в даних бух-
галтерського обліку.

До негативних моментів слід віднести таке:
-	передусім  цей метод не є універсальним, він 

не може бути використаний для оцінки страхової 
вартості майна громадян;

-	під  час визначення вартості новоствореного 
майна він ураховує фактично лише витрати й ігно-
рує ціну, по якій таке майно може бути продано, 
тобто відступає від принципу покриття реального 
збитку;

-	неважко  помітити, що цьому способу при-
таманні всі недоліки методу визначення розміру 
страхової вартості за ціною придбання майна.

Іноді цей метод здатний привести до ще біль-
шого відступу від принципу відшкодування реаль-
ного збитку. Зокрема, у 90-х роках балансова 
вартість старих кoмп'ютерів у кілька разів пере-
вищувала їхню ринкову ціну. Прискорена ж амор-
тизація, як відомо, застосовується досить рідко і 
лише в разі прямого дозволу закону.

3.	Страхова вартість майна як його середня 
ринкова вартість.

Тут мається на увазі середня ринкова вартість 
майна в місці його знаходження і на момент укла-
дення договору страхування. Саме цей метод най-
частіше ідентифікується з нинішнім трактуван-
ням у законодавстві.

Під ринковою вартістю об'єкта оцінки розу-
міється найбільш імовірна ціна, за якою об'єкт 
оцінки може бути відчужений на дату оцінки на 
відкритому ринку в умовах конкуренції, коли сто-
рони угоди діють розумно, володіючи всією необ-
хідною інформацією, а на величині ціни угоди 
не відбиваються будь-які надзвичайні обставини 
[6, с. 201].

Перевагою даного методу є те, що тут відносно 
невеликий вплив суб'єктивних факторів на визна-
чення вартості майна.

Негативні моменти:
-	під  час страхування унікального майна 

даний спосіб не може бути застосований. У цьому 
разі зазвичай проводиться експертиза або неза-
лежна оцінка об'єкта, однак треба звернути увагу 
на те, що єдиної методики розрахунку ціни екс-
пертним шляхом немає;

-	нема є єдиного підходу до визначення серед-
ньоринкової вартості, оскільки можна додати най-
нижчу і найвищу ціни і поділити на два, а можна, 
навпаки, відкинути ці значення і додавати інші. 
Але й тут можлива значна похибка залежно від 
того, яка кількість урахованих значень (три, 
шість, десять і т. д.);

-	у  період дії договору страхування середня 
ринкова вартість застрахованого майна може 
збільшитися або зменшитися. У першому випадку 
в разі настанні страхової події – знищенні або 
розкраданні майна – страхувальник отримає 
страхового відшкодування, яке буде нижче його 
реального збитку, а в другому – вище. Й те й 
інше суперечить принципам страхування, згідно з 
якими підлягають відшкодуванню тільки реальні 
збитки страхувальника;
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-	також  у разі використання даного методу 
не береться до уваги фактор інфляції. Викорис-
тання для визначення величини страхової вар-
тості валютного еквівалента також проблему не 
вирішує, тому що курси відповідних валют теж 
можуть змінюватися, причому доволі часто неза-
лежно від темпу інфляції;

-	вра ховуючи прийняту в страхуванні прак-
тику врахування величини зносу майна під час 
визначення розміру збитків, страхувальник 
може отримати відшкодування, яке фактично 
буде менше страхової вартості майна, яка була в 
момент підписання договору страхування на роз-
мір зносу та інфляції;

-	як  зазначалося вище, даний метод у чистому 
вигляді недоцільний під час страхування майна, 
вартість якого явно буде рости в період дії дого-
вору (об’єкти, які будуються, імпортні вантажі і 
т. д.).

4.	Страхова вартість і відновлювальна вартість 
з урахуванням зносу.

Ця методика використовується переважно в 
автотранспортному страхуванні для визначення 
розміру страхової виплати у разі пошкодження 
транспортних засобів і деяких інших типів майна. 
Розмір зносу деякими страховиками встановлю-
ється з урахуванням амортизації, інші пропону-
ють страхувальникам свій варіант зносу.

Як позитивний фактор можна вказати на те, 
що ця методика дає змогу страховику здійсню-
вати відшкодування витрат по оплаті праці спе-
ціалістів.

Негативний момент полягає в тому, що цей 
метод не повністю покриває збитки, які завдано 
страхувальнику, тому що під час відновлення 
пошкодженого майна дуже часто використову-
ються нові деталі, агрегати і матеріали, і, таким 
чином, реальна вартість ремонту перевищує роз-
мір здійсненого страхового відшкодування.

5.	Страхова вартість як відновлювальна вар-
тість застрахованого об'єкта.

Передусім потрібно зазначити, що страхування 
по відновлювальній вартості є провідною тенден-
цією на світовому ринку страхування.

Д.Е. Бланд, описуючи ризики нерухомості, 
вказує, що «практична сума відшкодування у разі 
пошкодження і руйнування будівель розрахову-
ється як вартість їх ремонту або реконструкції на 
момент страхової події за вирахуванням вартості 
поліпшень» [7, с. 74]. Щодо страхування предме-
тів домашнього вжитку громадян він уточнює, що 
широко використовується метод «нове за старе» 
[7, с. 86].

Автори німецького підручника «Страхова 
справа» щодо страхової суми зазначають, що 
«часто майно страхується не по поточній ринко-
вій вартості, а за вартістю нової речі...» [8, с. 75].

Н.Г. Адамчук серед різних видів страхової вар-
тості вказує і відновну вартість застрахованого 
майна [3, с. 505].

В.К. Райхер свого часу зазначав, що «збіль-
шення суми страхових виплат, якщо воно вини-
кає ... з більш досконалих форм страхування, 
більшою мірою відповідає принципу повноти стра-
хового забезпечення, є не мінусом, а плюсом, не 
пороком, а великою гідністю» [5, с. 101].

Під час використання даного методу передусім 
необхідно дати відповідь на питання: чи можна 
розглядати відновлювальну вартість застрахова-
ного об'єкта як реальний розмір збитків страху-
вальника у разі знищення такого об'єкту? Вважа-
ємо, що так. Якщо людина проживає в будинку, 

то для неї дуже часто недостатньо просто отри-
мати відшкодування ринкової вартості зруйно-
ваного будинку, їй потрібен будинок для прожи-
вання. Тому тут її домінуючий інтерес полягає 
не в отриманні якоїсь компенсації, а у відбудові 
будинку. Таким же чином і підприємства, як пра-
вило, зацікавлені не просто в отриманні відшкоду-
вання за згорілі або зруйновані виробничі цехи та 
обладнання, які використовуються у виробничих 
цілях, а в їх відновленні, щоб мати можливість 
продовження операційної виробничої діяльності. 
Для того щоб власник міг відновити знищене 
майно, він повинен отримати суму відшкодування 
більшу, ніж його залишкова вартість, і при цьому 
у нього доходу не буде, він лише відновить те, що 
у нього було до настання страхового випадку.

Крім того, ніхто не може заборонити страху-
вальнику одночасно з майном застрахувати свої 
фінансові ризики, пов'язані з необхідними витра-
тами щодо відбудови знищеного об'єкту страху-
вання. Таким чином, страхування по відновлю-
вальній вартості, як ми вважаємо, не є причиною 
утворення додаткового доходу у страхувальника 
або вигодонабувача.

Таким чином, найбільш придатним для вико-
ристання страховиками є метод, коли страхова 
вартість розраховується як відновлювальна вар-
тість застрахованого об'єкта. Даний метод дає 
змогу найбільш повно задовольнити потреби клі-
єнта під час страхування майна, а також повною 
мірою здійснити страхове відшкодування без 
використання коефіцієнта пропорційності. Це 
дасть змогу збільшити лояльність клієнтів та під-
вищити репутацію страхових компаній на ринку.

Проте даний метод практично неможливо засто-
сувати, коли планується страхування вбудованих 
нерухомих приміщень (квартир в багатоквартир-
них будинках, площі, які здаються в комерційну 
оренду і т. д.), тому що в разі руйнування об’єкта 
його відновлення шляхом відбудови практично 
неможливе – вбудовані приміщення окремо не 
будуються. Це все вказує на те, що в даному разі 
під час визначення страхової суми доцільно орієн-
туватися на ринкову вартість об’єкта страхування.

Таким чином, рекомендувати єдиний метод 
визначення страхової вартості нерухомого майна 
не варто. Саме тут найбільше проявляє себе «дого-
вірна» природа страхової суми. На даному етапі і 
страховик, і страхувальник повинні зважено піді-
йти до вирішення даного питання: страхувальник 
повинен прийняти рішення, що для нього більш 
важливе – отримання повного відшкодування 
своїх збитків у разі настання страхового випадку 
чи економія на величині страхових платежів, 
страховик – отримання вагомішої суми страхових 
внесків, чи виплата страхового відшкодування, 
яке може значно покращити майновий стан стра-
ховика. У результаті компромісу між ними пови-
нна бути визначена страхова сума, яка адекватно 
відображає інтереси кожної сторони.

Висновки. Під час страхування майна кате-
горія страхової вартості носить дуже важливий 
характер. При цьому вона не має легальної дефі-
ніції, а в доктрині страхового права не вщуха-
ють дискусії з приводу її економічної та правової 
природи; немає єдності і в питанні про методики 
визначення її величини.

Як показує практика, існує декілька мето-
дів визначення страхової вартості майна. Вибір 
методу визначення страхової вартості, як ми вва-
жаємо, для конкретного договору страхування 
залежить від волевиявлення сторін угоди, тому що 
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процес визначення страхової суми майна немож-
ливо стандартизувати чи розробити для нього 
типові алгоритми вирішення проблем, в кожному 

конкретному випадку він повинен ґрунтуватися 
на глибокому дослідженні особливостей об’єкта та 
вивченні умов договору страхування.
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Резюме
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Постановка проблеми. Банки на відміну від 
інших економічних суб’єктів ринку містять у собі 
підвищену загрозу дестабілізації власної діяльності 
і провокування загальноекономічної кризи, що 

пояснюється самою природою банків, специфікою 
їхньої діяльності. Оскільки банки є найважливі-
шими елементами інфраструктури сучасного сус-
пільства, то забезпечення їх надійного і стійкого 


