
За 10�річний період, що ми�
нув з часу затвердження

Методики експертної грошової
оцінки земельних ділянок (2002 р.),
здійснено оцінку значної кілько�
сті ділянок різного цільового при�
значення. Оцінювачами накопи�
чено певний досвід, який, разом
з тим, практично не узагальне�
ний на загальнодержавному рів�
ні. Позиція Держземагентства з
цього приводу, на жаль, виглядає
невпевненою та досить розплив�
чатою. Участь авторів у роботі
Комісії зі складання державного
іспиту на отримання кваліфіка�
ційного свідоцтва з експертної
грошової оцінки земельних діля�
нок засвідчила не лише доволі
низький рівень звітів з експертної
оцінки, але й часте нерозуміння
стажерами принципів та засад
оцінки земель. Усе це спонукало
авторів здійснити системний ана�
ліз характерних помилок, виявле�
них при проведенні експертної
грошової оцінки земельних діля�
нок.

ЩО ЗАСВІДЧИЛИ ЗВІТИ
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У статті систематизовано помилки, яких
допускаються оцінювачі при виконанні
робіт з експертної грошової оцінки земель�
них ділянок. Визначено заходи, які мають
бути здійснені Держземагентством та са�
моврядними організаціями оцінювачів з
метою виправлення ситуації, що склалася.

Ключові слова: експертна грошова оцінка земельних
ділянок, ринок земель.
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Вр
Вл =         

Сk  t (1)
1 + m

де: Вл — ліквідаційна вартість земельної ділянки;
Вр — ринкова вартість земельної ділянки;
Сk — ставка капіталізації;
m — кількість періодів у році, в яких нараховуються відсотки; як правило,

m=12;
t — період дисконтування, що визначається як різниця між середнім

строком експозиції та періодом очікуваного (прискореного) продажу.

ВИКЛАД 
ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ

У продовж останніх п'ятна�
дцяти років в Україні було

видано чимало спеціальної літе�
ратури з питань грошової оцінки
земель та набуто значний досвід у
проведенні оцінки земельних ді�
лянок для різних потреб. Проте,
робота авторів у складі державної
екзаменаційної комісії показала,
що звіти, які представляють ста�
жери при складанні державних
іспитів, містять низку системних
помилок і недоліків. При спілку�
ванні більшість стажерів на запи�
тання щодо змісту звітів та їх окре�
мих положень надавали правильні
відповіді. Зважаючи, що звіти ви�
конуються під керівництвом до�
свідчених оцінювачів, автори ді�
йшли висновку, що ці помилки
викликані недостатнім розумін�
ням методології саме керівниками
стажування, а не стажерами. Тому
виникла необхідність більш гли�
бокого аналізу застосування існу�
ючої нормативно�правової бази
експертної грошової оцінки у
практичній діяльності.

Досить поширеною є помилка
у визначенні бази оцінки. Так, на�
приклад, досить часто на початку
звіту у таблиці «Коротка характе�
ристика оцінки» в графі «Мета
оцінки» зазначають — визначення
заставної вартості для отримання
кредиту, або схожі формулювання.
При цьому жодних коректив до
звіту не вноситься і визначена ціна
у висновку про ринкову вартість
земельної ділянки наводиться як
остаточна. Оцінювачі помилково
вважають визначення вартості для
будь�якої трансакції (в тому числі
і заставу) ринковою вартістю. Хоча
ще на базовому курсі та на курсах

підвищення кваліфікації викладачі
наголошують, що заставна ціна не
є ринковою, оскільки відсутні такі
важливі елементи ринкових умов
угоди як час експозиції та множи�
на учасників угоди.

Аналогічна помилка виникає й
при визначенні вартості земельної
ділянки для викупу під об'єктом
нерухомості власником цього об'єк�
та та в низці інших випадків. Від�
сутність конкуренції при укладан�
ні угоди має знайти своє відобра�
ження у визначенні остаточної
вартості об'єкта.

Ігнорування цієї норми є пря�
мим порушенням п. 18 та 21 Стан�
дарту №1 [5] і є підставою для ви�
знання результатів оцінки такими,
що не відповідають меті оцінки. Ці
пункти зазначають, що у разі не�
відповідності умов угоди (у зв'язку
з якою проводиться оцінка) хоча б
одній з умов, яка висувається для
визначення ринкової вартості, це
має бути відображено у договорі, а
вибір неринкового виду вартості
обґрунтовується у звіті про оцінку
майна. Для визначення неринко�
вих видів вартості як бази оцінки
використовується інформація про
подібне майно в частині, в якій
вона відповідає вимогам, що вису�
ваються до певного неринкового
виду вартості.

У переважній більшості звітів
відсутнє згадування про невідпо�
відність ринковим умовам та об�
ґрунтування неринкових методів
оцінки. Саме це дає підстави ви�
словлювати сумніви щодо достат�
ньої кваліфікації таких оцінюва�
чів�авторів звітів.

У випадку визначення вартості
об'єкта оцінки з метою отримання
кредиту під заставу земельної ді�
лянки (ліквідаційна вартість) може
бути використана така формула:
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АНАЛІЗ 
ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ 

ТА ПУБЛІКАЦІЙ 

Нормативно�правові аспек�
ти регулювання ринку зе�

мель в Україні широко обговорю�
ються фахівцями [1], у тому числі
й на сторінках «Землевпорядного
вісника» (див., зокрема, у [2�4]).
Серед фахівців, які активно вивча�
ли проблеми застосування експерт�
ної грошової оцінки земельних
ділянок, крім авторів цієї статті,
слід виділити В. Дворніка, О. Дра�
піковського, В. Зайця, І. Іванову,
А. Мартина, Г. Сулима�Самуйло,
А. Тарнопольського, Л. Туровську.
Разом з тим, досі відсутній комп�
лексний науково�прикладний по�
гляд на удосконалення норматив�
но�методичної бази експертної
грошової оцінки.

Мета статті — системно струк�
турувати основні характерні по�
милки, допущені оцінювачами і
висловити пропозиції щодо мож�
ливості їх подолання у подаль�
шому.

ЩО ЗАСВІДЧИЛИ ЗВІТИ

(             )
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ЩО ЗАСВІДЧИЛИ ЗВІТИ

Наступною досить поширеною
системною помилкою оцінюва�
чів є використання шаблонів без
належної критичної оцінки текс�
ту. Створивши більш�менш при�
йнятний, з точки зору оцінювача,
звіт (або отримавши його з Інтер�
нету), суб'єкти оціночної діяль�
ності не обтяжують себе пробле�
мою уважної перевірки тексту
звіту, який вони створюють і під�
писують на базі такого шаблону.
Граматичні та орфографічні по�
милки є найменшим злом у таких
випадках. Часто в аналізі норма�
тивно�правової бази посилаються
на документи, які втратили чин�
ність або замінені іншими, у роз�
ділі обраних методів обґрунто�
вується один метод, а розрахунки
наводяться по іншому. 

В окремих звітах при застосу�
ванні методичного підходу, що
ґрунтується на порівнянні ана�
логічних об'єктів, описані проце�
дури, зміст таблиці й отримані
висновки належать до різних ме�
тодів, що дає підстави стверджу�
вати, що частина оцінювачів не
розрізняє методичні підходи і ме�
тоди оцінки. Детальніше аналіз
цього методичного підходу буде
здійснено в окремій статті.

Автори звернули увагу і на спи�
ски джерел інформації — пере�
важна більшість оцінювачів ко�
піює такі посилання з одного звіту
в інший вже впродовж 6�8 років
без змін. За цей період вийшли з
друку монографії, посібники та
окремі статті з питань оцінки зе�
мель наших колег (В. Зайця, А. Мар�
тина, О. Канаша, О. Драпіковсько�
го, І. Іванової та багатьох інших),
але складається враження, що
теоретичні дослідження грошової
оцінки земель в Україні зупини�
лися десь у 2005 році.

Цей аналіз не є бажанням про�
рекламувати нові видання, а лише
констатацією факту повної зне�
ваги значної частини оцінювачів
до обраної професії та необхід�
ності підтримання власних фа�
хових знань на належному рівні і
проведення якісної оцінки.

Особливе невдоволення авто�
рів цієї статті викликає ставлення
більшості оцінювачів до авторсь�
ких прав (взагалі, а не тільки до
їхніх). В значній частині звітів,
напевне, з метою справляння вра�
ження на замовника, наводяться
цілі глави і розділи з посібника
«Методичні основи грошової оцін�
ки земель в Україні» [1], книги
Д. Фрідмана, Н. Ордуея «Аналіз і
оцінка нерухомості, що приносить
дохід» [6] без будь�яких посилань
та купюр.

Не менше здивування викли�
кає детальне переписування роз�
ділів на багатьох сторінках зі схем
планування території областей і
районів (історична довідка, при�
родні умови, міграції і трудові
зв'язки тощо), особливо, коли
мова йде про оцінку земельної
ділянки під кіоск площею десять
квадратних метрів, без будь�яких
висновків щодо впливу на вар�
тість об'єкта оцінки, але з кольо�
ровими ілюстраціями.

Дуже великою проблемою сього�
дення є аналіз найбільш ефектив�
ного використання об'єкта оцін�
ки.

У переважній більшості звітів,
в тому числі достатньо відомих і
поважних оціночних фірм, цей
розділ носить суто формальний
характер і зводиться до цитати зі
Стандарту № 1: «Під найбільш
ефективним використанням ро�
зуміється використання майна, в
результаті якого вартість об'єкта
оцінки є максимальною. При
цьому розглядаються тільки ті
варіанти використання майна, які
є технічно можливими, дозво�
леними та економічно доцільни�
ми» [5].

Відсутні не тільки аргументи
щодо окремих складових най�
більш ефективного використання
конкретного об'єкта, але немає
хоча б орієнтовних розрахунків
або показників альтернативного
використання.

Автори вважають, що ця тема
має бути розглянута детальніше і
пропонують власне бачення ви�

світлення у звіті з оцінки зе�
мельної ділянки інформації щодо
найбільш ефективного викорис�
тання. Слід підкреслити, що ви�
кладене в цій статті є лише влас�
ною думкою авторів і не може
бути підставою для визнання зві�
ту недійсним в разі невідповід�
ності його змісту цієї статті. При
роботі над цією частиною статті
було переглянуто понад трьох�
сот звітів з різних регіонів Украї�
ни і було прийнято рішення від�
штовхуватися від позитивного до�
свіду.

За основу для викладення було
взято кілька звітів, які, на нашу
думку, є найбільш досконалими і
на їх основі були підготовлені
пропозиції щодо формування цієї
частини звіту з оцінки земельної
ділянки.

Відповідно до п. 10 Стандарту
№ 1 під найбільш ефективним
використанням розуміється ви�
користання майна, в результаті
якого вартість об'єкта оцінки є
максимальною. Крім того, в цьому
ж пункті мова йде про розгляд
варіантів, а не одного варіанта.
Проте, переважна частина звітів
визначає існуюче використання
як найбільш ефективне на основі
сакраментальної фрази: «Оціню�
вач дійшов висновку, що існуюче
використання є найбільш ефек�
тивним». А де обґрунтування та
розрахунки?

За рідкісним виключенням,
авторам статті не пощастило по�
бачити і роз'яснень та застережень
(п. 16 Стандарту №1) щодо наяв�
ності істотного впливу зовнішніх
факторів (соціально�економіч�
них, політичних, екологічних то�
що) на ринок подібного майна,
що призводить до фактичної не�
можливості надання аргументо�
ваного та достовірного висновку
про ринкову вартість. Хоча, по
суті, отримана в результаті оцін�
ки вартість переважно є неринко�
вою.

Варто зупинитись окремо на
складових найбільш ефективного
використання.
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Юридична 
дозволеність

У частині звітів наводяться загальні
фрази про те, що кожне із розум�
них та можливих використань тре�
ба передусім перевірити на предмет
того, чи воно дозволене на цій зе�
мельній ділянці. Необхідно пере�
вірити документи, що посвідчують
права щодо власності, користуван�
ня та розпорядження землею, пра�
вила використання та забудови
ділянки (дозволені види функціо�
нального використання, щільність
забудови), наявність екологічних
вимог, правових обтяжень та пла�
нувальних обмежень, сервітутів,
договірних зобов'язань, знаходжен�
ня в зонах з особливим режимом
використання (санітарно�захисні
зони, зони та округи санітарної
охорони, водоохоронні зони, сейс�
мічні зони тощо).

Проте авторам практично жод�
ного разу не довелося побачити
поелементний аналіз всіх наве�
дених факторів впливу «не вза�
галі», а по конкретній земельній
ділянці. Не робиться це навіть для
об'єктів високої вартості (більше
мільйона гривень), коли вплив
будь�якого з наведених факторів
може викликати відхилення ви�
значеної вартості у десятки тисяч
гривень.

Цілком зрозуміло, що необхід�
но наводити детальний аналіз всіх
показників при оцінці земельної
ділянки незалежно від її вартості.
Це пояснюється єдиними вимога�
ми до структури та змісту звіту з
експертної грошової оцінки неру�
хомості, що визначені відповідни�
ми нормативно�правовими доку�
ментами (методики, національні
та міжнародні стандарти тощо).

Зустрічалися випадки, коли оці�
нювачі у звіті не наводять деталь�
ний аналіз всіх показників, по�
силаючись на п. 29 Національного
стандарту № 2: «Звіт про оцінку
майна у стислій формі може скла�
датися під час проведення оцінки
квартир, дачних та садових бу�
динків, гаражів (гаражних місць),
земельних ділянок для дачного та
гаражного будівництва, присадиб�
них земельних ділянок» [7]. Проте
слід зауважити, що поняття звіту
про оцінку майна у стислій формі
ними трактується неправильно.
Якщо уважно подивитися на п. 57
Національного стандарту № 1, де
прописані вимоги до такого звіту,
то вони фактично нічим не відріз�
няються від «звичайного» звіту.

У подальшому автори пропону�
ють Держземагентству замовити
наукову роботу з метою визначен�
ня критеріїв щодо можливості або
доцільності того чи іншого підхо�
ду до поелементного аналізу.

Фізична   
придатність

Аналогічний підхід може бути за�
стосований і до визначення фі�
зичної можливості використання
земельної ділянки. Варіанти ви�
користання земельної ділянки мо�
жуть обмежуватися такими її ха�
рактеристиками як: розмір (до�
статність розміру земельної ділян�
ки для певного варіанту викорис�
тання), протяжність фронтальної
межі, конфігурація, інженерно�
геологічні умови (ухил поверхні,
якість ґрунтів, залягання ґрунто�
вих вод, заболоченість, наявність
таких небезпечних геологічних про�

цесів, як зсуви, карст, яружна еро�
зія тощо).

Якщо неупереджено поглянути
на перелік наведених показників,
то видно, що це переважно циф�
рові дані, які містяться у проект�
ній містобудівній та землевпоряд�
ній документації. Проте оцінювачі
ігнорують вимогу щодо викорис�
тання достовірної інформації, отри�
маної з надійних джерел. Визна�
чення таких показників «на око»
або «за словами замовника» може
призвести до неможливості вико�
ристання у подальшому земельної
ділянки за призначенням. Крім
прямих збитків від подібних дій,
відбувається дискредитація всієї
оціночної діяльності.

Економічна
доцільність

Ця складова найбільш ефектив�
ного використання заслуговує на
окремий розгляд. У звітах часто
зустрічається опис того, що при
аналізі альтернативних варіантів
використання до уваги береться
попит на кожний з варіантів та на�
явність інших земельних ділянок,
зручних для подібного використан�
ня, які і формують пропозицію. Усі
юридично дозволені та фізично
можливі варіанти використання,
що не відповідають економічній
доцільності, відхиляються, а ті, що
залишилися, дозволяють оцінити
потенційний чистий прибуток.

Це той випадок, коли навіть най�
менший об'єкт оцінки має бути
розглянутий на варіантній основі
не «взагалі», а з конкретними роз�
рахунками і викладками. На жаль,
навіть у найкращих (у всіх інших
відношеннях) звітах таких розра�
хунків не міститься. Найбільше, що
дозволили собі автори кількох зві�
тів, це навести порівняльні ціни
альтернативних видів використан�
ня подібних земельних ділянок у
перерахунку на одиницю площі та
помріяти (іншим словом описати їх
пропозиції без розрахунків немож�
ливо) про можливе подібне вико�
ристання об'єкта, що оцінюється. 

Зрозуміло, що написання за за�
мовника варіантів бізнес�плану
освоєння земельної ділянки ніхто
не може вимагати, але вважати ар�
гументом, що у сусідньому районі
(навіть у Києві) подібний об'єкт дає
стільки�то прибутку, тому й у нас
буде не менше або не більше — це
відверта халтура.



Найбільша 
прибутковість

Четвертою складовою найбільш
ефективного використання є пе�
ревірка на максимум прибутку. На
цьому етапі серед усіх юридично
дозволених, фізично можливих та
економічно доцільних варіантів
використання (освоєння та забу�
дови) обирається той, що прино�
сить максимум прибутку власнику,
а, відповідно, визначає і макси�
мальну вартість самої земельної
ділянки, що оцінюється.

Ця частина тісно пов'язана з
попередньою і фактично є завер�
шенням аналізу варіантів викорис�
тання земельної ділянки, де ми з
певної кількості варіантів маємо
обрати один, який і буде найбільш
ефективним. Зміст цієї процедури
полягає у тому, що визначення
максимально високої вартості при�
бутку для однієї земельної ділянки
тягне за собою збільшення прибут�
ковості і для суміжних земельних

ділянок. Відбувається розвиток
ринку шляхом саморегуляції. У
разі штучного заниження ринкової
вартості ми втручаємося в ринкові
механізми і руйнуємо ринкове се�
редовище.

Питанню обґрунтування мето�
дичних підходів та методів оцінки,
а також аналізу системних поми�
лок їх застосування авторами за�
плановано приділити увагу в окре�
мих статтях.

Водночас, слід зазначити, що
досі оцінювачі в звітах у розділі
«Методичні підходи до експертної
грошової оцінки» прописують про�
цедуру нормативної грошової оцін�
ки, яка не відноситься до інстру�
ментарію визначення ринкової вар�
тості. Це вкотре підкреслює, що
оцінювачі користуються застарі�
лою нормативною базою, зокрема,
використовують недіючу постано�
ву Кабінету Міністрів України від
16 червня 1999 р. № 1050 «Про екс�
пертну грошову оцінку земельних
ділянок несільськогосподарського
призначення».

ЩО ЗАСВІДЧИЛИ ЗВІТИ
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ВИСНОВКИ

Здійснений аналіз великої кількості звітів з експертної грошової
оцінки земельних ділянок засвідчив їх низьку якість та невідпо�

відність вимогам діючої нормативно�правової бази. Найбільш характер�
ними помилками, що допускаються оцінювачами при виконанні робіт,
є неправильне визначення бази оцінки, використання шаблонів без на�
лежної критичної оцінки тексту, порушення авторських прав при вико�
ристанні у звітах фрагментів з інших видань без посилання на авторів,
нерозуміння методології здійснення аналізу найбільш ефективного вико�
ристання об'єкта оцінки. На нашу думку, подолання цих помилок може
бути досягнуто трьома шляхами:
1. Оновленням нормативно�методичної бази експертної грошової оцін�

ки земельних ділянок.
2. Підвищенням контролю з боку самоврядних організацій оцінювачів за

якістю виконаних робіт.
3. Перебудовою з боку Держземагентства та навчальних закладів, які

здійснюють підготовку та перепідготовку оцінювачів, навчального про�
цесу, призупинення дії ліцензій та сертифікатів для тих організацій та
фізичних осіб, які систематично випускають неякісну продукцію з
оцінки земельних ділянок.
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ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ЭКСПЕРТНОЙ ДЕНЕЖНОЙ
ОЦЕНКИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ: 
ПОПЫТКА СИСТЕМНОГО АНАЛИЗА
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