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1. ВСТУП 
 

1.1. Юридична підстава проведення оцінки 
 
На підставі Договору на проведення експертної грошової оцінки № XXX від 06 червня 2017 
року між XXX та ТОВ «КОНСАЛТИНГОВА КОМПАНІЯ «ПАРЕТО», що діє на підставі 
Сертифікату Суб'єкта оціночної діяльності №217/17 від 21 квітня 2017 року відповідно, 
виконаний комплекс робіт по визначенню ринкової вартості земельної ділянки загальною 
площею 0,1500 га (кадастровий №XXX), що розташована за адресою: Київська обл., Києво-
Святошинський район, с. XXX, вул. XXX, та належить ХХХ. 
 
1.2. Процедура проведення оцінки 
 
Експертна грошова оцінка земельної ділянки проводиться  в такій послідовності: 

 
1. обстеження земельної  ділянки  та  вивчення ситуації на ринку землі; 
2. визначення виду вартості земельної ділянки відповідно до умов угоди; 
3. складання завдання на оцінку та укладання  договору  про оцінку; 
4. збирання, оброблення та аналіз вихідних даних, необхідних для проведення оцінки; 
5. визначення найбільш ефективного використання земельної ділянки; 
6. вибір та обґрунтування методичних підходів; 
7. визначення вартості земельної ділянки за обраними методичними підходами та 

формулювання остаточного висновку; 
8. складання звіту про оцінку. 

 
1.3. Мета оцінки 
 
Метою оцінки є визначення вартості для цілей оподаткування.  
Звіт про експертну грошову оцінку призначений для Замовника і не може передаватися 
іншим юридичним або фізичним особам з метою, не передбаченою даній оцінці. Звіт про 
експертну грошову оцінку має силу лише у тому випадку, коли він представлений повністю і 
використовується з метою, визначеною вище. 
Використання Звіту в інших цілях неприпустимо без проведення Оцінювачем додаткових 
робіт. 
 
1.4. Визначення виду вартості об'єкту оцінки 
 
Виходячи з мети, з якою проводиться оцінка майна, його особливостей, а також нормативних 
вимог, Оцінювач прийняв ринкову вартість як базу оцінки.  
 
1.5. Принципи оцінки 
 
Оцінка майна проводиться з дотриманням принципів корисності, попиту і пропозиції, 
заміщення, очікування, граничної продуктивності внеску, найбільш ефективного 
використання. 
Принцип корисності ґрунтується на тому, що майно має вартість тільки за умови його 
корисності для потенційного власника або користувача. Під корисністю слід розуміти 
здатність майна задовольняти потреби власника або користувача впродовж певного часу. 
Принцип  попиту  і  пропозиції  відображає співвідношення  пропозиції  і попиту на подібне 
майно. Відповідно цього принципу під час проведення оцінки враховуються ринкові 
коливання цін на подібне майно і інші чинники, які можуть привести до змін в співвідношенні 
пропозиції і попиту на подібне майно. 
Принцип заміщення передбачає облік поведінки покупців на ринку, яке полягає в тому, що 
за придбання майна не платиться сума, більше мінімальної ціни майна такої ж корисності, 
яке продається на ринку. 
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Принцип очікування передбачає, що вартість об'єкту оцінки визначається розміром 
економічних вигод або інших 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'єкту оцінки є максимальною. При цьому розглядаються тільки ті варіанти використання 
майна, які є технічно можливими, юридично дозволеними і економічно доцільними. 
 
1.6. Перелік обмежень щодо застосування результатів оцінки та припущення, у межах 
яких проводилася оцінка 
 
• Виконавець проводить оцінку відповідно до норм діючого законодавства України і 

міжнародної практики оцінки власності. 
• Звіт призначений для Замовника і не може передаватися іншим юридичним або фізичним 

особам. 
• Виконавець не несе відповідальності за збитки та наслідки, які можуть виникнути при 

використанні цього звіту з іншою метою. 
• Вартість об’єктів визначалась виходячи з припущення про відсутності шкідливих речовин 

в навколишньому середовищі. 
• Стан об’єкту оцінки оцінювався шляхом візуального обстеження, вивчення необхідної 

технічної документації, планів і специфікацій. 
• Вся інформація, що надана Замовником та підтверджена документально, приймалась як 

достовірна. Юридична експертиза наданої документації Оцінювачем не проводилася. 
• Інформація про рівень ринкових цін, що використана для даної оцінки, вважається 

правдивою. 
 
1.7. Додаткова робота 
 
Договором і даним Звітом Суб'єкти оціночної діяльності не зобов'язані виконувати додаткову 
роботу, давати офіційні свідчення або бути присутнім в суді по питаннях, пов'язаних з 
об'єктом оцінки у випадках, не передбачених чинним законодавством України, якщо це не 
обумовлено договором або на це не буде іншого договору. 
Суб'єкти оціночної діяльності не зобов'язані виконувати роботи щодо відновлення 
(актуалізації на іншу дату оцінки) цього Звіту після його офіційної передачі Замовникові. 
 
1.8. Конфіденційність 
 
Суб'єкти оціночної діяльності зобов'язується забезпечити конфіденційність інформації, 
отриманої від Замовника, і всіх висновків, які містяться в цьому Звіті. 
 
1.9. Основні дефініції і термінологія 
 
В даному Звіті використовуються такі поняття: 
вартість - суспільне визнаний еквівалент цінності об'єкта оцінки, виражений у грошовій 
формі. Під час оцінки визначається певний вид вартості об'єкта оцінки як ймовірна сума 
грошей, яка може бути отримана за об'єкт оцінки (за яку може бути здійснений обмін об'єкта 
оцінки) на дату оцінки; 
дата оцінки - дата, станом на яку проведено процедуру оцінки та визначено вартість об'єкта 
оцінки; 
земельні поліпшення - зміна якісних характеристик земельної ділянки унаслідок 
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розташування в її межах будинків, будівель, споруд, об'єктів інженерної інфраструктури 
меліоративних систем, багаторічних насаджень, лісової та іншої рослинності, а також 
унаслідок господарської діяльності або проведення робіт (зміна рельєфу, поліпшення ґрунтів 
тощо); 
експертна грошова оцінка - процес визначення вартості об'єкта оцінки на дату оцінки; 
медіанне значення скоригованих цін продажу - середнє значення цін продажу для 
ранжованого ряду варіантів (без урахування найбільшого та найменшого значень) цін 
продажу об'єктів, обраних для порівняння; 
модальне значення скоригованих цін продажу - найбільш поширене значення цін 
продажу об'єктів, обраних для порівняння; 
найбільш ефективне використання земельної ділянки - фізично можливе та економічно 
доцільне використання земельної ділянки та (або) земельних поліпшень згідно із 
законодавством, у результаті якого вартість, що визначається, буде максимальною 
порівняно з вартістю, яка може бути визначена на підставі аналізу інших можливих варіантів 
її використання;  
обмежений ринок - ринок, на якому конкуренція серед продавців та покупців відсутня зовсім 
або обмежена; 
реверсія - очікувана вартість земельної ділянки в період, що настає за прогнозним;  
рентний дохід - дохід, що його можна отримати з землі як фактора сільськогосподарського і 
лісогосподарського виробництва залежно від її якості та місця розташування земельної 
ділянки; 
ставка капіталізації - коефіцієнт, за допомогою якого рентний або чистий операційний дохід 
перераховується в поточну вартість об'єкта оцінки; 
ціна - сума грошей, за якою пропонується або фактично здійснюється перехід прав на об'єкт 
оцінки від продавця до покупця; 
чистий операційний дохід - різниця між доходом від орендних платежів за землю та (або) її 
поліпшення, який визначається попитом на ринку, та щорічними витратами на утримання і 
експлуатацію земельної ділянки та її поліпшення.  
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4. АНАЛІЗ НАЙБІЛЬШ ЕФЕКТИВНОГО ВИКОРИСТАННЯ ОБ`ЄКТУ ОЦІНКИ 
 
Нерухомість - це майно, що може використовуватися не одним, а декількома способами. 
Оскільки кожному способу використання об’єкта нерухомості відповідає певна величина його 
вартості, то перед проведенням оцінки обирається один спосіб використання, який 
називається найкращим та найбільш ефективним. 
Висновок про найкраще використання відображає думку Оцінювача відносно найкращого 
використання власності, виходячи з аналізу стану ринку. 
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: 
 

• технічно можливі 
• юридично дозволені 
• економічно доцільні 

 
Цільове призначення земельної ділянки: будівництво та обслуговування жилого будинку і 
госп. будівель. 
Аналіз використання земельної ділянки з погляду на варіанти технічно можливого, юридично 
дозволеного та економічно доцільного використання, свідчить, що земельну ділянку 
найбільш ефективно використовувати за цільовим призначенням: будівництво та 
обслуговування жилого будинку і госп. будівель. 
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ПИСЬМОВА ЗАЯВА ОЦІНЮВАЧА 
 
Оцінювач, виконуючи роботи з оцінки об'єкту, діє у відповідності з договором на проведення 
оцінки. Оцінювач, що підписав Звіт про експертну грошову оцінку, є сертифікованим 
фахівцем. 
 
Оцінка вартості об'єкту проводилася з використанням світового і вітчизняного досвіду, 
накопиченого в даній області, в порядку, передбаченому чинним законодавством України 
для оцінки нерухомого майна. 
 
В процесі оцінки було проведено обстеження об'єкту і отримані необхідні відомості про стан, 
вивчена надана документація, а також інші необхідні матеріали. 
 
Зібрана і представлена Оцінювачем інформація, виконаний аналіз, приведені висновки 
засновані на особистій неупередженій, професійній думці і зроблені з дотриманням 
відповідних процедурних правил і інших нормативних актів України. 
 
Оцінювач не несе відповідальності за: 
 
− збитки і наслідки, які можуть виникнути унаслідок використання Звіту з метою, відмінною 

від вказаної у Висновку про вартість майна; 
− будь-які фінансові або податкові наслідки дій Замовника, пов'язаних з об'єктом оцінки. 
 
Враховуючи вищевикладене, Оцінювач, виходячи з повноти своїх знань і переконань, 
засвідчує, що: 
 
− інспектував об'єкт, який оцінювався в даному Звіті; 
− не має поточних або майбутніх інтересів у власності, що є предметом даного Звіту, 

персональної зацікавленості або упереджень відносно сторін, що беруть участь в справі; 
− виконаний аналіз, думки і висновки обмежені лише приведеними припущеннями і 

обмежувальними умовами і представляють власні неупереджені і професійні думки 
Оцінювача, аналіз і висновки; 

− винагорода за проведення оцінки жодним чином не залежить від результатів оцінки; 
− приведений в Звіті висновок правдивий і правильний; 
− ніхто, окрім особи, що підписала даний Звіт, не впливав на висновок щодо вартості 

об’єкту оцінки, викладений в даному Звіті. 
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ПЕРЕЛІК НОРМАТИВНО-ПРАВОВИХ АКТІВ  
 

1. «Господарський кодекс України» від 16.01.2003 р. № 436-IV (зі змінами та доповненнями) 
2. «Цивільний кодекс України» від 16.01.2003 р. № 435-IV (зі змінами та доповненнями) 
3. «Земельний кодексу України» від 25 жовтня 2001 року N 2768-III (зі змінами та 

доповненнями) 
4. Закон України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в 

Україні» № 2658-III від 12.07.2001 р. (зі змінами та доповненнями) 
5. «Методика оцінки майна», затверджений Постановою КМУ №1891 від 10.12.2003 р. 
6. Національний стандарт №1 «Загальні засади оцінки майна і майнових прав», 

затверджений Постановою КМУ №1440 від 10.09.2003 р. 
7. Національний стандарт №2 «Оцінка нерухомого майна», затверджений Постановою КМУ 

№1442 від 28.10.2004 р. 
8. Закону України "Про плату за землю" від 25.10.2001р. 
9. Указу Президента України "Про приватизацію та оренду земельних ділянок 

несільськогосподарського призначення для здійснення підприємницької діяльності" від 
12 липня 1995 р. № 608/95 

10. Указу Президента України "Про продаж земельних ділянок несільськогосподарського 
призначення" від 19 січня 1999 р. № 32/99 

11. "Порядку проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок 
несільськогосподарського призначення", що затверджений наказом Держкомзему України 
від 8 липня 1999 р. № 72 

12. "Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок несільськогосподарського 
призначення", що затверджена постановою Кабінету Міністрів України від 11 жовтня 
2002 р. за № 1531 

13. "Методичних рекомендацій з експертної грошової оцінки земельних ділянок", що 
затверджені наказом Держкомзему України від 12 листопада 1998 р. № 118 

14. "Порядку грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених 
пунктів", що затверджений наказом Держкомзему, Мінсільгосппрода, 
Держкоммістобудування України та Української академії аграрних наук від 27 листопада 
1995 р. № 76/230/325/150 (із змінами та доповненнями від 15 квітня 1997 р. та 14 вересня 
1999 р.) 

15. "Методики грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених 
пунктів", що затверджена постановою Кабінету Міністрів України від 23 березня 1995 р. 
№ 213 (із змінами від 31 жовтня 1995 р. та від 30 травня 1997 р.) 

16. Постанова Кабінету Міністрів України "Про проведення індексації грошової оцінки земель" 
від 12 травня 2000 р. № 783 

17. Інструктивного листа Держкомзему України від 15 січня 2001 р. №14-22-7/132 
18. "Збірників укрупнених показників відновної вартості будівель і споруд" Держбуду СРСР, 

Постанови Держбуду СРСР "Про затвердження індексів зміни кошторисної вартості 
будівельно-монтажних робіт і територіальних коефіцієнтів до них для перерахунку 
зведених кошторисних розрахунків (зведених кошторисів) будов" № 94 від 11 травня 
1983 р. 

19. ДБН IV-16-98, частина I, що затверджені наказом Держкоммістобудування України від 
16 січня 1998 р. № 4, збірника № 1 "Ціноутворення у будівництві" Держбуду України 

20. "Положення про порядок проведення експертної оцінки державного майна під час 
приватизації", що затверджене наказом Фонду державного майна України від 2 лютого 
1995 р. № 100 

21. «Норми професійної діяльності оцінювача», затверджений Радою УТО від 18.08.1999 р. 
22. Міжнародні стандарти оцінки, 2011. 
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ДОДАТКИ 
 

• Відібрані об’єкти порівняння. 

• Документ № XXX . 

• Державний акт на право власності на земельну ділянку Серія XXX №XXX від XXX 
(копія). 

• Паспорт та ідентифікаційний номер (копія). 

• Сертифікат суб’єкту оціночної діяльності (копія). 

• Ліцензія Державного комітету України із земельних ресурсів (копія). 

• Кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок 
(копія). 

• Посвідчення про підвищення кваліфікації оцінювача з експертної грошової оцінки 
земельних ділянок (копія). 
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