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Визначення вартості об’єктів нерухо-
мого майна, зокрема, земельних ді-
лянок, належить до основних завдань 
двох експертних спеціальностей:

•	 оціночна вартість будівельних 
об’єктів та споруд (код 10.10, 
оціночно-будівельна експер
тиза);

•	 оцінка земельних ділянок (код 
10.14, оціночно-земельна екс-
пертиза) [1].

Слід наголосити на певних особ
ливостях.

1.	 Для оціночно-будівельної екс-
пертизи предметами дослідження 
можуть бути як вартість об’єктів неру-
хомого майна (земельні поліпшення 
разом із земельною ділянкою — по-
ліпшені земельні ділянки), так і окре
мо земельних поліпшень (без ура-

хування вартості прав, пов’язаних із 
земельною ділянкою). Визначення 
вартості права користування об’єкта-
ми нерухомого майна (права оренди, 
господарського відання, оперативно-
го управління тощо) формально не 
є одним із основних завдань цього 
виду експертизи.

2.	 Для оціночно-земельної екс-
пертизи предметами дослідження 
можуть бути вартість вільних від зе-
мельних поліпшень (вакантних) або 
умовно вільних земельних ділянок 
і вартість права користування ними 
(оренди, суперфіцію, емфітевзису 
тощо).

3.	 Обов’язково у питанні мають 
бути зазначені дата оцінки (станом на 
яку потрібно визначити вартість) і вид 
вартості. Види вартості поділяються 
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на ринкову й неринкові — Національ-
ний стандарт №  1 «Загальні засади 
оцінки майна і майнових прав»  [2] 
(далі — НС1) та Міжнародні стандар-
ти оцінки [3] (далі — МСО).

4.	 Ринкова орендна плата хоча 
і не належить до основних завдань 
зазначених видів судових експертиз, 
але як вид вартості визначена МСО та 
має належати до спеціальних знань 
судових експертів за експертними 
спеціальностями 10.10 та 10.14 у ча-
стині оціночних процедур дохідного 
методичного підходу.

5.	 Поняття «орендна плата» 
і «вартість оренди» мають різну сут-
ність.

Об’єкти дослідження  
та проблематика їх формування

Об’єктами дослідження в оціночно-бу-
дівельних та оціночно-земельних екс-
пертизах є об’єкти нерухомого майна, 
зокрема, земельні ділянки, і їх частини 
або частки. Основною умовою, яку має 
перевірити судовий експерт у проце-
сі ідентифікації об’єкта дослідження 
з метою визначення його ринкової 
вартості, є факт формування об’єкта не-
рухомого майна станом на дату оцінки.

Судово-експертна практика свід-
чить про доволі значну частку питань 
щодо об’єктів, які станом на дату 
оцінки не сформовані, сформовані 
з порушенням законодавства або 
абстрактних об’єктів. Ця обставина 
безпосередньо впливає на можли-
вість визначення їх вартості.

Для визначення ринкової варто-
сті «проблемних» або абстрактних 
об’єктів необхідним є застосування 
особою, яка призначає експертизу 

(далі  — ініціатор), у питанні додат-
кових умов щодо визначення варто-
сті [3, с. 50, 60]. У МСО це відповідає 
додатковим спеціальним припущен-
ням до обраного виду вартості. 

Для визначення показника серед-
ньої вартості якогось майна у питанні 
слід максимально звужувати критерії 
подібності майна.

Проблематику перекручування 
ініціатором питань ринкової варто-
сті об’єкта нерухомого майна у разі 
визначення вартості поліпшеної зе-
мельної ділянки та її окремих скла-
дових (подвійно рахують вартість 
умовно вільної земельної ділянки) 
вирішують так: експерт у висновку 
має чітко зазначити, як визначатиме 
вартість об’єкта нерухомого майна. 
Найбільш доцільно це робити в описі 
методів визначення вартості й у описі 
отриманих результатів і їх експертної 
оцінки (п. 6 ч. 1 ст. 102 Кримінально-
го процесуального кодексу України, 
далі — КПК України) [4].

Іншою проблематикою є враху-
вання податку на додану вартість під 
час розподілу ринкової вартості неру-
хомого майна на вартість земельних 
поліпшень і вартість прав, пов’язаних 
із земельною ділянкою, яка виникає 
переважно для об’єктів, транзакції 
щодо яких не звільнено від оподатку-
вання ПДВ.

Головне неврегульоване процесу-
альне питання  — збирання судовим 
експертом матеріалів за власною іні-
ціативою.

Положення п. 2 ч. 3 ст. 69 КПК Укра-
їни [4] і відомчих інструкцій  [1, 5] ви-
значають право експерта «заявляти 
клопотання про надання додаткових  
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матеріалів і зразків та вчинення ін-
ших дій, пов’язаних із проведенням 
експертизи». 

Закон України «Про судову екс-
пертизу» (ст. 14) [6] і відомчі інструк-
ції  [1, п.  3 розд.  ІІ; 5, п.  2.3 розд.  ІІ] 
забороняють експертові самостійно 
збирати матеріали, які підлягають 
дослідженню та самостійно вибирати 
вихідні дані для проведення судової 
експертизи. Усі процесуальні кодекси 
забороняють судовому експертові за 
власною ініціативою збирати матері-
али для проведення експертизи (ч. 4 
ст. 69 КПК України) [4]. Водночас «оці-
нювач самостійно здійснює пошук 
інформаційних джерел (за винятком 
документів, надання яких повинен 
забезпечити замовник оцінки згідно 
з договором), їх аналіз та виклад об-
ґрунтованих висновків» [2, п. 52].

Під час проведення експертиз слід 
розрізняти поняття «матеріали, які 
підлягають дослідженню» і «матеріа-
ли для проведення експертизи». 

Надання матеріалів безпосеред-
ньо щодо об’єкта дослідження (які 
підлягають дослідженню) покладено 
винятково на ініціатора. Існує напра-
цьована практика заявляти ініціато-
рові клопотання про надання дозволу 
на пошук, збирання та застосування 
інформації з відкритих джерел, пов’я-
заних з об’єктом, вартість якого необ-
хідно визначити. 

Висновок експерта, який має до-
казову силу, може бути сформований 
сумісними зусиллями. Об’єкти або 
питання, які ставлять щодо їх вартості, 
можуть мати різний ступінь складно
сті, який залежить від двох основних 
чинників:

•	 складність саме об’єкта оцінки;
•	 наявність ринкової інформації 

щодо подібних об’єктів.
Після проходження навчання та 

отримання кваліфікаційного свідо-
цтва за певною експертною спеціаль-
ністю судовий експерт не обов’язко-
во може мати достатньо спеціальних 
знань і досвіду для вирішення питань 
певної складності. Сучасна проблема-
тика полягає в тому, що компетентний 
судовий експерт має усвідомлювати 
недостатність теоретичних та практич-
них знань і заявляти про це. Водночас 
наявність у нього кваліфікаційного сві-
доцтва можна розглядати як відмову 
без поважних причин від виконання 
покладених на нього обов’язків.

У підсумку акцентуємо увагу на 
таких питаннях:

•	 ініціатор має коректно зазначи-
ти вид експертизи, у питанні — 
об’єкт і дату оцінки, вид вар-
тості та (за потреби) додаткові 
умови (спеціальні припущення) 
її визначення;

•	 неврегульованість питання що
до можливості збирання ма-
теріалів судовим експертом за 
власною ініціативою потребує 
від ініціатора чималих зусиль 
зі збирання матеріалів (зокре-
ма, і за клопотанням експерта) 
і надання судовому експертові 
дозволу на застосування інфор-
мації з відкритих джерел;

•	 висновок експерта, який має 
доказову силу, може бути сфор
мований лише сумісними зу
силлями ініціатора й виконавця; 

•	 наявність у судового експерта 
кваліфікаційного свідоцтва не 
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дає гарантії наявності у нього 
достатніх спеціальних теоре-
тичних і практичних знань;

•	 ініціатор має виважено оцінюва-
ти складність питання, для склад-
них об’єктів доцільно до призна-

чення проведення експертизи 
попередньо проконсультуватися 
з потенційним виконавцем що
до можливості й умов якісного 
вирішення питань з визначення 
вартості певного майна.
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