
Експрес аналiз
оцiночно[ BapTocTi

застосувацня норм тимчасового порядку визначення
HepyxoМocTi та об'ектiв незавершеного будiвництва, що

продаюТься (обмiнюються), в нотарiальнiй практицi.

Прийняття постанови Кабiнету MiHicTpiB УкраiЪи вiд 26.I0.2Ot1 р. Nэ 110З
<.Щеякi питання визначення оцiночноi BapTocTi HepyxoMocTi т€l_ об'ектiв
незавершеного будiвництва, що продаються (обмiнюються)>>(дuлi Постанова), якою затверджений Тимчасовий порядок визначеннrt
оцiночнОi BapTocTi HepyxoмocTi та об'ектiВ незаверШеного будiвництва, що
продаютьсЯ (обмiнюЮтъся) (далi Порядок), е надзвичайно позитивним
крокоМ держави у вреryлюваннi питанIUI оцiнки HepyxoмocTi та впорядкуваннrI
еДИНИХ ВИМОГ ЩОДО процедури визначення ii BapTocTi у разi вiдчуження
нерухомого майна (KpiM спадкуванIUI та дарування).

Насамперед HoTapiyciB хвилюе питаншI щодо застосування положень цього
Порядку при посвiдченнi договорiв вiдчуження HepyxoMocTi взагалi та
договорiв купiвлi-продажу (мiни) зокрема.

ПунктоМ |72.8 ст. I72 ПодаткоВого кодеКсу УкраiЪи (да-тli - пК УкраiЪи)
передбачено, що для цiлей цiеi cTaTTi пiд продажем розумiсться будь-який
перехiд права власностi на об'екти HepyxoмocTi, kpiM Тх успадкування та
даруваннrI, що для HoTapiyca означатиме можливiсть застосування оцiночноi
BapTocTi HepyxoMocTi не лише прИ посвiдченнi договорiв купiвлi-продажу
(мiни), але й у iнших випадках, коли укJIадений договiр щЪдо 
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наслiдком перехiд права власностi на неТ.
Виходячи iз преамбули згаданоi вище Постанови, приинята

вtдповiдно до п. L72.|l ст. t72 ПК Украiни, згiдно з яким порядок визначеннrI
оцiночнОi BapTocTi HepyxoмocTi та об'ектiВ незаверШеного будiвництва, що
продаються (обмiнюються), визнач аеться Кабiнетом MiHicTpiB УкраiЪи.

Згiдно з п. 172.3 ст. I72 tIK Ущраiни дохiд вiд .rpo!u*y об'екта
HepyxoМocTi визначаеться, виходячи iз цiни, зЕвначеноТ в дЪ.о"орi купiвлi-
продажУ, аЛе не нижче оцiночноi BapTocTi такого об'€кта, розрахованоi
органом, уповноваженим здiйснювати таку оцiнку вiдповiдно до закону.

за чинним законодавством (закон Украiъи <про оцiнку майна, майнових
прав та професiйну оцiночну дiяльнiсть в Украiъi> та Закон Украiъи <про
оцiнку земель>) визначено орган, яким здiйснюеться державне реryлювання у
сферi оцiнювання.

Так, вiдповiдно до ст. 24 Закону Украihи <Про оцiнку майна, майнових
прав та професiйну оцiночну дiяльнiстъ в Украiнi>> органом державноi влади,
якиЙ здiйснюе державНе реryлЮваннЯ оцiночнОi дiялънОстi в }tcpaiHi, с Фонд
державного майна Украihи.

КабiнеТ MiHicTpiB УкраiЪи в питаннях оцiночноi дiяльностi здiйснюе
повноваженIUI, визначенi Конституцiею УкраТни, цим Законом та iншими
нормативно-правовими актами.

Iншi органИ державнОI влади та органи мiсцевого самоврядування
здiйснюютЬ своi повноваЖеннrI В питаннrIХ оцiнки майна вiдповiдно до
законодавства.



МетодиЧне реryлюваншt оцiнки майна згiдно зi ст. g цього ж Закону
здiйснюеться у вiдповiдних нормативно-правових актах з оцiнки майна:
положеннrIх (нацiональних стандартах) оцiнки майна, що затверджуються
Кабiнетом MiHicTpiB Украiни, методиках та iнших нормативно-правових актах,
якi розрОбляютьсЯ з урахуВанняМ вимоГ положень (нацiонurr"""* стандартiв) i
затверджуються Кабiнетом MiHicTpiB Украiъи або Фондом державЕого майна
Украiни.

згiдно зi ст. 25 Закону Украiъи <про оцiнку земель) державне
реryлюваннЯ У сферi оцiнкИ земелЬ здiйснюютЬ Верховна Рада УфаiЪи,
кабiнет MiHicTpiB Украiни, центральний орган виконавчоi влади з питань
земельнИх pecypci" (У Постановi - Держземагенство), а також iншi органи
виконавчоТ влади вiдповiдно до закону.

Виходячи зi змiсту п. 1 Порядку, BiH встановлюе механiзм визIIачення
оцiночноi BapTocTi HepyxoмocTi та об'ектiв незавершеного будiвництва (далi_ qý,gКаи Hepy(oMocTi), що використовусться для обчислення доходу вiд
продажу (обмiну) об'екта HepyxoмocTi та iншого доходу платника податку увиглядi отриманоi ним грошовоi компенсацii вiд вiдчуження об'скта
HepyxoМocTi, KpiM випадкiв його успадкування та дарування.

тобто в першу чергу, Порядок с спецiальним нормативним актом для
суб'сктiв оцiпочноi дiяльностi, якi провадитимуть таке оцiнювання.

слiд зауважити також, що йдеться не про дохiд, який оподатковусться за
конкретним догоВором, а про визначення оцiночноi BapTocTi для обчислення
доходУ нез€lлежно вiд того, оподатковуетъся цей дохiд чи за HuUIBHocTi певних
ознаК не оподатковустЪся. В преамбулi Постанови, якою затверджено Порядок,
йДе посиланнrI на ст. |72 IП< УкраiЪи. Yci Пункти |72.1-|72.З ст. 172 fш<
Украiни починаються зi слова <<дохiд>>.

потрiбно вiдзначити принцип констиryцiйноi piBHocTi Bcix громадян перед
законом, закJIадений в нормах цiсi Постанови, адже не може бути рiзницi у
пiдходах визначення оцiночноТ BapTocTi для обчисленIUI доходу. Бiльше того
процедура, порядоК та переЛiк документiв, якi надаютъся дJUI посвiдчення
договорiв вiдчуження нерухомого майна, не можуть вiдрiзнятися за принципом
оподаткування чи неоподаткування доходiв.

Тому напрошусться висновоК, Що визначення оцiночноТ BapTocTi для
обчислеНня дохоДу при купiвлi-продажi (MiHi) потрiбне у кожному випадку
отриманнrI такого доходу.

KpiM самого механiзму визначення оцiночноТ BapTocTi,
стосуеться HoTapiyciB, у Порядку зазначаються
дiяльностi:

суб'екги

вимогам, установленим Законом Украiни <про оцiнку майна, майнових прав та
професiйну оцiночну дiяльнiсть в Украiъь. Суб'екти оцiночноi дiяльносii, якi
мають HaMip провадити дiяльнiсть з оцiнки об'ектiв HepyxoMocTi для цiлей
оподаткУваншI, письмово повiдомляють про це Фонд державного майна за
установленою Фондом формою;

якии не
оцrночноl

для земельниХ дiляноК - юридИчнi особИ - суб'екти господарюваншI та
фiзичнi особИ - суб,еКти пiдпрИемницькОТ дiяльностi, якi вiдповiдно до Закону



украiъи <про оцiнку земель> отримали вiдповiднi лiцензii, а також
Щержземагентство.

З оглядУ на те, що згiдНо iз затверджецим Порядком суб'екти оцiночноi
дiяльностi, якi мають HaMip провадити дiялйiсть з оцiнки об'ектiв
HepyxoМocTi для цiлей оподаткуваннrI, письмово повiдомляють про це Фонд
державногО майна за установЛеноЮ ФондоМ формою, цей факт мае бути
пiдтверДжениЙ докумеНт€UIьно. ВiдповiДно дО Зu*о"У УкраiЪЙ <Про оцiнку
майна, майнових прав та професiйну оцiночну дiяльнiсть 
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СТ. |7, ФОНД ДеРЖаВНОГО МаЙна УкраТни веде,Щержавний реестр оцi"rо"uriв, якi
отримаЛи квалiфiкацiйне свiдоцтво. Тобто вони вже е суб'ектами оцiночноi
дiяльностi, так як згiдно зi ст. 5 цього ж Закону суб'ектами оцiночноi дiяльностi
е суб'екти господарюваншI 

- зареестрованi в установленому законодавством
порядкУ фiзичнi особИ суб'екти пiдприемницькоТ дiяльностi, а також
юридичнi особи нез€}лежно вiд ix органiзацiйно-правовоi форми та форми
власностi, якi здiйснюють господарську дiяльнiсть, у складi якйх працюс хоча б
одиН оцiнюваЧ та якi отримали сертифiкат суб'екга оцiночноi дiяльностi
вiдцовЦно до цього Закону.

враховуючи те, що сертифiкат суб'екта оцiночноi дiяльностi е документом,
що засвiдчуе право суб'екта оцiночноi дiялъностi на внесення його до
ДержавНого рееСтру суб'ектiв оцiночноi дiяльностi, якi здiйснюють оцiночну
дiяльнiсть У формi практичнот дiяльностi З оцiнки майна та якi визнанi
суб'ектами оцiночно[ дiяльностi за напрямами оцiнки майнаl Що в ньому
зазначенiп можливо, результатом такого повiдомленIuI мас бути саме
сертифiКат за зазначеНим У ПорядкУ напрямком оцiнювання для цiлей
оподаткування або iнший докyмент. який даватиме можпивrсть
упевнитись, що оцiнка зроблена належним субоектом оцiнювання.

щодо звiтiв про оцiнlсу. Спецiа_гrьний порядок прийнятий, а щодо
документацii за результатами оцiнки за цим Порядком, то знову ж таки мають
мiсце вiдсилання до спецiальних законiв щодо оцiнки земель та оцiнки майна,
якi iснуВали й дО прийнятОго ПоряДку та чиннi на сьогоднiшнiй деЕь.

ВiдповiднО дО п. 9 ПорядкУ оцiночна BapTicTb земелъноi дiлянки
з€вначаетьсЯ У докуменТацii З оцiнки земель вiдповiдно до ст. 20 Закону
украiъи <про оцiнку земель), яка) у свою Черц, передбачае таку
документацiю: за результатами бонiryвання фунтiв, економiчноi' оцiнки ..r.oi
та нормативноi грошовоi оцiнки земелъних дiлянок скJIадаеться технiчна
докуменТацiя, а за результатами проведення експертноI грошовоi оцiнки
земельних дiлянок склада€ться звiт.

ЗгiднО з п. 10 цього ж Порядку за результатами оцiнки земелъних
полiпшенъ суб'ект оцiночноi дiялъностi складае звiт про оцiнку такпх
полiпшень вiдпОвiднО до п. 57 НацiОнЕLлъного стандарту Ns 1 (Зага-гlънi засади
оцiнкИ майна i майноВих прав>, затверДженого постановою Кабiнету MiHicTpiB
УкраiЪи вiд 10.09.2003 р. JФ 1440.

СтроК дii звiry про оцiНкУ, ЩО становиТь не бiльш як шiсть мiсяцiв з
дати проведення оцiнки, зазначаеться у такому звiтi.

СтроК дii звiтУ встановЛениЙ лише для звiту про оцiночну BapTicTb
земельних полiпшень, для звiry про оцiночну BapTicTb земельних дiлянок. 

-

Порядок не передбачае обмежув€Lлъного строку.
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строку щодо дii документацii з оцiнки земель не передбачено Hi
Законом УкраiЪи оПро оцiнку земель), Hi у методиках, якi слiд iu.rо.о"увати
оцiнюваЧам прИ визначеНнi оцiноЧноi BapTocTi земель. Виходить, що стрЬк дii
такого звiту або мае бути з€вначений у ньому, якщо нормативна грошоваЪцiнка
земель, за результатами якоi визначаеться оцiночна BapTicTb для цiлей
ОПОДаТКУВаННЯ, Не ПРОВОДИЛаСЬ, абО BiH ЧИнний протягом строку чинностi
нормативноi грошовоi оцiнки.

ВiдповiДно до ст. 18 ЗакоНу УкраiЪи <<Про оцiнку земель)) нормативна
грошова оцiнка земельних дiлянок проводиться:

розташоВаниХ У межаХ населених пунктiв незалежно вiд ik цiльовогопризначе не рiдше нiж один р€в на 5-7 poKiB;
розташованих за межами населених гryнктiв земельних дiлянок

сiльськогосподарського призначе не рiдше нiж один раз на 5-7 pokiB, а
несiлъськогосподарсъкого призначення - не рiдше нiж один р€в на 7-10 poKiB.

,Що п. 29 Нацiонального стандарту Ns 2 <<Оцiнка 
".ру*оrо.о майна>>,

затвердженого постаноВою Кабiнеry MiHicTpiB УкраiЪи вiд 28.10.2004 р. JФ
1442, BHeceHi змiни, i тепеР BiH мае такУ редакцiю, пЗ"i, про оцiн*у *чй"ч устислiй формi може скJIадатися пiд час проведеншI оцiнки квартир, дачних та
садових будинкiв, гаражiв (гаражнrтх мiсць), земельних дiлянок дJuI дачного та
гаражногО будiвництва, присадибних земелъних дiлянок, а також пiд час
проведення оцiнки об'ектiв HepyxoMocTi, дохiд вiд продажу (обмiну) яких
оподатковуеться вiдповiдно до Податкового кодексу УкраiЪи>.

нацiона_гlъним стандартом Ng 1 <<загальнi засади оцiнки майна i майнових
гIрав), затвердженим постановою Кабiнеry MiHicTpiB Украiни вiд 10.09.2003 р.Ns 1440, на який е rrосиланнrl В ПорядкУ щодо вимог до звiту про визначеннrI
оцiночноi BapTocTi земельних полiпшень, а саме на п. 57 цього стандарту,
визначеНо, ЩО звiт прО оцiнкУ майна дозвоJUIеться складати у стислiй формi.

Вiдповiдно до цього ж п. 57 у звiтi про оцiнку
формi, повиннi зазначатися етапи проведеннrI
здiйсненi оцiночнi процедури, мiститися висновок
оцiнювачем,вихiднi данi та iнша iнформацiя.

Виходячи iз цього, звiти щодо визначеншI оцiночноi BapTocTi, якi
передбаченi Порядком, скпадаються у стислiй формi вiдповiдно до .r. 57
нацiонального стандарту Jф 1, який регламентуе загЕtлiнi засади оцiнки майна.

ЩодО рецензуВаннЯ звiтiв. В п. 11 ПорядкУ передбачено, що
рецензуВаннЯ звiтУ про оцiНку об'ектiв HepyxoMocTi здiйсшосться у випадках i
порядку, що передбаченi Законами Украiъи кпро оцiнку майна, майнових прав
та професiйну оцiночну дiяльнiсть в Украiъь, <про оцiнку земель> та
НацiонаЛьниМ стандарТом J\Гs 1 <<Зага_гlЬнi засадИ оцiнки йайна i майнових прав)),
затверджениМ постановоЮ Кабiнеry MiHicTpiB Украiни вiд 10.09.2003 р.
}lb 1440. За Нацiоцальним стацдартом NЬ 1 рецензування звiry про оцiнф
майна здiйснюеться на вимоry:

- особи, яка викОристовуе оцiнку майна та if результати для прийняття
рiшень, у тому числi на вимоry замовникiв (платникiв) оцiнки майна;

- органiв державноi влади та органiв мiсцевого самоврядування;
- судiв;

майна, скJIаденоIчry у стислiй
незалежноi оцiнки майна,

про BapTicTb, а також зiбранi



- ОСiб, ЯКi заiнтересованi у неупередженому критичному розглядi оцiнки
майна;

- за власною iнiцiативою суб'екта оцiночноi дiяльностi.
Пiдставою для проведення рецензування е писъмовий запит до осiб, якi

вiдповiдно до Закону УкраiЪи <Про оцiнку майна, майнових прав та професiйну
ОЦiНОчнУ дiяльнiсть в УкраiЪi>> мають право здiйснювати рецензування звiту
про оцiнку майна.

ПРи посвiдченнi договорiв вiдчужеЕнrl HoTapiyca не можна вiднести до
якоТсь iз перелiчених осiб.

Згiдно зi ст. 22 Закону Украiни <Про оцiнку земель)) звiти з експертноТ
гРошовоi оцiнки земельних дiлянок, KpiM звiтiв з експертноТ грошовоi оцiнки
ЗеМелЬних дiлянок державноТ та комунЕLльноi власностi у разi ix продажу,
пiдлягають рецензуванню. Рецензування звiту з експертноТ грошовоi оцiнки
ЗеМелЬних дiлянок здiЙснюсться у разi обовОязкового проведенця експертноi
грошовоi оцiнки земельних дiлянок, а також на вимоry заiнтересованих осiб та
в iнших випадках, визначених законом.

Обов'язковим е рецензування звiтiв з експертноi грошовоi оцiнки
ЗеМелЬних дiлянок у разi викупу земельних дiлянок права приватноi власностi
ДПя сУсПiльних потреб та примусового ik вiдчуженнll з мотивiв суспiльноi
необхiдностi вiдповiдно до закону.

Стаття 1З вк€ваного Закону передбачае випадки, коли проведеннrI
експертноi грошовоТ оцiнки земельних дiлянок е обов'язковим:

<<Експертна грошова оцiнка земельних дiлянок проводиться у разi:
вiдчуження та страхування земельних дiлянок, що належать до державноi

або комунальноi власностi;
застави земельноi дiлянки вiдповiдно до закону;
ВиЗначення iнвестицiЙного вкjIаду в реалiзацiю iнвестицiйного проекту на

земельнi полiпшення;
ВиЗначення BapTocTi земельних дiлянок, що н€Lлежать до державноi або

комунальноt власностi, у разi якщо вони вносяться до статутного фо"ду
господарського товариства;

ВиЗначення BapTocTi земельних дiлянок при реорганiзацii, банкрутствi або
лiквiдацii господарського товариства (пiдприемства) з державною часткою чи
часткою комун€rльного майна, яке е власником земелъноi дiлянки;

видiлення або визначення частки держави чи територiальноi громади у
складi земельних дiлянок, що перебувають у спiльнiй власностi;

вiдображення BapTocTi земельних дiлянок та права
земельними дiлянками у бухга_гrтерському облiку вiдповiдно до
Украiни;

визначенЕя збиткiв власникам або землекористувачам
встановлених законом або договором;

рlшеЕня суду.
У Bcix iнших випадках грошова оцiнка земелъних дiлянок може

ПРОВОДиТися За згодою cTopiH та у випадках, визначених цим та iншими
законами УкраiЪи>.

Постановою Кабiнету MiHicTpiB УкраiЪи вiд 26.10.2011 р. Nч 1103 Фонду
ДеРЖаВНого маЙна надано доручення розробити проект закону, яким мають

користування
законодавства

у випадках,



/

бутИ BHeceHi змiни як до Податкового Кодексу УкраiЪи, так i до Закону Украiни
<<про оцiнку майна' майнових прав та пробесitну'оцi"оо"у дiяльнiстъ вУкраiЪЬ.

АналiзуЮчи полоЖеннЯ ПорядкУ, можна зробити висновоК, Що HoTapiyca
вонИ стосуютЬся виключно В частинi щодо окреслення перелiку субrЙтiв,якi маюТь правО визначаТи оцiноЧну BapTicTb длЯ обчислення доходу, обrсктiвоцiнюванця та у якiй саме формi ,rо""""" складатися звiт щодо визначенIUI
оцiночнОi BapTocTi, беЗ обов'язку перевiрки HoTapiyco' методик та порядку
розрахуНкiв, HoTapiyc такОж не е субО€ктом, якому н€UIежить право зверненнrI
щодо проведення рецензування цих звiтiв.

ВиходяЧи iз норми п. 164.З ст. 164 ПК УкраiЪи, вiдповiдно до якоТ при
визначеНнi базИ оподаткУвання враховуютъся Bci доходи платника податку,
отриманi ним як у грошовiй, так i не грошовiй формах, а також того' що В буд"-
якому випадку при укладаннi договорiв вiдчуження сторони таких договорiъ чи
одна iз них отримуЮтъ дохiд, наявнiсть офночноi BapTocTi для визначення
доходу при укладеннi договорiв купiвлi-продажу (мiни) е обовrязковою укожному випадку отримання доходу, незалежно вiд того, оподатковуеться
цей дохiд чи Hi.


