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Постановка проблеми. Правовідносини у сфері екс-
пертної грошової оцінки земельних ділянок в Україні ха-
рактеризуються наявністю низки теоретичних і практич-
них проблем. Це призводить до недосконалості статусу 
суб’єктів таких відносин, у результаті чого відбувається 
неефективне виконання покладених на них функцій. Це 
дослідження дозволить виявити теоретичні й практичні 
проблеми правового регулювання суб’єктів правовідно-
син у сфері експертної грошової оцінки земельних діля-
нок.

Стан вивчення проблеми. Правові аспекти експерт-
ної грошової оцінки земельних ділянок в Україні дослі-
джували Д.В. Бусуйок, А.І. Окрепка, А.В. Науменко та 
інші вчені. При цьому в працях названих науковців тією 
чи іншою мірою висвітлювалися питання суб’єктів право-
відносин у сфері експертної грошової оцінки земельних 
ділянок в Україні. Подальше вивчення цієї тематики спри-
ятиме кращому розумінню правового статусу кожного 

із суб’єктів правовідносин у сфері експертної грошової 
оцінки земельних ділянок в Україні та якісному правово-
му регулюванню аналізованого питання.

Метою статті є дослідження статусу суб’єктів право-
відносин у сфері експертної грошової оцінки земельних 
ділянок в Україні, виявлення недоліків у правовому регу-
люванні цього питання та внесення пропозицій щодо шля-
хів вирішення окремих правових проблем, що виникають.

Виклад основного матеріалу. Під суб’єктами 
правовідносин розуміють індивідуальних або колек-
тивних суб’єктів права, які використовують свою 
правосуб’єктність у конкретних правовідносинах, ви-
ступаючи реалізаторами суб’єктивних прав і юридичних 
обов’язків, повноважень і юридичної відповідальності  
[1, с. 519]. Суб’єктами земельних відносин відповідно 
до ч. 2 ст. 2 Земельного кодексу України [2] є громадяни, 
юридичні особи, органи місцевого самоврядування та ор-
гани державної влади.
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Закон України «Про оцінку майна, майнових прав та 
професійну оціночну діяльність в Україні» [3, ст. 5] опе-
рує поняттям «суб’єкти оціночної діяльності», до яких 
відносить суб’єктів господарювання, у штаті яких працює 
хоча б один сертифікований оцінювач, та органи держав-
ної влади, місцевого самоврядування, які отримали по-
вноваження на здійснення оціночної діяльності в процесі 
виконання функцій з управління й розпорядження держав-
ним майном та (або) майном, що перебуває в комунальній 
власності, та в складі яких працюють оцінювачі. Тобто 
згаданий закон до суб’єктів оціночної діяльності відно-
сить суб’єктів господарювання або органи державної вла-
ди, які безпосередньо здійснюють оцінку майна завдяки 
працюючим у їх штатах оцінювачам.

Закон України «Про оцінку земель» називає «суб’єктами 
оціночної діяльності у сфері оцінки земель» органи дер-
жавної влади й місцевого самоврядування, які здійснюють 
управління у сфері оцінки земель, а також юридичних і 
фізичних осіб, заінтересованих у проведенні оцінки зе-
мельних ділянок; юридичних або фізичних осіб-суб’єктів 
підприємницької діяльності, які мають необхідні для прове-
дення землеоціночних робіт дозвільні документи [4, ст. 6].  
Таким чином, Закон України «Про оцінку майна, майно-
вих прав та професійну оціночну діяльність в Україні» до 
суб’єктів оціночної діяльності відносить лише безпосеред-
ніх оцінювачів, які діють від імені відповідних суб’єктів 
господарювання, тоді як Закон України «Про оцінку зе-
мель» змінює цей підхід. Так, серед суб’єктів з’являються 
органи державної влади, які здійснюють управління у сфері 
оцінки, та фізичні/юридичні особи, зацікавлені в проведен-
ні оцінки земельних ділянок.

З огляду на зазначене пропонуємо власну класифіка-
цію суб’єктів (учасників) правовідносин щодо експертної 
грошової оцінки земель, яку нижче наведемо й проаналі-
зуємо.

1. Органи державної влади та місцевого самовря-
дування, які наділяються владними повноваженнями 
у сфері експертної грошової оцінки земельних ділянок. 
На сьогодні до таких можна віднести Державну службу 
України з питань геодезії, картографії та кадастру та Фонд 
державного майна України.

Державна служба України з питань геодезії, карто-
графії та кадастру (далі – Держгеокадастр) у сфері екс-
пертної грошової оцінки земельних ділянок виконує такі 
функції [5]:

– організовує професійну підготовку оцінювачів з екс-
пертної грошової оцінки земельних ділянок, веде Держав-
ний реєстр оцінювачів з експертної грошової оцінки зе-
мельних ділянок, які отримали кваліфікаційне свідоцтво, 
видає витяги з нього, готує пропозиції щодо вдосконален-
ня методики й порядку виконання робіт із грошової оцін-
ки земель;

забезпечує науково-експертне, інформаційне та мето-
дичне проведення землеоціночних робіт;

– організовує здійснення на відповідній території ро-
біт з оцінки земель, що проводяться з метою внесення ві-
домостей до Державного земельного кадастру.

Фонд державного майна України (далі – ФДМУ), від-
повідно до Закону України «Про Фонд державного майна 
України» [6] та інших актів чинного законодавства, вико-
нує такі завдання:

– щодо співробітництва з міжнародними організація-
ми у сфері професійної оціночної діяльності;

– здійснює контроль за дотриманням єдності методич-
ного й організаційного забезпечення оцінки майна, майно-
вих прав і професійної оціночної діяльності;

– організовує професійну підготовку оцінювачів;
– затверджує склад і порядок роботи екзаменаційних

комісій із професійної підготовки оцінювачів, організовує 
їх роботу, затверджує програми навчання та складення іс-
питів;

– визнає статус саморегулівних організацій оцінювачів
та їх об’єднань, здійснює контроль за дотриманням ними 
правил громадського регулювання оцінки майна, майно-
вих прав і професійної оціночної діяльності;

– веде у визначеному ним порядку Державний реєстр
оцінювачів та суб’єктів оціночної діяльності, які здійсню-
ють оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну 
діяльність за відповідними напрямами (спеціалізаціями) 
тощо.

З аналізу повноважень Держгеокадастру та ФДМУ 
з’ясовуємо, що існує певна проблема в їх розподілі у сфері 
експертної грошової оцінки земельних ділянок. Не мож-
на погодитись із такою позицією А.І. Окрепки: «Відання 
Держземагенством (на сьогодні Держгеокадастр – А. Ф.) 
питаннями, пов’язаними із землею, а ФДМУ – іншою не-
рухомістю є достатньо виваженим» [7, c. 16]. На нашу 
думку, владне регулювання процесу оцінки нерухомості 
окремо від земельної ділянки, на якій розташовані об’єкти 
нерухомості, є нелогічним, спричиняє низку практичних 
проблем, які буде розкрито в матеріалі про підготовку оці-
нювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

2. Суб’єкти господарювання – виконавці робіт з
експертної грошової оцінки земельних ділянок. Земле-
оціночні роботи віднедавна вже не є видом господарської 
діяльності, який підлягає ліцензуванню [8]. Загалом пози-
тивно оцінюємо відміну ліцензування в цій сфері, оскіль-
ки це дозволило започаткувати єдиний підхід до держав-
ного регулювання нормативної й експертної грошової 
оцінки земельних ділянок. За аналогією з нормативною 
грошовою оцінкою земельних ділянок найближчим часом 
мають бути внесені відповідні норми до законодавства 
про кількість кваліфікованих оцінювачів з експертної гро-
шової оцінки земельних ділянок, які повинні працювати в 
складі суб’єкта господарювання – виконавця робіт з екс-
пертної грошової оцінки, про відповідність суб’єктів тех-
нічним вимогам тощо. За діяльністю таких суб’єктів буде 
здійснюватись загальний державний контроль.

Закон України «Про оцінку майна, майнових прав та 
професійну оціночну діяльність» до прав суб’єктів оці-
ночної діяльності відносить такі: доступ до майна, яке 
оцінюється, документації та іншої необхідної інформації; 
отримання роз’яснень і додаткових відомостей від замов-
ника та інших осіб щодо інформації, яка містить державну 
або комерційну таємницю, за наявності дозволу або уго-
ди про конфіденційність інформації; відмову від оцінки 
майна в разі виникнення обставин, що перешкоджають 
її проведенню; страхування своєї відповідальності перед 
третіми особами; залучення до оцінки інших оцінювачів і 
фахівців. Що стосується обов’язків суб’єктів оціночної ді-
яльності, то вони є такими: під час оцінки дотримуватись 
вимог нормативно-правових актів з оцінки майна; забез-
печувати об’єктивність оцінки; забезпечувати збереження 
отриманих документів; забезпечувати конфіденційність 
інформації тощо.

3. Оцінювач з експертної грошової оцінки земельних
ділянок. У загальному розумінні «оцінювач» – це спеціа-
ліст, який займається оцінкою вартості об’єктів власності 
та повинен володіти такими знаннями: стандартів оцінки; 
методологічних, методичних та інструктивних матеріа-
лів; норм і нормативів фінансових затрат; ставок орендної 
плати, податків; методів визначення ринкової величини 
різних вартостей об’єкта, що оцінюється; зарубіжного до-
свіду оцінки майна тощо.

Професійний оцінювач, згідно з п. 4.1 Європейських 
стандартів оцінки, – це особа, яка несе відповідальність за 
підготовку й проведення оцінки відповідно до статутних 
цілей, наділяється гарною репутацією та відповідає таким 
вимогам [9]:

– має вищу освіту відповідного профілю та мінімум
дворічний досвід роботи, підвищує власний професійний 
рівень знань шляхом освоєння відповідних навчальних 
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програм, має довгостроковий досвід роботи, склала не 
менше 20 звітів з оцінки за останні 2 роки тощо;

– має достатній рівень знань і досвід в оцінці нерухо-
мого майна у відповідній місцевості, а за відсутності тако-
го досвіду особа повинна попередити клієнта про необхід-
ність залучення фахівця до оцінки;

– відповідає вимогам національного законодавства
щодо ліцензування оціночної діяльності або членства в 
професійних організаціях;

– дотримується всіх правових, нормативних, етичних і
договірних вимог, пов’язаних з оцінкою;

– дотримується стандартів чесності й високих мораль-
них якостей, не завдаючи шкоди клієнтам, громадськості, 
професії або професійній організації.

Відповідно до ст. 7 Закону України «Про оцінку зе-
мель» оцінювачами з експертної грошової оцінки земель-
них ділянок можуть бути громадяни України, іноземці та 
особи без громадянства, які склали кваліфікаційний іспит 
та отримали кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з екс-
пертної грошової оцінки земельних ділянок. Професій-
на підготовка оцінювачів з експертної грошової оцінки 
земельних ділянок проводиться навчальними закладами, 
які уклали угоди про співробітництво щодо професійної 
підготовки оцінювачів із Держгеокадастром. Професійна 
підготовка складається з підготовки за програмами базо-
вої підготовки та підвищення кваліфікації. Тому для отри-
мання кваліфікаційного свідоцтва з експертної грошової 
оцінки земельних ділянок необхідно виконати три основні 
умови:

– пройти навчання за програмою базової підготовки з
експертної грошової оцінки земельних ділянок;

– пройти стажування протягом одного року в складі
суб’єкта оціночної діяльності разом з оцінювачем з екс-
пертної грошової оцінки земельних ділянок, який має не 
менше ніж дворічний досвід відповідної практичної ді-
яльності, та отримати його позитивну рекомендацію;

– успішно скласти кваліфікаційний іспит.
Вважаємо, що кваліфікаційні вимоги, що висуваються

до оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ді-
лянок, є недостатніми для забезпечення високого профе-
сійного рівня оцінки земель. Це виявляється в результатах 
проведення оцінки.

Оцінювачі з експертної грошової оцінки земельних ді-
лянок зобов’язані не рідше ніж раз на два роки підвищу-
вати кваліфікацію за програмою підвищення кваліфікації; 
невиконання цієї вимоги є підставою для зупинення дії 
кваліфікаційного свідоцтва. Інформація про зупинення дії 
кваліфікаційного свідоцтва відображається в Державному 
реєстрі оцінювачів з експертної грошової оцінки земель-
них ділянок.

Крім того, існує певна суперечливість і неврегульова-
ність положень Закону України «Про оцінку майна, май-
нових прав та професійну оціночну діяльність» та Закону 
України «Про оцінку земель», є нерозподіленими й почас-
ти продубльованими повноваження Держгеокадастру та 
ФДМУ. Як уже було зазначено, Держгеокадастр реалізує 
державну політику у сфері земельних відносин, тоді як 
ФДМУ реалізує державну політику у сфері державного 
регулювання оцінки майна, майнових прав і професійної 
оціночної діяльності.

Тому ФДМУ веде Державний реєстр суб’єктів оці-
ночної діяльності відповідно до Закону України «Про 
оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну 
діяльність». Як уже було визначено, положення цього за-
кону поширюються також на проведення експертної гро-
шової оцінки земельних ділянок з огляду на особливос-
ті, передбачені Законом України «Про оцінку земель». 
Про право суб’єкта бути внесеним до Державного реє-
стру суб’єктів оціночної діяльності свідчить сертифікат 
суб’єкта оціночної діяльності, який є документом, що ви-
дається суб’єктам, які здійснюють оціночну діяльність у 

формі практичної діяльності з оцінки майна та визнають-
ся суб’єктами оціночної діяльності за напрямами оцінки 
майна, що в ньому наведені. Відповідно до п. 5 Поло-
ження про порядок видачі сертифікатів суб’єктів оціноч-
ної діяльності [10] сертифікат видається за напрямами й 
спеціалізаціями, у тому числі в межах напряму «Оцін-
ка об’єктів у матеріальній формі» та за спеціалізацією 
«Оцінка нерухомих речей, нерухомого майна, нерухомос-
ті, у тому числі земельних ділянок, та майнових прав на 
них». Оцінка майна, проведена без чинного сертифіката 
суб’єктом оціночної діяльності – суб’єктом господарю-
вання, є недійсною [3, ст. 18].

З одного боку, положення Закону України «Про оцінку 
земель» є спеціальними, тому на сертифікацію суб’єктів 
оціночної діяльності можна не зважати. Однак цей аргу-
мент може здаватися виправданим лише на перший по-
гляд. Так, земельна ділянка та будівля чи споруда, розта-
шована на ній, є різними об’єктами з одним юридичним 
статусом. У разі їх відчуження необхідно буде проводити 
експертну грошову оцінку земельної ділянки та окремо 
експертну оцінку будівлі, що на ній знаходиться. Тому 
будь-який суб’єкт господарювання, який провадить оці-
ночну діяльність, є зацікавленим у можливості проводити 
оцінку не лише земельних ділянок, а й іншого нерухомого 
майна. У зв’язку із цим отримання відповідного серти-
фіката для цього суб’єкта буде обов’язковим і пріоритет-
ним. З описаного з’ясовуємо, що один і той же оцінювач 
підлягає подвійному державному регулюванню різними 
органами влади. Це саме стосується також підвищення 
кваліфікації оцінювачами. Так, їм доводиться підвищу-
вати власну кваліфікацію за програмами, встановленими 
Держгеокадастром для оцінювачів з експертної грошової 
оцінки земельних ділянок, та програмами ФДМУ для оці-
нювачів нерухомих речей, у тому числі земельних ділянок 
і майнових прав на них.

Варто погодитись із думкою Д.В. Бусуйок, що право-
ве регулювання оцінки земельної ділянки з розташованою 
на ній нерухомістю має здійснюватись з огляду на такі 
принципи: 1) віднесення земельної ділянки з розташова-
ною на ній нерухомістю до єдиного об’єкта оцінки, який 
складається із сукупності взаємопов’язаних елементів,  
2) об’єднання повноважень центрального органу виконав-
чої влади з питань земельних ресурсів та Фонду держав-
ного майна України щодо регулювання оцінки земельних
ділянок із розташованою на них нерухомістю [11, с. 213].
Реалізувати ці принципи, як зазначає науковець, можна за
допомогою організації центральним органом виконавчої
влади з питань земельних ресурсів та Фондом державного
майна України проведення спільних курсів з оцінки не-
рухомих речей (нерухомого майна, нерухомості), у тому
числі експертної грошової оцінки земельних ділянок, та
видачі одного кваліфікаційного свідоцтва за цією спеціа-
лізацією.

4. Замовники експертної грошової оцінки земельних
ділянок. Ними можуть бути як органи державної влади 
або місцевого самоврядування, так і будь-які зацікавлені 
фізичні чи юридичні особи, які можуть надати суб’єкту 
господарювання – виконавцю робіт з експертної грошо-
вої оцінки земельних ділянок усю необхідну інформацію 
щодо земельної ділянки.

Замовники експертної грошової оцінки земельних ді-
лянок мають право встановлювати вимоги звіту з оцінки 
земель, визначати строк виконання робіт і їх вартість, 
здійснювати контроль за виконанням робіт з експертної 
грошової оцінки земельних ділянок.

Замовники експертної грошової оцінки земельних ді-
лянок зобов’язані виконувати всі умови договору і в разі 
невиконання чи неналежного виконання нести відпові-
дальність, надавати для виконання робіт з оцінки інформа-
цію, відповідно до закону проводити на конкурсній основі 
відбір розробників документації із землеустрою, що роз-
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робляється за рахунок коштів державного й місцевих бю-
джетів, прийняти виконані роботи та оплатити їх.

5. Саморегулівні організації оцінювачів з експерт-
ної грошової оцінки земельних ділянок. Відповідно до 
ст. 26 Закону України «Про оцінку майна, майнових прав 
та професійну оціночну діяльність» саморегулівні орга-
нізації є всеукраїнськими громадськими організаціями, 
що об’єднують фізичних осіб, які визнані оцінювачами, 
отримали свій статус і здійснюють повноваження з гро-
мадського регулювання оціночної діяльності. Саморегу-
лівні організації оцінювачів (далі – СРО) є юридичними 
особами, які діють на засадах самоврядування, не мають 
на меті отримання прибутку та повинні відповідати таким 
критеріям:

– кількісний склад СРО повинен налічувати не менше
250 оцінювачів;

– не менше 90% членів загального кількісного скла-
ду СРО повинні здійснювати оціночну діяльність у складі 
суб’єктів господарювання;

– встановлено процедуру внутрішньої сертифікації
СРО своїх членів із метою контролю за якістю оцінки май-
на, проведеною ними.

Статтею 28 Закону України «Про оцінку майна, май-
нових прав та професійну оціночну діяльність» перед-
бачено такі повноваження СРО: контроль за виконанням 
положень (національних стандартів) з оцінки майна; ре-
цензування звіту про оцінку майна; участь у розробленні 
нормативно-правових актів з оцінки майна; участь у про-
фесійній підготовці оцінювачів; участь у складі екзаме-
наційної комісії; підвищення професійного рівня членів 
СРО; сприяння розвитку інформаційних технологій в 
оцінці майна тощо.

Фондом державного майна України розроблено Поря-
док визнання Фондом державного майна України статусу 
саморегулівної організації оцінювачів [12]. Цей порядок 
підлягає застосуванню для організацій оцінювачів усіх на-
прямів. Щодо СРО з експертної грошової оцінки земель-
них ділянок застосуванню підлягає Порядок визнання 
Державною службою з питань геодезії, картографії та ка-
дастру статусу саморегулівної організації оцінювачів, що 
проводять експертну грошову оцінку земельних ділянок 
[13]. Відповідно до п. 2 цього порядку статусу СРО з екс-
пертної грошової оцінки земельних ділянок можна набути 
в таких випадках: громадська організація утворена й діє 
на засадах самоврядування, без мети отримання прибутку; 
її статутними документами передбачено фіксоване індиві-
дуальне членство; кількісний склад організації налічує не 
менше 250 оцінювачів, які отримали кваліфікаційне сві-
доцтво; встановлено процедуру внутрішньої кваліфікації 
її членів. Як бачимо, існує певна невідповідність зі ст. 26 
Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та про-
фесійну оціночну діяльність», у якій серед вимог до СРО 
вказано також, що 90% членів її загального кількісного 
складу повинні здійснювати оціночну діяльність у складі 
суб’єктів господарювання. Вважаємо, що необхідно усу-
нути цю суперечність, доповнивши Порядок визнання 
Державною службою з питань геодезії, картографії та ка-
дастру статусу саморегулівної організації оцінювачів, що 
проводять експертну грошову оцінку земельних ділянок, 
вимогою про діяльність оцінювачів у складі суб’єктів гос-
подарювання.

Щодо процедури внутрішньої сертифікації СРО п. 4 
Порядку визнання Державною службою з питань геодезії, 
картографії та кадастру статусу саморегулівної організа-
ції оцінювачів, що проводять експертну грошову оцінку 
земельних ділянок, закріплено, що вона передбачає такі 
дії: утворення експертної ради, склад і порядок діяльнос-
ті якої затверджуються рішенням громадської організації; 
контроль за підвищенням кваліфікації її членів; визначен-
ня механізму рецензування звітів про експертну грошову 
оцінку земельних ділянок, підписаних членами громад-
ської організації; обов’язкове рецензування звітів про 
оцінку майна не рідше одного разу на рік; звітність про 
виконання вимог процедури внутрішньої сертифікації; по-
рядок вирішення спорів тощо.

Як зазначає А.В. Науменко, особливість СРО полягає 
в тому, що вони як некомерційні організації, які консолі-
дують приватноправові професійні інтереси, мають ком-
петенцію (повноваження з регулювання й контролю за 
господарською діяльністю своїх членів), більш характер-
ну для вертикальних владних правовідносин, що дозволяє 
приєднати ці організації до суб’єктів господарювання, які 
здійснюють організаційно-господарські повноваження 
[14, с. 90].

Вважаємо, що наведені в чинному законодавстві по-
вноваження СРО з експертної грошової оцінки земельних 
ділянок є недостатніми для громадського регулювання 
оціночної діяльності, та висловлюємо пропозицію про 
необхідність внесення змін до чинного законодавства, які 
передбачали б положення щодо обов’язкового вступу оці-
нювачів до СРО з експертної грошової оцінки земельних 
ділянок.

Висновки. До суб’єктів правовідносин у сфері екс-
пертної грошової оцінки земельних ділянок належать 
такі: органи державної влади й місцевого самоврядуван-
ня, які наділяються владними повноваженнями у сфері 
експертної грошової оцінки земельних ділянок; суб’єкти 
господарювання – виконавці робіт з експертної грошової 
оцінки земельних ділянок; оцінювачі з експертної грошо-
вої оцінки земельних ділянок; замовники експертної гро-
шової оцінки земельних ділянок; саморегулівні організа-
ції з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

Кваліфікаційні вимоги для отримання кваліфікацій-
ного свідоцтва з експертної грошової оцінки земельних 
ділянок та сертифіката суб’єкта оціночної діяльності є 
низькими, такими, що не здатні гарантувати високий рі-
вень відповідних спеціалістів (наприклад, наявність ви-
щої освіти, стаж роботи не менше одного року).

Існування двох контролюючих державних органів над 
суб’єктами експертної грошової оцінки земельних діля-
нок (Держгеодкадастру та ФДМУ), кожен із яких розро-
бляє власні вимоги до оцінювачів, програм їх підготовки 
й підвищення кваліфікації, не сприяє кращому правовому 
регулюванню, вносить низку проблем, пов’язаних із впро-
вадженням різних підходів і норм у межах одного виду 
правовідносин.

Статус саморегулівних організації оцінювачів з екс-
пертної грошової оцінки земельних ділянок потребує 
посилення шляхом внесення змін до законодавства з ви-
могою обов’язкової участі сертифікованих оцінювачів у 
складі саморегулівної організації з експертної оцінки зе-
мельної ділянки.
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