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Дане питання достатньо актуальне для багатьох практикуючих оцінювачів, оскільки Національним 

стандартом №1 «Загальні засади оцінки майна і майнових прав», затвердженим постановою Кабінету 

Міністрів України від 10.09.2003 року за №1440 передбачено, що у звіті про оцінку майна та у висновку 

про вартість об'єкта оцінки оцінювач повинен відображати факт про включення або невключення до 

ринкової вартості суми податку на додану вартість. Оціночні процедури, пов’язані з визначенням 

ринкової вартості, здійснюються з урахуванням включення або невключення до неї суми податку на 

додану вартість. При цьому умова щодо визначення ринкової вартості з включенням суми податку на 

додану вартість зазначається у договорі на проведення оцінки майна (пункт 17 Національного 

стандарту №1). 

До того ж, пунктом 34 Національного стандарту №1 визначено, що об’єкт оцінки у разі його застави 

оцінюється за ринковою вартістю без включення до неї суми податку на додану вартість. 

Згідно пункту 38 Національного стандарту №1 для проведення оцінки майна застосовуються такі 

основні методичні підходи: витратний (майновий – для оцінки об'єктів у формі цілісного майнового 

комплексу та у формі фінансових інтересів); дохідний та порівняльний. 

На практиці, як правило, методика відображення факту про включення або невключення до вартості 

оцінюваного майна суми ПДВ в рамках витратного та дохідного підходів не викликає у оцінювачів 

істотних проблем. Пов’язано це, насамперед, з тим, що сам факт наявності або відсутності ПДВ у 

кінцевому результаті дуже просто визначити в рамках цих двох методичних підходів з аналізу 

структури вихідних даних, які приймалися для обчислень. 

Найбільшу ж кількість проблем з доцільністю включення або невключення суми ПДВ до вартості 

оцінюваного майна оцінювачі у своїй практичній діяльності пов’язують саме з використанням 

порівняльного методичного підходу. Саме тому мова про нього і піде далі. 

І так, на що саме має звертати увагу оцінювач у своїй роботі, аби чітко з’ясувати для себе доцільність 

включення або невключення до вартості оцінюваного майна суми ПДВ в рамках порівняльного 

методичного підходу? Насамперед, це аналіз трьох основних критеріїв: 

1.  Іншими словами, що оцінюється, наприклад, 

житлова чи комерційна нерухомість, транспортний засіб, забудована чи не забудована 

земельна ділянка тощо? Розгляд даного критерію дозволить оцінювачу легко визначитися з 

приводу того, яке податкове поле необхідно буде приймати у якості базису для майбутніх 

розрахунків, а в подальшому з аналізу відповідного податкового законодавства з’ясувати 

факт наявності або відсутності будь-яких податкових пільг для конкретного типу майна. 
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2.  Іншими словами, кому належить оцінюване 

майно, наприклад, фізичній особі, юридичній особі не платнику ПДВ або юридичній особі 

платнику ПДВ? Важливість аналізу даного критерію полягає в тому, що всі фізичні особи, а 

також юридичні особи не платники ПДВ обліковують та відчужують у будь-який спосіб своє 

майно виключно без урахування ПДВ. Таким чином, визначена оцінювачем вартість для 

даних категорій власників завжди буде без ПДВ. У свою чергу, вартість майна, власником 

якого є юридична особа платник ПДВ в окремих випадках може включати в себе суму ПДВ. 

Саме тому, оцінювач і повинен відображати даний факт про включення або невключення 

до вартості суми ПДВ у звіті про оцінку майна та у висновку про вартість об'єкта оцінки 

згідно вимог Національного стандарту №1. 

3.  Іншими словами, кому належить 

майно, вартість пропозиції (продажу) якого використовується оцінювачем в рамках 

порівняльного методичного підходу як вартість пропозиції (продажу) об’єктів аналогів, 

наприклад, фізичній особі, юридичній особі не платнику ПДВ або юридичній особі платнику 

ПДВ? Використовуючи аналогічну до попереднього критерію логіку, можна стверджувати, 

що вартості об’єктів аналогів, які належать фізичним особам або юридичним особам не 

платникам ПДВ, у відповідних джерелах ринкової інформації завжди будуть зазначатися 

виключно без ПДВ. У свою чергу, аналогічна вартість майна, власником якого вже буде 

юридична особа платник ПДВ, може включати в себе суму ПДВ. Саме тому, факт включення 

або невключення до вартості пропозиції (продажу) подібного майна суми ПДВ у даному 

випадку оцінювачу вже доведеться додатково з’ясовувати в ході перемовин з конкретним 

продавцем або його уповноваженим представником. 

Зупинимося по черзі на кожному із зазначених вище критеріїв більш докладно. Отже, перший критерій 

– тип майна, до якого належить об’єкт оцінки. 

Так, наприклад, якщо об’єктом оцінки виступає житлова нерухомість, то оцінювачу варто пам’ятати що 

відповідно до підпункту 197.1.14 пункту 197.1 статті 197 Податкового кодексу України всі операції з 

постачання житла (об'єктів житлового фонду), крім їх першого постачання (докладніше у листі 

Державної податкової служби України від 03.07.2012 року за № 18073/7/15-3417-13), звільняються від 

оподаткування. 

Якщо ж об’єктом оцінки виступає земельна ділянка, то оцінювачу в своїй роботі потрібно враховувати, 

що нормами Податкового кодексу України встановлюються певні пільги, які звільняють від 

оподаткування операції з постачання (продажу, передачі) земельних ділянок. Так, відповідно до 

абзацу 1 підпункту 197.1.21 пункту 197.1 статті 197 Податкового кодексу України звільняються від 

оподаткування ПДВ операції з постачання (продажу, передачі) земельних ділянок, земельних часток 

(паїв), крім тих, що розміщені під об’єктами нерухомого майна та включаються до їх вартості 

відповідно до законодавства (з урахуванням положень абзацу першого підпункту 197.1.13 пункту 197.1 

статті 197 ПКУ). Зазначеним абзацом першим підпункту 197.1.13 пункту 197.1 статті 197 ПКУ визначено, 

що звільняються від оподаткування ПДВ операції з безоплатної приватизації житлового фонду, 

включаючи місця загального користування у багатоквартирних будинках та прибудинкових територій, 

присадибних земельних ділянок відповідно до законодавства, а також постачання послуг, отримання 

яких згідно із законодавством є обов'язковою передумовою приватизації житла, прибудинкових 

територій багатоквартирних будинків, присадибних земельних ділянок. 
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Таким чином, якщо об’єктом оцінки виступає, наприклад, житлова нерухомість на вторинному ринку 

або незабудована земельна ділянка, то вести мову в даному випадку про включення або невключення 

до вартості оцінюваного майна суми ПДВ просто недоцільно. 

А що ж робити оцінювачу у іншій ситуації, коли оцінюється, наприклад, комерційна нерухомість або 

транспортний засіб, або будь-яке інше майно відносно якого не встановлено ніяких податкових пільг? 

Для цього якраз і треба користуватися другим та третім вищенаведеними критеріями, пам’ятаючи 

лише про те, що всі фізичні особи, а також юридичні особи не платники ПДВ обліковують та 

відчужують у будь-який спосіб своє майно без урахування ПДВ, в той самий час як аналогічне майно, 

власником якого вже виступає юридична особа платник ПДВ, може містити у своїй вартості (включати 

в себе) суму ПДВ. 

В рамках порівняльного методичного підходу оцінювачі після збирання і проведення аналізу 

інформації про продаж або пропонування подібного майна та визначення об’єктів порівняння, 

проводять зіставлення об’єкта оцінки з об’єктами порівняння з наступним коригуванням ціни продажу 

або вартості пропонування об'єктів порівняння (аналогів). При цьому, як правило, коригуванню 

підлягає саме вартість об’єктів аналогів вже звільнена (очищена) від суми ПДВ, в результаті чого на 

виході оцінювач отримує узгоджену вартість об’єкта оцінки без ПДВ. 

І саме тут у багатьох оцінювачів виникають проблеми, пов’язані з правильністю та коректністю 

переходу від заявленої у відповідних джерелах інформації ціни продажу або вартості пропонування 

об'єктів порівняння до вартості аналогів без урахування суми ПДВ, яка і буде в подальшому 

коригуватися. Як свідчить практика, непоодинокими є випадки необґрунтованого та недоцільного 

відрахування (додавання) оцінювачами величини суми ПДВ до заявленої вартості пропозиції об’єктів 

аналогів, що призводило в результаті до штучного заниження (завищення) вартості об’єкта оцінки. 

Саме тому, з метою уникнення вищезазначених проблем, для оцінки вартості майна, відносно якого не 

встановлено ніяких особливих податкових пільг, оцінювачу в рамках порівняльного методичного 

підходу необхідно використовувати приведений нижче загальний алгоритм вичленення величини ПДВ 

з вартості, виходячи з аналізу того, кому саме належить як безпосередній об’єкт оцінки, так і об’єкт 

(об’єкти) порівняння. 

 

 

1.1. власником об’єкта аналога є фізична особа: 

1.2. власником об’єкта аналога є юридична особа не платник ПДВ: 
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1.3. власником об’єкта аналога є юридична особа платник ПДВ: 

1.3.1. за інформацією продавця ПДВ включено до вартості пропозиції: 

1.3.2. за інформацією продавця ПДВ не включено до вартості пропозиції: 

 

2.1. власником об’єкта аналога є фізична особа: 

2.2. власником об’єкта аналога є юридична особа не платник ПДВ: 

2.3. власником об’єкта аналога є юридична особа платник ПДВ: 

2.3.1. за інформацією продавця ПДВ включено до вартості пропозиції: 

2.3.2. за інформацією продавця ПДВ не включено до вартості пропозиції: 

 

3.1. власником об’єкта аналога є фізична особа: 

3.2. власником об’єкта аналога є юридична особа не платник ПДВ: 

3.3. власником об’єкта аналога є юридична особа платник ПДВ: 

3.3.1. за інформацією продавця ПДВ включено до вартості пропозиції: 

3.3.2. за інформацією продавця ПДВ не включено до вартості пропозиції: 

 

На останок зазначимо, що абсолютна величина певного виду вартості будь-якого майна прямо 

не залежить від фактору включення або невключення до неї величини ПДВ. Вартість завжди є такою, 
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якою вона є, виходячи з якісних та кількісних характеристик самого майна. Інше питання полягає в 

тому, а чи містить визначена в рамках порівняльного підходу вартість суму ПДВ, виділення величини 

якого вимагає Національний стандарт №1, виходячи з аналізу того, кому належить оцінюване майно та 

використані об’єкти аналоги. 
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Якщо Вас зацікавили наші проекти і Ви хочете взяти участь у них, або якщо у Вас виникли якісь питання, 

будь ласка, повідомте нам про це. Ми будемо вдячні Вам за співпрацю, а також Ваші відгуки та 

пропозиції. 

04205, Україна, м. Київ, 

вул. Маршала Тимошенко, 

будинок №21, корпус №3, 

офіс №9 (шостий поверх) 

Офіційний сайт Асоціації: 

http://www.afo.com.ua/ 

 

Електронна пошта 

виконавчої дирекції АФО: 

office@afo.com.ua 

Голова Асоціації 

Степан Йосипович Максимов 

(044)502-23-54, (067)232-03-45 

 

Виконавчий директор АФО 

Ганна Андріївна Юрченко 

(044)502-23-54, (097)177-83-80, 

(050)443-32-27, (067)498-90-06 

Адреса сервера бази даних: 

https://afo-base.com.ua/ 

 

Менеджер служби 

технічної та інформаційної підтримки 

Євген Псярнецький 

(097)334-11-69 

admin@afo-base.com.ua 

Номер розрахункового рахунку: 

26001000181109 

 

Банк: 

Публічне акціонерне товариство 

«ФІДОБАНК» у місті Києві 

 

МФО – 300175 
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