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  ВИ ЗАПИТУЄТЕ – МИ ВІДПОВІДАЄМО 

 

Визначення ринкової вартості об’єкта оцінки, яким виступає нерухоме майно, в рамках порівняльного 

методичного підходу, як правило, базується на вартості пропозиції 1 кв.м подібного нерухомого майна 

(земельних поліпшень) в районі розташування об’єкта оцінки. При цьому вартості пропозиції об’єктів-

аналогів, як правило, автоматично включають в себе як вартість земельних ділянок, в межах яких 

знаходиться така нерухомість, так і вартість всіх земельних поліпшень, що входять до складу об’єктів-

аналогів. 

Іншими словами, представлені вартості пропозиції об’єктів-аналогів відображають переваги 

місцезнаходження відповідної нерухомості (ринкова вартість земельних ділянок), а також 

характеризують міру того, наскільки прикладені до землі зусилля, капітал та підприємницька ініціатива 

збільшили вартість такого майна в цілому (ринкова вартість земельних поліпшень). Як же правильно 

визначити вартість пропозиції земельних поліпшень без врахування вартості земельної компоненти? 

На першому етапі оцінювачу треба з’ясувати максимально вичерпну інформацію про відібрані об’єкти-

аналоги в розрізі загальної площі всіх наявних земельних поліпшень (будівель та споруд), що входять 

до складу цих аналогів, а також загальної площі земельних ділянок, в межах яких вони розташовані. 

На другому етапі оцінювачу варто провести детальний аналіз ринку купівлі-продажу земельних 

ділянок відповідного функціонального призначення безпосередньо в районі розташування об’єкта 

оцінки. В подальшому, за результатами даного аналізу, оцінювач визначає певну усереднену вартість 

одиничного показника ЗДСземельних ділянок для всіх об’єктів-аналогів ( ). 

При цьому, можливо це зробити лише за умови, коли правовий режим аналогічних до оцінюваної 

земельних ділянок, умови і дати продажу (пропонування), місцезнаходження (відмінності у 

розташуванні земельних ділянок в різних природо-кліматичних зонах, у населених пунктах різної 

категорії та у межах населених пунктів у різних містопланувальних і економіко-планувальних зонах), 

фізичні характеристики (розмір, конфігурація земельної ділянки та її інженерно-геологічні параметри: 

ухил поверхні, стан ґрунтів, режим ґрунтових вод і паводків, заболоченість, прояви небезпечних 

геологічних процесів, рівень інженерної підготовки, характер та стан об’єктів нерухомого майна), 

використання прилеглої території (функціональне використання прилеглих земельних ділянок, 

щільність населення, рівень інженерно-транспортної інфраструктури, стан довкілля), існуючі вимоги до 

використання та забудови земельних ділянок (функціональне зонування, правила використання та 

забудови земель, технічні умови щодо їх освоєння, природоохоронні вимоги, вимоги щодо 

збереження пам’яток історії та архітектури), а також інші фактори не відрізняються в значній мірі від 

характеристик земельної ділянки, на якій розміщено сам об’єкт оцінки (земельні поліпшення). 
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  ВИ ЗАПИТУЄТЕ – МИ ВІДПОВІДАЄМО 

В рамках завершального третього етапу оцінювач вже може визначити вартість одиничного показника 

земельних поліпшень, скориставшись наступною формулою: 
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де: 

ЗПС  – вартість одиничного показника земельних поліпшень (без врахування вартості земельної 

компоненти); 

kV  – повна вартість (включає величину вартості як земельної ділянки, так і земельних 

kполіпшень) -го аналога; 

ЗДС  – усереднена вартість одиничного показника земельних ділянок для всіх об’єктів-аналогів; 

ЗДkS  – загальна площа k -ї земельної ділянки (у відповідних одиничних показниках); 

ЗПkS  – загальна площа земельних поліпшень k -го аналога (у відповідних одиничних 

показниках); 

n  – загальна кількість об’єктів-аналогів; 

k n – порядковий номер, який змінюється від 1 до . 
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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 Тимошенка, 

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 

 

Код ЄДРПОУ – 33780473 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


