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ПЕРЕДМОВА  

Оцінка нерухомості є важливою складовою процесу прийняття 

рішень у сфері управління майном, інвестиційної діяльності та 

фінансового планування. Правильна та обґрунтована оцінка вартості 

нерухомості дозволяє забезпечити ефективне використання ресурсів, 

мінімізувати ризики та максимізувати прибутки. 

Методологія оцінки нерухомості охоплює сукупність принципів, 

методів та процедур, які застосовуються для визначення ринкової 

вартості об'єкта нерухомості. Вона базується на аналізі ринку, вивченні 

характеристик об'єкта та застосуванні відповідних методів оцінки, 

таких як порівняльний, витратний та дохідний підходи. 

У зв'язку з динамічними змінами економічної ситуації, 

законодавства та ринку нерухомості, необхідність у постійному 

вдосконаленні методології оцінки стає все більш актуальною. 

Актуальні методичні вказівки повинні відображати найновіші 

тенденції та вимоги, забезпечуючи точність, об'єктивність та 

надійність результатів оцінки. 

Оцінка нерухомості під час відновлення після війни має велике 

значення для кількох аспектів економічного і соціального відновлення 

країни. Основні аспекти значення такої оцінки включають: 

Визначення вартості пошкодженої або зруйнованої нерухомості 

допомагає розрахувати необхідні кошти для відновлення та ремонту 

будівель, інфраструктури, а також визначити масштаби відновлення. 

Оцінка дозволяє урядам та організаціям правильно планувати 

ресурси та розподіляти їх між різними регіонами, в залежності від того, 

які області найбільше постраждали. 

Ці методичні вказівки розроблені з метою стандартизації процесу 

оцінки нерухомості, забезпечення єдиного підходу до визначення 

вартості об'єктів та підвищення професійного рівня оцінювачів. Вони 

містять детальний опис методів та процедур, рекомендації щодо збору 

та аналізу інформації, а також приклади застосування методів оцінки в 

різних ситуаціях. 

Дотримання цих вказівок сприятиме підвищенню точності 

результатів оцінки, забезпеченню прозорості та справедливості у 

процесі визначення вартості нерухомості, а також сприятиме розвитку 

ринку нерухомості та підвищенню ефективності управління майном. 
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Практична робота 1. Класифікація методів оцінки об’єктів 

нерухомості.  

Оцінка об'єктів нерухомості є ключовим етапом у процесі 

прийняття рішень щодо купівлі, продажу, оренди чи інвестування. Для 

забезпечення об'єктивності та точності оцінювання застосовуються 

різні методи, які можна класифікувати за трьома основними підходами: 

порівняльним, витратним та дохідним. 

Порівняльний підхід базується на аналізі ринкових даних про 

продажі аналогічних об'єктів нерухомості. Основним методом цього 

підходу є метод порівняльної одиниці, який передбачає пошук 

подібних об’єктів та коригування їх вартості з урахуванням 

відмінностей від оцінюваного об'єкта.  

Витратний підхід орієнтований на визначення вартості об'єкта 

нерухомості через оцінку витрат на його відтворення або заміщення з 

урахуванням зносу. Методи цього підходу включають: 

 Метод прямого відтворення: розрахунок вартості будівництва 

точної копії об'єкта. 

 Метод заміщення: оцінка вартості будівництва об'єкта з подібною 

корисністю, але з використанням сучасних матеріалів та 

технологій.  

Дохідний підхід використовується для оцінки об'єктів, що 

приносять дохід, таких як комерційна нерухомість. Основні методи 

цього підходу: 

 Метод прямої капіталізації: визначення вартості об'єкта через 

капіталізацію його чистого операційного доходу за допомогою 

відповідної ставки капіталізації. 

 Метод дисконтування грошових потоків: оцінка вартості об'єкта 

шляхом дисконтування прогнозованих майбутніх доходів до їх 

теперішньої вартості.  

Крім того, існують комбіновані методи оцінки, які поєднують 

елементи різних підходів для досягнення більш точного результату. 

Наприклад, метод підрядчика застосовується для оцінки унікальних 

об'єктів, щодо яких відсутня інформація про ринкові продажі, шляхом 

поєднання витратного та порівняльного підходів.  

Вибір конкретного методу оцінки залежить від типу об'єкта 

нерухомості, наявності ринкових даних та мети оцінювання. 

Застосування відповідного методу або їх комбінації забезпечує 
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обґрунтовану та достовірну оцінку вартості нерухомості, що є 

необхідним для прийняття ефективних управлінських рішень. 

Мета роботи: ознайомитися з класифікацією методів оцінки об'єктів 

нерухомості та їх практичним застосуванням. 

Завдання: 

1. Розглянути основні методи оцінки об'єктів нерухомості: аналіз 

цін продажу подібних об'єктів для визначення ринкової вартості 

нерухомості; оцінка вартості об'єкта через визначення витрат на 

його відтворення або заміщення з урахуванням зносу; 

визначення вартості об'єкта на основі прогнозованих майбутніх 

доходів, які він може приносити.  

2. Проаналізувати особливості застосування кожного методу: 

 Порівняльний підхід: вимагає наявності актуальних даних про 

продажі аналогічних об'єктів; підходить для активних ринків з 

достатньою кількістю угод.  

 Витратний підхід: ефективний для оцінки нових або 

спеціалізованих об'єктів; враховує фізичний, функціональний та 

економічний знос.  

 Дохідний підхід: застосовується для комерційної нерухомості, 

що генерує дохід; потребує точного прогнозування майбутніх 

грошових потоків.  

3. Виконати порівняльний аналіз методів оцінки: 

 Переваги та недоліки (приклад): Порівняльний підхід 

швидкий та об'єктивний, але залежить від доступності ринкових даних. 

Витратний підхід точний для нових будівель, але може не враховувати 

ринкові тенденції. Дохідний підхід орієнтований на майбутні доходи, 

але потребує складних розрахунків та прогнозів. 

 Сфери застосування(приклад): Порівняльний підхід житлова 

нерухомість на активних ринках. Витратний підхід спеціалізовані або 

нові об'єкти. Дохідний підхід комерційна нерухомість, що приносить 

дохід. 

4. Підготувати звіт, що містить: 

 Опис кожного методу оцінки: детальний виклад суті 

кожного підходу з прикладами застосування. 

 Аналіз переваг та недоліків: порівняння методів за 

критеріями точності, застосовності та складності. 



 

8  
  

 Рекомендації щодо вибору методів: вказівки для оцінювачів 

стосовно оптимального вибору підходу залежно від типу об'єкта та 

ринкових умов. 

Контрольні питання 

 Які основні методи оцінки об’єктів нерухомості? 

 У чому полягає сутність витратного підходу до оцінки нерухомості? 

 Які переваги та недоліки має витратний метод оцінки? 

 Як визначається знос об’єкта нерухомості при застосуванні витратного 

підходу? 

 У яких випадках дохідний підхід є найбільш доцільним для оцінки 

нерухомості? 

 Які методи застосовуються в рамках дохідного підходу до оцінки? 

 Як здійснюється порівняльний підхід до оцінки нерухомості? 

 Які основні етапи застосування порівняльного підходу до оцінки? 

 Що таке комбіновані методи оцінки нерухомості та в яких випадках 

вони застосовуються? 

 Які нормативні документи регулюють методи оцінки нерухомості в 

Україні? 

 

 Практична робота 2. Витратний метод оцінювання.  

Мета роботи: ознайомитися з витратним методом оцінювання 

нерухомості, його теоретичними засадами та практичним 

застосуванням для визначення вартості об'єктів нерухомого майна. 

Завдання: 

1. Вивчити теоретичні основи, поняття вартості відтворення та 

вартості заміщення, а також методи визначення зносу об'єктів 

нерухомості.  

2. Проаналізувати переваги та недоліки витратного методу  

3. Виконати порівняльний аналіз витратного методу з іншими 

методами оцінювання.  

4. Підготувати звіт, що містить: 

 детальний опис витратного методу оцінювання нерухомості; 

 аналіз його переваг та недоліків; 

 порівняння з іншими методами оцінювання; 

 практичний приклад застосування витратного методу для 

оцінки конкретного об'єкта нерухомості з розрахунками та 

обґрунтуваннями. 
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Виконання цих завдань сприятиме глибшому розумінню 

витратного методу оцінювання нерухомості та його ролі в процесі 

визначення вартості об'єктів нерухомого майна. 

Контрольні питання 

 Сутність витратного методу оцінювання. 

 Сфера застосування витратних методів оцінки, їх переваги та 

недоліки. 

 Порядок застосування витратних методів. 

 Місце зносу у витратному підході, порядок його визначення. 

 Класифікація конструктивних елементів будови та особливості їх 

зносу. 

 Категорії фізичного стану нерухомості залежно від ступеня зносу. 

 Взаємозв'язок зносу та знецінення об'єкта оцінки. 

 Методи розрахунку відтворювальної вартості та вартості заміщення. 

 Порядок визначення вартості земельної ділянки при застосуванні 

витратного методу. 

 

Практична робота 3. Порівняння як метод оцінювання.  

Мета роботи: ознайомитися з порівняльним метод оцінювання 

об'єктів нерухомості та його практичним застосуванням. 

Завдання: 

1. Розглянути основні положення порівняльного методу 

оцінювання: вивчити сутність порівняльного підходу, принципи 

його застосування та етапи реалізації в процесі оцінки 

нерухомості.  

2. Проаналізувати переваги та недоліки порівняльного методу: 

оцінити ситуації, в яких цей метод є найбільш доцільним, та 

визначити його обмеження порівняно з іншими підходами до 

оцінки нерухомості. 

3. Виконати порівняльний аналіз порівняльного методу з іншими 

методами оцінювання: розглянути відмінності між порівняльним, 

дохідним та витратним підходами, визначити їх застосування 

залежно від типу об'єкта та мети оцінки. 

4. Підготувати звіт, що містить: 

 детальний опис порівняльного методу оцінювання 

нерухомості; 

 аналіз його переваг та недоліків; 

 порівняння з іншими методами оцінювання; 



 

10  
  

 практичний приклад застосування порівняльного методу для 

оцінки конкретного об'єкта нерухомості з розрахунками та 

обґрунтуваннями. 

Виконання цих завдань сприятиме глибшому розумінню порівняльного 

методу оцінювання нерухомості та його ролі в процесі визначення 

ринкової вартості об'єктів нерухомого майна. 

Контрольні питання 

Що таке порівняльний підхід у оцінці нерухомості? 

Які основні етапи включає застосування порівняльного підходу? 

Які критерії повинні відповідати об'єкти порівняння для визначення 

ринкової вартості? 

Як здійснюється коригування вартості об'єкта оцінки на основі 

порівняльного підходу? 

Які методи коригування використовуються при порівнянні об'єктів 

нерухомості? 

Як визначити одиницю порівняння при застосуванні порівняльного 

підходу? 

Які фактори можуть вплинути на коригування вартості об'єкта оцінки? 

Як оцінити вплив місцеположення на вартість нерухомості за 

допомогою порівняльного підходу? 

Які переваги та обмеження має порівняльний підхід у порівнянні з 

іншими методами оцінки? 

Як забезпечити достовірність та актуальність інформації про об'єкти 

порівняння? 

 

Практична робота 4. Техніка прямої капіталізації.  

Мета роботи: ознайомитися з технікою прямої капіталізації як 

методом оцінки вартості нерухомості, її теоретичними засадами та 

практичним застосуванням. 

Завдання: 

1. Розглянути основні положення техніки прямої капіталізації, 

зокрема поняття ставки капіталізації та методи її визначення.  

2. Проаналізувати умови та обмеження застосування методу прямої 

капіталізації, а також його переваги та недоліки порівняно з 

іншими методами оцінки. 

3. Виконати порівняльний аналіз методу прямої капіталізації з 

методом дисконтування грошових потоків, визначивши їхні 

відмінності та сфери застосування. 
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4. Підготувати звіт, що містить: 

 детальний опис техніки прямої капіталізації; 

 аналіз умов, за яких доцільно застосовувати цей метод; 

 порівняння з іншими методами оцінки нерухомості; 

 практичний приклад розрахунку вартості об'єкта нерухомості за 

допомогою методу прямої капіталізації з відповідними 

розрахунками та поясненнями. 

Виконання цих завдань сприятиме глибшому розумінню техніки 

прямої капіталізації та її ролі в процесі оцінки вартості нерухомості. 

Контрольні питання 

Що таке дохідний підхід в оцінці нерухомості? 

Які основні методичні положення часової оцінки грошових потоків? 

Як теорія зміни вартості грошей у часі впливає на оцінку нерухомості? 

Які функції грошової одиниці використовуються для розрахунку 

вартості грошей у часі? 

Що таке ставка капіталізації, і які її складові? 

Які методи розрахунку ставки капіталізації застосовуються в практиці? 

Як здійснюється розрахунок вартості об'єкта нерухомості за методом 

прямої капіталізації? 

У яких випадках застосовується метод прямої капіталізації доходу? 

Які переваги та недоліки має метод прямої капіталізації порівняно з 

іншими методами оцінки нерухомості? 

Як визначити чистий операційний дохід для застосування методу 

прямої капіталізації? 

 

Практична робота 5. Методи розрахунку ставки дисконтування. 

Мета роботи: ознайомитися з методами розрахунку ставки 

дисконтування, їх теоретичними засадами та практичним 

застосуванням у фінансовому аналізі. 

Завдання: 

1. Розглянути основні методи визначення ставки дисконтування, 

такі як модель оцінки капітальних активів, метод 

середньозваженої вартості капіталу  та кумулятивний метод.  

2. Проаналізувати переваги та недоліки кожного з методів, 

враховуючи їх застосування в різних економічних умовах та для 

різних типів підприємств. 
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3. Виконати порівняльний аналіз методів розрахунку ставки 

дисконтування, визначивши їх доцільність використання в 

сучасній макроекономічній ситуації України. 

4. Підготувати звіт, що містить: 

 детальний опис кожного з розглянутих методів; 

 аналіз їх переваг та недоліків; 

 результати порівняльного аналізу; 

 рекомендації щодо вибору найбільш доцільного методу 

розрахунку ставки дисконтування для підприємств в Україні. 

Виконання цих завдань сприятиме глибшому розумінню процесу 

визначення ставки дисконтування та її ролі у фінансовому аналізі та 

оцінці інвестиційних проектів. 

Контрольні питання 

Що таке дисконтування та ставка дисконту? 

Які основні методи розрахунку ставки дисконтування 

використовуються в оцінці нерухомості? 

Як визначити безризикову ставку дисконтування? 

Які фактори ризику впливають на ставку дисконтування? 

Як розрахувати середньозважену вартість капіталу та її роль у 

визначенні ставки дисконтування? 

Що таке модель оцінки капітальних активів і як вона використовується 

для розрахунку ставки дисконтування? 

Як застосовувати кумулятивний метод для визначення ставки 

дисконтування? 

Які переваги та недоліки існують у різних методах розрахунку ставки 

дисконтування? 

Як враховувати інфляцію при розрахунку ставки дисконтування? 

Які особливості розрахунку ставки дисконтування для довгострокових 

інвестицій? 

 

Практична робота 6. Оцінювання будівель, споруд, передавальних  

пристроїв. 

Мета роботи: ознайомитися з методами оцінювання будівель, споруд 

та передавальних пристроїв, а також набути практичних навичок у 

застосуванні цих методів для визначення їхньої вартості. 

Завдання: 
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1. Розглянути основні підходи та методи оцінювання будівель, 

споруд та передавальних пристроїв, зокрема витратний, дохідний 

та порівняльний методи. 

2. Проаналізувати фактори, що впливають на вартість зазначених 

об'єктів, такі як фізичний знос, функціональне та економічне 

застарівання, місцезнаходження та ринкові умови. 

3. Виконати порівняльний аналіз застосування різних методів 

оцінювання для будівель, споруд та передавальних пристроїв, 

визначивши їхні переваги, недоліки та доцільність використання 

в конкретних ситуаціях. 

4. Підготувати звіт, що містить: 

 детальний опис кожного з розглянутих методів оцінювання; 

 аналіз факторів, що впливають на вартість об'єктів; 

 порівняльну характеристику методів оцінювання; 

 практичний приклад оцінювання обраного об'єкта 

нерухомості із застосуванням одного або декількох методів, з 

відповідними розрахунками та обґрунтуваннями. 

Виконання цих завдань сприятиме глибшому розумінню процесу 

оцінювання будівель, споруд та передавальних пристроїв, а також 

розвитку практичних навичок у застосуванні різних методів оцінки 

нерухомості. 

Контрольні питання 

Що таке об'єкти незавершеного будівництва, і які особливості їх 

оцінки? 

Які методичні підходи застосовуються при оцінці передавальних 

пристроїв? 

Як визначається вартість передавальних пристроїв за витратним 

підходом? 

Які особливості оцінки передавальних пристроїв за дохідним 

підходом? 

Як проводиться оцінка об'єктів незавершеного будівництва? 

Які оціночні процедури застосовуються при оцінці передавальних 

пристроїв? 

Як визначається вартість об'єкта незавершеного будівництва за 

витратним підходом? 

Які методи використовуються для оцінки передавальних пристроїв? 

Як проводиться оцінка вартості об'єкта незавершеного будівництва 

за дохідним підходом? 
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Які особливості оцінки передавальних пристроїв у порівняльному 

підході? 

 

Практична робота 7. Оцінювання землі. 

Мета роботи: ознайомитися з методами оцінювання земельних 

ділянок, їх особливостями та застосуванням у практиці. 

Завдання: 

 Розглянути основні методи оцінки земельних ділянок, зокрема 

порівняльний, витратний та дохідний підходи. 

1. Проаналізувати нормативно-правові акти, що регулюють процес 

оцінки землі в Україні, зокрема Методичні рекомендації з 

експертної грошової оцінки земельних ділянок.  

2. Виконати порівняльний аналіз вартості земельних ділянок різного 

призначення на основі зібраних даних з відкритих джерел. 

3. Підготувати звіт, що містить: 

 Опис основних методів оцінки земельних ділянок. 

 Аналіз нормативно-правових актів, що регулюють оцінку землі. 

 Порівняльний аналіз вартості земельних ділянок різного 

призначення. 

 Рекомендації щодо вибору методу оцінки залежно від типу 

земельної ділянки та її призначення. 

Виконання цих завдань сприятиме глибшому розумінню процесу 

оцінки земельних ділянок та підготовить до практичного застосування 

отриманих знань. 

Контрольні питання 

Що таке грошова оцінка земель? 

Які основні методи оцінки земель використовуються в Україні? 

Що таке нормативна грошова оцінка земель і як вона проводиться? 

Які фактори впливають на вартість земельної ділянки? 

Що таке рентний дохід і як він використовується при оцінці землі? 

Як визначається найбільш ефективне використання земельної ділянки? 

Що таке бонітування ґрунтів і як воно впливає на оцінку земель? 

Які документи необхідні для проведення оцінки земельної ділянки? 

Як здійснюється коригування вартості земельної ділянки в залежності 

від її місцезнаходження? 

Які основні етапи включає процес оцінки земельної ділянки? 
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Практична робота 8. Формування плати за земельні ділянки та 

поліпшення на них 

Мета роботи: ознайомитися з методами формування плати за земельні 

ділянки та поліпшення на них, а також з порядком визначення орендної 

плати за земельні ділянки державної та комунальної власності. 

Завдання: 

1. Розглянути основні положення щодо формування плати за 

земельні ділянки та поліпшення на них: вивчити законодавчі та 

нормативні акти, що регулюють порядок надання земель в 

користування, визначення орендної плати та механізми її 

розрахунку. 

2. Проаналізувати методи визначення орендної плати за земельні 

ділянки державної та комунальної власності: дослідити підходи 

до встановлення розміру орендної плати, враховуючи індекси 

інфляції та інші економічні фактори. 

3. Виконати порівняльний аналіз різних методів формування плати 

за земельні ділянки та поліпшення на них: порівняти 

ефективність та застосовність різних підходів у контексті різних 

типів земель та їх використання. 

4. Підготувати звіт, що містить: 

 детальний опис методів формування плати за земельні ділянки та 

поліпшення на них; 

 аналіз переваг та недоліків кожного методу; 

 порівняльний аналіз ефективності різних підходів; 

 практичний приклад розрахунку орендної плати за конкретну 

земельну ділянку з урахуванням чинного законодавства та 

економічних умов. 

Виконання цих завдань сприятиме глибшому розумінню 

механізмів формування плати за земельні ділянки та поліпшення на 

них, а також підвищить кваліфікацію у сфері земельних відносин та 

економіки землекористування. 

Контрольні питання 

Які основні форми плати за землю передбачені законодавством 

України? 

Як визначається розмір земельного податку для фізичних та 

юридичних осіб? 

Які фактори впливають на розмір орендної плати за земельні ділянки 

державної та комунальної власності? 
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Які пільги та звільнення від плати за землю передбачені для окремих 

категорій платників? 

Як здійснюється адміністрування та контроль за справлянням плати за 

землю? 

Які санкції застосовуються за несплату або несвоєчасну сплату плати 

за землю? 

Як враховуються поліпшення на земельних ділянках при визначенні їх 

вартості та плати за землю? 

Які документи необхідні для оформлення права на земельну ділянку та 

визначення плати за землю? 

Як здійснюється перегляд та коригування розміру плати за землю? 

Які особливості визначення плати за землю для земель 

сільськогосподарського призначення? 
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