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В умовах сьогодення актуальною стає проблема оцінювання збитків, завданих не-
рухомому майну. Проаналізовано наявні методики оцінки вартості пошкоджених 
і зруйнованих об’єктів нерухомості, включно з  нормативно-правовими актами 
України та міжнародним досвідом. Запропоновано рекомендації щодо застосування 
витратного підходу з урахуванням залишкової вартості заміщення, а також наго-
лошено на важливості фіксування та документування пошкоджень для подальшо-
го відшкодування збитків.
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In the current context, the issue of assessing damages to real estate has become  increa
singly relevant. The thesis analyzes existing methodologies for evaluating the value of dam-
aged and destroyed real estate objects, including the regulatory framework of Ukraine and 
international experience. Recommendations are proposed regarding the application of the 
cost approach, taking into account the residual replacement value, and the importance of 
documenting and recording the damage for future compensation is emphasized.
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Оцінювання нерухомого майна, що 
зазнало пошкоджень, є  актуальним 
і  складним завданням для фахівців 
у галузі кадастру, будівельної екс-
пертизи, страхування та інвестицій-
ного аналізу. Причини пошкоджень 
можуть бути різними: стихійні лиха, 
аварії, зношування конструкцій, по-
милки проєктування або порушення 
в процесі експлуатації. Метою оціню-
вання в такому контексті є визначення 
реальної (залишкової) вартості майна 

з  урахуванням пошкоджень, а  також 
визначення вартості його відновлення 
або заміщення.

1. Правові та методологічні засади 
оцінки пошкодженої  
нерухомості

Основою для проведення оцінки 
нерухомого майна в більшості країн 
є національні стандарти оцінки та 
відповідні законодавчі акти. Методика 
зазвичай містить:
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•	 визначення мети оцінювання 
(продаж, страхування, судова 
експертиза тощо);

•	 вибір відповідного методу оці-
нювання;

•	 аналізування стану об’кта та 
ступеня пошкоджень;

•	 розрахунок відновлювальної 
або замінної вартості з  ураху-
ванням зносу та фізичної шкоди.

Для оцінювання можна застосо-
вувати матеріали будівельних норм, 
кадастрові дані, звіти про стан буді-
вель, акти обстеження та фотографії 
об’єкта [1].

2. Основні підходи до оцінки

2.1. Витратний підхід
Застосовують, коли неможливо точно 
визначити ринкову вартість об’єкта 
у пошкодженому стані. Оцінка ґрун
тується на розрахунках витрат на від-
новлення об’єкта до стану, придатного 
до експлуатації, з  подальшим ураху-
ванням зносу та ступеня пошкоджен-
ня. Застосовують насамперед для уні-
кальних або спеціалізованих об’єктів, 
і навіть за відсутності ринку [2].

2.2. Порівняльний підхід
Передбачає аналіз ринку аналогічної 
нерухомості з урахуванням коригуван-
ня стану об’єкта. Застосовують пере-
важно в  разі часткових пошкоджень, 
коли можна зіставити об’єкт з анало-
гами [3].

2.3. Прибутковий підхід
Застосовуємо об’єкти, які раніше гене-
рували дохід (наприклад, комерційна 
нерухомість). До того  ж ураховують 
майбутні доходи, які можливі за умо-

ви відновлення об’єкта до колишньо-
го експлуатаційного стану.

3. Рекомендації щодо фіксування 
пошкоджень

Ключовим етапом процесу оцінюван-
ня є  збір достовірної інформації про 
характер і масштаби руйнувань. Для 
цього необхідно:

•	 провести візуальний огляд об’
єкта;

•	 зафіксувати пошкодження за 
допомогою фото- та відеозні-
мання;

•	 підготувати акти обстеження за 
участю експертів;

•	 залучити технічну документа-
цію (проєкти, плани, коштори-
си, результати техобстежень).

Важливо, щоб фіксування було 
офіційним та підтверджувалося під-
писами сторін [4].

4. Особливості оцінки  
за видами ушкоджень

За часткового руйнування розрахо-
вують вартість робіт із відновлення, 
включно з демонтажем, заміною еле-
ментів, усуненням наслідків.

За повного руйнування визнача-
ють витрати на будівництво об’єкта 
заново з урахуванням поточних буді-
вельних розцінок та матеріалів.

За пошкодження інженерних сис-
тем виділяють окрему оцінку, оскіль-
ки інженерні комунікації часто є знач-
ною складовою вартості об’єкта.

5. Роль судових експертів  
та оцінювачів

Оцінку пошкодженого майна мають 
проводити фахівці, які мають відпо-
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відну акредитацію та досвід роботи 
у  даній сфері. Експерт зобов’язаний 
забезпечити об’єктивність, точність та 
прозорість розрахунків, застосовувати 
затверджені методики й актуальні нор-
мативи [5].

6. Застосування  
результатів оцінки

Результати можна застосувати:
•	 у  судових розглядах (напри-

клад, щодо розміру майнової 
шкоди);

•	 під час розрахунку страхових 
виплат;

•	 у процесі купівлі-продажу по-
шкоджених об’єктів.

Визначення вартості об’єктів 
нерухомості, що зазнали значних 
пошкоджень і руйнувань, потребує 
системного підходу, високого рів-
ня кваліфікації та достовірної техніч-
ної інформації. Методика витратно-
го підходу в  поєднанні з  інструмен-
тами порівняльного та прибуткового 
аналізів дає змогу сформувати об’єк-
тивну  й обґрунтовану вартість, яка 
може стати основою для прийняття 
подальших управлінських, страхових 
або судових рішень.
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