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ОЦІНКА НЕРУХОМОСТІ: ФОРМУВАННЯ ТА НАПРЯМИ РЕАЛІЗАЦІЇ 
 

Доведено, що у сучасних умовах для забезпечення регіонального розвитку особливого значення має 

підвищення ефективності використання нерухомості, яка визначається як важливий актив, що включає 

комплекс структурних елементів. Актуальним питанням є забезпечення повної та достовірної оцінки 

нерухомості, враховуючи особливості розвитку регіонів. 

 

Ключові слова: визначення нерухомості, оцінка нерухомості, метод, моделі, просторові, містобудівні, 

екологічні, інвестиційні чинники, інтегральний показник. 

 

Постановка проблеми 

У сучасних умовах для забезпечення 

регіонального розвитку особливого значення має 

підвищення ефективності використання 

нерухомості, яка визначається як важливий актив, що 

включає комплекс структурних елементів. У період 

ведення військових дій спостерігається зниження 

ефективності використання нерухомості, її вартісних 

параметрів, особливо у прифронтових регіонах. 

Тому, актуальним питанням є забезпечення повної та 

достовірної оцінки нерухомості, враховуючи 

особливості розвитку регіонів. 

Крім того, потребують уточнення понятійний 

апарат щодо визначення нерухомості як системної 

категорії, що має складну структуру. На 

законодавчою рівні визначені окремі нормативно-

правові акти, що характеризують структурні 

елементи формування та використання нерухомості 

[1–8]. 

Особливого значення має розробка теоретико-

методичного підходу до оцінки нерухомості, 

враховуючи регіональні аспекти її формування та 

використання.  

Отже, тема дослідження щодо визначення 

напрямів оцінки нерухомості на регіональному рівні 

є актуальною і має своєчасний характер. 

Аналіз останніх досліджень і 

публікацій 

Визначені напрями оцінки нерухомості, 

відповідно до нормативно-правового забезпечення 

[9]. 

Для оцінки нерухомості особливого значення 

має її визначення, формування відповідного 

категоріального апарату [10]. 

У контексті визначення нерухомості, 

характеризуються: 

– нерухоме майно - земельні ділянки, що 

належать на праві власності, будівлі, споруди, які 

розташовуються на земельній ділянці та щодо яких 

страховиком здійснено державну реєстрацію прав 

власності на таке нерухоме майно; 

– об’єкт нерухомого майна - нерухоме майно, 

щодо якого у страховика виникло право на таке 

майно, що офіційно визнано і підтверджено 

державою шляхом державної реєстрації речових прав 

на нерухоме майно, сформовано реєстраційну справу 

та присвоєно індивідуальний реєстраційний номер 

[11]. 

Заслуговують на увагу роботи, де сформовані 

елементи нерухомості, та їх характеристики [12]. 

Розвиваючи представлений підхід, деякі вчені 

уточнюють майнові та функціональні 

характеристики [13–14]. 

На правових аспектах нерухомості 

зосереджують увагу автори [15–17]. 

Отже, нерухомість визначається комплексна 

категорія, що визначається структурними 

компонентами та включає земельні ділянки, об’єкти 

нерухомого наземного й підземного майна, 

інфраструктурні споруди, враховуючи простір, який 

знаходиться поряд та кругом з об’єктам, та вплив 

просторових, містобудівних, екологічних, 

інвестиційних чинників, які мають довгострокове 

використання і переміщення яких призводить до 

зміни функціонального призначення. 

Мета та завдання статті 

Метою дослідження є розробка напрямів оцінки 
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нерухомості, враховуючи регіональні аспекти. 

Для досягнення поставленої мети вирішуються 

наступні завдання: 

– виокремлення чинників використання 

нерухомості на регіональному рівні; 

– визначення нерухомості. 

Виклад основного матеріалу 

Враховуючи теоретичні обґрунтування щодо 

визначення нерухомості, виокремлені чинники, що 

впливають на результати її оцінки: просторові (𝑹𝑬𝟏), 

містобудівні (𝑹𝑬𝟐), екологічні (𝑹𝑬𝟑),  інвестиційні 

(𝑹𝑬𝟒).  

Запропоновано інструментарій до оцінки 

нерухомості у наукових розробках авторів [18–26]. 

Визначені напрями оцінки нерухомості: 

– формування та використання інформаційно-

аналітичного забезпечення оцінки нерухомості; 

– побудова просторового, містобудівного, 

екологічного, інвестиційного забезпечення оцінки 

нерухомості; 

– виокремлення локальних чинників, що 

впливають на використання нерухомості; 

– побудова багаторівневої системи показників 

оцінки нерухомості; 

– оцінка локальних просторових, 

містобудівних, екологічних та інвестиційних 

чинників групи наземних показників; 

– оцінка локальних просторових, 

містобудівних, екологічних та інвестиційних 

чинників групи підземних показників; 

– побудова системних моделей оцінки 

просторових, містобудівних, екологічних та 

інвестиційних показників наземних і підземних 

чинників; 

– оцінка системних показників; 

– розробка інтегральних моделей оцінки 

наземної і підземної нерухомості; 

– оцінка показників наземної і підземної 

нерухомості; 

– розробка узагальнюючої інтегральної моделі 

оцінки нерухомості; 

– оцінка вагових коефіцієнтів; 

– оцінка інтегрального показника рівня 

формування та використання нерухомості; 

– інтерпретація отриманих результатів. 

Характеризуючи напрями оцінки, визначено, 

що формування та використання інформаційно-

аналітичного забезпечення оцінки нерухомості 

здійснюється на основі узагальнення та 

систематизації теоретико-методичних підходів, 

нормативно-правового забезпечення, застосування 

даних Інтернет-ресурсів. На основі виокремлених 

чинників побудовано просторове, містобудівне, 

екологічне, інвестиційне забезпечення оцінки 

нерухомості. 

Враховуючи вищезазначене, виокремлені 

просторові, містобудівні, екологічні й інвестиційні 

чинники. Побудована багаторівнева система 

показників оцінки нерухомості, де виокремлені 

локальний, системний, інтегральний, 

узагальнюючий інтегральний рівні.  

На локальному рівні для оцінки нерухомості 

застосовуються експертні й аналітичні методи. 

Запропоновані системні моделі оцінки нерухомості: 

 

                    𝑹𝑬𝟏 = √𝑹𝑬𝟏𝒋 ∗ … ∗ 𝑹𝑬𝟏𝒋𝒏
𝒏 ,                              (1) 

 

                    𝑹𝑬𝟐 = √𝑹𝑬𝟐𝒋 ∗ … ∗ 𝑹𝑬𝟐𝒋𝒏
𝒏 ,                           (2) 

 

                   𝑹𝑬𝟑 = √𝑹𝑬𝟑𝒋 ∗ … ∗ 𝑹𝑬𝟑𝒋𝒏
𝒏 ,                            (3) 

 

                   𝑹𝑬𝟒 = √𝑹𝑬𝟒𝒋 ∗ … ∗ 𝑹𝑬𝟒𝒋𝒏
𝒏 ,                            (4) 

 

де 𝑹𝑬𝟏𝒋, … 𝑹𝑬𝟏𝒋𝒏, 𝑹𝑬𝟐𝒋, … 𝑹𝑬𝟐𝒋𝒏, 

𝑹𝑬𝟑𝒋, … 𝑹𝑬𝟑𝒋𝒏, 𝑹𝑬𝟒𝒋, … 𝑹𝑬𝟒𝒋𝒏 – локальні чинники 

оцінки нерухомості, відн. од.; 

n – кількість локальних чинників, од. 

 Інтегральні моделі наземної і підземної 

нерухомості наступні: 

 

               𝑰𝑹𝑬
𝟏 = √𝑹𝑬𝟏 ∗ 𝑹𝑬𝟐 ∗ 𝑹𝑬𝟑 ∗ 𝑹𝑬𝟒

𝟒 ,                    (5) 

 

             𝑰𝑹𝑬
𝟐 = √𝑹𝑬𝟏 ∗ 𝑹𝑬𝟐 ∗ 𝑹𝑬𝟑 ∗ 𝑹𝑬𝟒

𝟒 ,                       (6) 

 

де 𝑰𝑹𝑬
𝟏 , 𝑰𝑹𝑬

𝟐  – інтегральні наземні й підземні 

показники, відн. од. 

Розроблена інтегральна модель оцінки 

нерухомості: 

 

                     𝑰𝑹𝑬 =  𝑰𝑹𝑬
𝟏 ∗ 𝒌𝟏 + 𝑰𝑹𝑬

𝟐 ∗ 𝒌𝟐,                          (7) 

 

де 𝑰𝑹𝑬 – інтегральний показник формування та 

використання нерухомості, відн. од.; 

𝒌𝟏, 𝒌𝟐– вагові коефіцієнти, відн. од. 

Висновки 

Отже, обґрунтування теоретичних положень 

відносно нерухомості дозволило сформувати 

теоретико-методичну основу для її оцінки. Оцінка 

нерухомості має комплексний характер і 

визначається системою взаємозалежних дій, 
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спрямованих на формування кількісної основи для 

прийняття обґрунтованих рішень. Для оцінки 

запропоновані методи і моделі оцінки, що формує 

відповідну методологію, враховуючи вплив 

просторових, містобудівних, екологічних та 

інвестиційних чинників. Встановлена необхідність 

трансформації існуючих підходів до оцінки 

нерухомості. 
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REAL ESTATE VALUATION: FORMATION AND DIRECTIONS OF IMPLEMENTATION 

O. Kanivets1, V. Goi2, R. Viatkin2, V. Mamonov3 
1Sumy National Agrarian University, Sumy 
2O.M. Beketov National University of Urban Economy in Kharkiv, Ukraine 
3National Technical University «Kharkiv Polytechnic Institute», Kharkiv, Ukraine 

 
It has been proven that in modern conditions for ensuring regional development, increasing the efficiency of real 

estate use, which is defined as an important asset that includes a complex of structural elements, is of particular 

importance. An urgent issue is the provision of a complete and reliable assessment of real estate, taking into account 

the peculiarities of the development of regions. The formation and use of real estate is influenced by a set of factors 

that have a multifaceted nature. This requires the development of management solutions based on an appropriate 

quantitative basis. 

The goal of the research on the development of directions for real estate evaluation, taking into account regional 

aspects, has been achieved. To achieve the goal, the following tasks were solved: identifying the factors of real estate 

use at the regional level; definition of real estate. 

The definition of real estate is proposed, which, as defined, is a complex category characterized by structural 

components and includes land plots, objects of immovable above-ground and underground property, infrastructure 

structures, taking into account the space that is located next to and around the objects, and the influence of spatial, 
urban planning, environmental, investment factors that have long-term use and movement of which leads to a change 

in functional purpose.  

As a result of the study, a definition of real estate was proposed, which made it possible to form a theoretical 

and methodological basis for its assessment. Real estate valuation has a complex nature and is determined by a system 

of interdependent actions aimed at forming a quantitative basis for making informed decisions. For evaluation, 

methods and evaluation models are proposed, which forms the appropriate methodology, taking into account the 

influence of spatial, urban planning, environmental and investment factors. The need to transform existing approaches 

to real estate valuation has been established. 

Keywords: definition of real estate, real estate evaluation, method, models, spatial, urban planning, 

environmental, investment factors, integral indicator.
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