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ПОЯСНЮВАЛЬНА  ЗАПИСКА

У навчальній програмі дисципліни “Оцінка нерухомості” показано 
вкрай важливу сутність оцінки нерухомості. З розвитком ринкових 
відносин теоретичні засади оцінки майна стали невід’ємною складо-
вою сучасної теорії фінансів. Зараз оцінка є основою господарських 
операцій, обліку ресурсів, аналізу результатів господарської діяль-
ності; вона слугує фундаментом економічних досліджень. Оцінка не-
рухомості в оцінній діяльності займає чільне місце. Це пояснюється 
тим, що нерухомість є значною часткою у структурі активів як окре-
мого підприємства, домогосподарства, так і держави в цілому. З іншо-
го боку, оцінка нерухомості, порівняно з іншими активами, є одним з 
найскладніших завдань. У зв’язку з цим оцінка нерухомості завжди 
перебуває в центрі уваги економічної думки, а бурхливий розвиток 
оцінної діяльності потребує підготовки відповідних спеціалістів з 
цієї галузі. 

Мета вивчення курсу “Оцінка нерухомості” — сформувати теоре-
тичні та прикладні знання щодо проведення оцінних операцій в особ-
ливій сфері фінансового ринку — ринку нерухомості, сформувати 
уявлення про основні підходи та методи оцінки. 

Згідно з метою у процесі вивчення дисципліни постають основні 
завдання:

•	показати роль і значення оцінки у формуванні ринкових відно-
син;

•	розкрити сутність ринкової вартості об’єкта оцінки та інших 
видів, відмінних від ринкової;

•	вивчити особливості затратного та порівняльного підходу до 
оцінки нерухомості;

•	виокремити специфіку формування оцінки нерухомого майна 
на основі законодавства України.

У результаті процесу засвоєння курсу студенти повинні
знати:
•	особливості економіки нерухомості; поняття та види оцінки не-

рухомості;
•	основні підходи і принципи оцінки нерухомості;
•	етапи процесу оцінки нерухомості;
•	стандарти та нормативно-правові положення оцінки;
•	етапи оцінки;
•	методи оцінки;
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уміти:
•	користуватися вивченими методиками у практичній діяльності;
•	визначати ринкову вартість об’єкта оцінки;
•	розумітися на діяльності оцінних фірм;
•	визначати види вартості об’єкта оцінки;
•	проводити аналіз ринку нерухомості та факторів, що впливають 

на його розвиток.

ТЕМАТИЧНИЙ  ПЛАН 
дисципліни 

“ОЦІНКА  НЕРУХОМОСТІ”

№ 
пор.

Назва змістового модуля і теми

Змістовий модуль І. Поняття, функції та види оцінки 
нерухомості

1 Поняття, цілі та принципи ринку нерухомості
2 Особливості функціонування та ціноутворення на ринку 

нерухомості
3 Правові аспекти оцінки нерухомості
4 Регулювання оцінної діяльності

Змістовий модуль ІІ. Основні принципи та методи оцінки 
нерухомості

5 Інформаційне забезпечення при оцінці нерухомості
6 Доходний підхід в оцінці нерухомості
7 Іпотечно-інвестиційний аналіз
8 Порівняльний підхід в оцінці нерухомості
9 Витратний підхід в оцінці нерухомості

Змістовий модуль ІІІ. Особливості процесу оцінки 
нерухомості в умовах сучасного українського ринку

10 Оцінка інвестиційної привабливості об’єкта нерухомості
11 Особливості оцінки ринкової вартості об’єктів нерухомості 

незавершеного будівництва
12 Вплив екологічних і демографічних факторів на вартість 

нерухомості
13 Організація та моделювання масової оцінки нерухомості
14 Оцінка вартості найважливіших природних ресурсів
15 Оцінка землі
Разом годин: 54

ЗМІСТ 
дисципліни 

“ОЦІНКА  НЕРУХОМОСТІ”

Змістовий модуль І.	 Поняття, функції та види оцінки 
нерухомості

Тема 1.	Поняття, цілі та принципи ринку нерухомості
Характеристика ринку нерухомості. Сутність поняття оцінки не-

рухомості. Нерухомість як об’єкт оцінки. Взаємозв’язок оцінки неру-
хомості й цінності. Вартість нерухомості та її основні види (споживча; 
мінова; вартість в обміні: ринкова, ліквідаційна, заставна, страхова, 
орендна, утилізована; вартість у користуванні: інвестиційна, балансо-
ва, оподаткована). Підходи та принципи оцінки нерухомості: оцінка з 
погляду потенційного власника (корисність, заміщення, сподівання), 
обумовлена процесом експлуатації (внесок, остаточна продуктив-
ність, збалансованість, розподіл), обумовлена ринковим середови-
щем (попит і пропозиція, конкуренція, відповідність, зміна зовніш-
нього середовища). Етапи процесу оцінки нерухомості. 

Література [7; 10; 13; 17; 25; 43; 46]

Тема 2.	Особливості функціонування та ціноутворення 
на ринку нерухомості

Загальна характеристика ринку нерухомості та його структура. 
Фактори попиту та пропозиції на ринку нерухомості. Визначення 
місткості ринку нерухомості. Взаємодія ринку нерухомості з про-
мисловим циклом. Загальні риси і відмінності в розвитку ринку не-
рухомості й ринку капіталу. Вплив ринку капіталу на розвиток ринку 
нерухомості у коротко- і довгостроковому періодах. Причини над-
лишкового інвестування в нерухомість. Рівень ризику на ринку неру-
хомості. Рівень ризику інвестицій в нерухомість порівняно з ризиком 
інвестицій в корпоративні цінні папери. Сучасні принципи ефектив-
ного функціонування та ціноутворення на ринку нерухомого майна.

Література [2; 5; 8; 18; 20; 31; 42; 43]

Тема 3.	Правові аспекти оцінки нерухомості
Юридичне визначення нерухомості. Право власності на нерухо-

мість, у тому числі на землю. Види прав на нерухомість, що підлягає 
оцінці. Державна реєстрація прав на нерухомість та операцій з нею. 
Закон України “Про оцінку майна, майнових прав та професійну 
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оцінну діяльність в Україні”. Визначення понять “оцінка майна” та 
“професійна оцінна діяльність” згідно із законодавством України. 
Правовий порядок оцінки вартості майна державних підприємств, 
що підлягають продажу. Вплив податкової системи на розвиток рин-
ку нерухомості.

Література [7; 8; 21; 22; 39; 40; 46; 57]

Тема 4.	Регулювання оцінної діяльності
Регулювання оцінної діяльності як системи мір і процедур, спря-

мованих на підвищення якості послуг оцінювачів. Зародження та роз-
виток оцінної діяльності. Міжнародні стандарти оцінки та міжнарод-
ний комітет по стандартах оцінки International Valuation Standards 
Committee — 1VSC. Російські стандарти оцінки. Український націо-
нальний стандарт оцінки нерухомого майна. Національний стандарт 
України оцінки цілісних майнових комплексів. Сертифікація і атес-
тація професійної діяльності в Україні.

Література [7; 16; 18; 19; 21–23; 35; 44; 57]

Змістовий модуль ІІ.	Основні принципи та методи оцінки 
нерухомості

Тема 5. Інформаційне забезпечення при оцінці нерухомості
Наявність необхідної інформації дає можливість оцінювачу комп-

лексно підійти до процесу оцінки і точно обґрунтувати кінцеву вели-
чину вартості. Збирання та аналіз зовнішньої загальної та спеціальної 
інформації. Формування масиву зовнішньо та внутрішньо необхідної 
інформації для оцінки нерухомого майна. Аналіз кон’юнктури ринку 
нерухомості. Основні джерела інформації. Поняття та загальна ха-
рактеристика паритету купівельної спроможності валют.

Література [7; 9; 45; 49; 53]

Тема 6.	Доходний підхід в оцінці нерухомості
Розрахунок очікуваного чистого операційного доходу. Договір 

оренди. Дійсний валовий дохід. Розрахунок коефіцієнта капіталізації. 
Метод капіталізації доходів: переваги та недоліки. Визначення про-
гнозного періоду. Прогнозування грошових потоків від експлуатації 
об’єкта нерухомості. Визначення ставки дисконтування. Розрахунок 
вартості об’єкта нерухомості методом дисконтованих грошових по-
токів.

Література [7; 5; 24–29]

Тема 7.	Іпотечно-інвестиційний аналіз
Іпотечний кредит, його сутність. Основні види іпотечних кредитів: 

кредити з постійними і перемінними платежами. Ефективність вико-
ристання позичкового капіталу. Оцінка ефективності залучення кош-
тів позичкового капіталу. Використання таблиць складного процента 
і фінансового калькулятора (Texas Instruments BA II PLUS) з метою 
іпотечно-інвестиційного аналізу. Оцінка нерухомості за участю іпо-
течного кредиту. Метод капіталізації доходу та його особливості. Ме-
тод дисконтованих грошових потоків та його характерні ознаки. Тра-
диційна техніка іпотечно-інвестиційного аналізу. Оцінка нерухомого 
майна, обтяженого раніше отриманим іпотечним кредитом. Оцінка 
нерухомості на основі обмеженої вартості інформації. Проблеми та 
перспективи інвестиційної діяльності в Україні.

Література [1; 4; 7; 9; 11; 12; 47; 48]

Тема 8.	Порівняльний підхід в оцінці нерухомості
Застосування порівняльного підходу в оцінці нерухомого майна: 

основні принципи та етапи оцінки. Термін експозиції. Основні кри-
терії вибору порівняних об’єктів-аналогів. Одиниці порівняння. Сут-
ність поправок та їх класифікація (процентні та вартісні поправки). 
Методи розрахунку і внесення поправок (парних продаж, експертні 
та статистичні). Валовий рентний мультиплікатор. Проведення оцін-
ки на основі співвідношення доходу і ціни продажу. Підсумковий ви-
сновок про ціну об’єкта нерухомості. Практика застосування порів-
няльного підходу.

Література [4; 7; 16; 17; 26; 27; 60]

Тема 9.	Витратний підхід в оцінці нерухомості
Загальна характеристика витратного підходу в оцінці нерухо-

мості: процедура оцінки. Визначення понять “відновлювана вартість”, 
“вартість відтворення”, “вартість заміщення” та “повна відновлюва-
на вартість”. Прямі та непрямі витрати. Накладні видатки. Методи 
розрахунку відновлюваної вартості (порівняльної одиниці, розбивки 
за складовими). Кошторис вартості будівництва. Складові зведених 
кошторисів розрахунку вартості будівництва. Розрахунок вартості 
будівництва. Визначення ступеня зносу об’єкта нерухомості. Фізич-
ний, функціональний та зовнішній (економічний) знос. Фізичне та 
економічне життя будівлі. Хронологічний та ефективний вік будинку.

Література [2; 6–8; 17; 27; 28; 41]
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Змістовий модуль ІІІ. � Особливості процесу оцінки нерухомості 
в умовах сучасного українського ринку

Тема 10.	 Оцінка інвестиційної привабливості об’єкта 
нерухомості

Чинники, що враховуються при оцінці інвестиційної привабли-
вості проекту. Показники інвестиційної привабливості. Період окуп-
ності та схема його розрахунку; недоліки показника. Чиста поточна 
вартість та недоліки показника. Схема розрахунку чистої поточної 
вартості доходів (ЧПВД). Вплив ставки дисконтування на ЧПАД. 
Ставка доходності інвестованого капіталу. Внутрішня ставка доход-
ності проекту (ВСДП) та порівняльний аналіз проектів. Методи-
ка розрахунку ВСДП. Модифікована ставка доходності та схема її 
розрахунку. Ставка доходності фінансового менеджменту та її харак-
теристики.

Література [1; 5; 7; 31; 34; 47]

Тема 11.	 Особливості оцінки ринкової вартості об’єктів 
нерухомості незавершеного будівництва

Класифікація об’єктів нерухомості. Основні етапи визначення 
ринкової вартості об’єктів. Ідентифікація об’єктів, збирання та отри-
мання інформації. Коефіцієнт готовності та його розрахунок. Методи 
прямого рахунку та укрупнених показників. Розрахунок коефіцієнта 
готовності будівництва. Середнє значення коефіцієнта готовності.

Коефіцієнт зносу та його розрахунок.
Література [18; 24; 30; 40; 47; 49]

Тема 12.	 Вплив екологічних і демографічних факторів 
на вартість нерухомості

Поняття та види основних екологічних факторів, що впливають 
на вартість нерухомості, їх експертиза (керовані та некеровані еколо-
гічні фактори). 

Економічні збитки від забруднення навколишнього середовища 
як втрата вартості об’єкта нерухомості. Послідовність визначення 
економічних збитків. Розрахунок економічного збитку від забруд-
нення навколишнього середовища за основними видами об’єктів не-
рухомості. Застосування методу емпіричної залежності та комбінова-
ного методу. 

Вартісна структура економічного збитку від забруднення навко-
лишнього середовища. Характеристика витрат, викликаних впливом 

забрудненого середовища на об’єкти нерухомості. Визначення опти-
мального значення економічного збитку від забруднення середовища 
при оцінці вартості об’єкта нерухомості. Методика “валових викидів” 
при визначенні економічного збитку від забруднення. Методика 
“концентрацій” при визначенні економічного збитку від забруднен-
ня. Індекси якості навколишнього середовища в системі оцінки вар-
тості об’єкта нерухомості.

Література [6–8; 55]

Тема 13.	 Організація та моделювання масової оцінки 
нерухомості

Система масової оцінки нерухомості: етапи, структура, основні 
функції. Підсистема аналізу та ідентифікації інформації за окремими 
видами нерухомості. Підсистема управління інформаційною базою. 
Періодичність проведення оцінки. Інвентаризація об’єктів нерухо-
мості. Структура базової “оцінної” моделі, її основні види. 

Основні статистичні характеристики багатовимірного аналізу 
(МРА) в моделюванні масової оцінки нерухомості. Коефіцієнт виз-
наченості. Середньоквадратична помилка моделі. Коефіцієнт коре-
ляції.

Література [7; 15; 17; 24; 31]

Тема 14.	 Оцінка вартості найважливіших природних ресурсів
Оцінка вартості родовищ корисних копалин. Оцінка вартості лісів: 

визначення, мета, об’єкти, критерії. Методи оцінки лісів: ринковий, 
відновлюваної вартості, капіталізації прибутку. Експлуатаційна вар-
тість однорідних лісових масивів. Оцінка вартості ресурсів побічно-
го та довічного користування лісом. Оцінка вартості лісових земель. 
Оцінка вартості середовищно-захисних і рекреаційних функцій лісу. 

Характерні ознаки оцінки вартості водних ресурсів. Оцінка вар-
тості водних ресурсів з урахуванням фактора часу.

Література [2; 5; 27; 30]

Тема 15.	 Оцінка землі
Специфіка земельної ділянки як економічного об’єкта. Порядок 

нормативної грошової оцінки землі. Доходний, порівняльний та за-
тратний підходи при кадастровій та одиничній оцінці земельної ді-
лянки: принципи, етапи, переваги та недоліки. Умови використання 
порівняльних одиниць. Кадастрова оцінка міських земель. Оцінна 
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зона. Ринкова оцінка одиничних міських земельних ділянок на ос-
нові їх кадастрової вартості. Кадастрова оцінка земель сільськогоспо-
дарського призначення.

Література [3; 25; 36; 37; 45; 50; 56]

ВКАЗІВКИ  ДО  ВИКОНАННЯ  КОНТРОЛЬНОЇ  РОБОТИ

Виконання контрольної роботи передбачає набуття та подальше 
удосконалення знань, умінь і навичок самостійного планування та 
здійснення власної наукової діяльності. Тему контрольної роботи 
студент вибирає за власним бажанням.

Контрольна робота має бути виконана на скріплених аркушах па-
перу формату А4. Шрифт: Times New Roman, кегль 14, міжрядковий 
інтервал — 1,5, поля — 2 см з усіх боків, абзац — 1,25 см, вирівнюван-
ня по ширині. Контрольна робота складається зі вступної та основної 
частини, списку використаної літератури та додатків (за наявності). 
Вступна частина повинна мати такі структурні елементи: на титуль-
ній сторінці наводиться назва дисципліни (“Оцінка нерухомості”), 
прізвище, ім’я, по батькові студента та номер групи; на другій сторін-
ці — зміст і перелік умовних символів, позначень, скорочень (за на-
явності) тощо. Основна частина повинна містити такі структурні 
одиниці: вступ, текст контрольної роботи, висновки та можливі ре-
комендації. Список використаної літератури та додатки наводяться 
після основної частини контрольної роботи. Обсяг роботи — 18–25 
сторінок машинописного тексту. На останній сторінці студент має 
поставити дату виконання роботи та свій підпис. 

До заліку чи іспиту студент допускається у разі отримання пози-
тивної оцінки за вчасно виконану контрольну роботу. 

ТЕМИ  КОНТРОЛЬНИХ  РОБІТ

1.	 Основні види та вартість нерухомого майна.
2.	 Суспільно-політичні передумови становлення оцінки неру-

хомості як елемента системи оподаткування в період 1861–
1893 рр.

3.	 Результати перших робіт з оцінки нерухомого майна в 1861–
1893 рр.

4.	 Організація і результати робіт з оцінки нерухомості в 1893–
1894 рр.

5.	 Перспективи розвитку оцінки нерухомості в Україні.
6.	 Загальна характеристика та структура ринку нерухомості.
7.	 Аналіз точності оцінки вартісних показників.
8.	 Оцінка вартості майна державних підприємств та організацій.
9.	 Закон України “Про іпотеку” як джерело визначення вартості не-

рухомого майна.
	10.	 Методика оцінки вартості об’єктів оренди згідно з чинним зако-

нодавством України.
	11.	 Сутність національних стандартів оцінки нерухомого майна.
	12.	 Нормативно-правові аспекти оцінки земель. 
	13.	 Стан і перспективи розвитку підготовки фахівців з оцінки неру-

хомості у вищих навчальних закладах України.
	14.	 Метод регресивного аналізу в оцінці нерухомості.
	15.	 Використання нормативного методу розрахунку фізичного зно-

су нерухомості. 
	16.	 Оцінка вартості земель сільськогосподарського призначення.
	17.	 Використання при оцінці нерухомості функцій складного від

сотка.
	18.	 Використання Інтернет-ресурсів при оцінці нерухомості.
	19.	 Значення для оцінки міжнародної кон’юнктури ринку нерухо-

мості.
	20.	 Банківське кредитування та оцінка заставної нерухомості.
	21.	 Значення податкової системи в розвитку оцінки нерухомого 

майна.
	22.	 Аналіз принципів найкращого та найефективнішого використан-

ня нерухомості.
	23.	 Київська нерухомість та її особливості.
	24.	 Житловий ринок Києва та методи оцінювання.
	25.	 Особливості державної реєстрації прав на нерухоме майно.
	26.	 Сутність розпорядження “Про затвердження Ліцензійних умов 

провадження діяльності із залучення коштів фізичних осіб — ус-
тановників управління майном для фінансування об’єктів будів-
ництва та здійснення операцій з нерухомістю”.

	27.	 Оцінка нерухомого майна найбільших українських міст.
	28.	 Формування принципів оцінки вартості підприємства.
	29.	 Обґрунтування цілей проведення оцінки нерухомості.
	30.	 Диференціація оцінки земель сільськогосподарського призна-

чення в Київській області.
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ПИТАННЯ  ДЛЯ  САМОКОНТРОЛЮ

1.	 Розкрийте сутність понять “нерухомість” та “оцінка нерухо-
мості”.

2.	 Охарактеризуйте основні види та вартість нерухомості.
3.	 Визначте підходи та принципи оцінки нерухомості.
4.	 Покажіть професійних учасників ринку нерухомості.
5.	 Висвітліть основні етапи процесу оцінки нерухомості.
6.	 Розкрийте загальну характеристику ринку нерухомості.
7.	 Охарактеризуйте структуру ринку нерухомості.
8.	 Обґрунтуйте мету аналізу ринку нерухомості.
9.	 Покажіть чинники попиту та пропозиції на ринку нерухомості.

	10.	 Визначте взаємодію ринку капіталу та ринку нерухомості в ко-
ротко- та довгостроковому періодах.

	11.	 Що таке рівень ризику на ринку нерухомості? 
	12.	 У чому полягає юридичне визначення поняття “нерухоме май-

но”?
	13.	 Дайте оцінку праву власності на нерухомість, у тому числі й зем-

лю.
	14.	 Розкрийте види прав на нерухомість, що підлягає оцінці.
	15.	 Висвітліть історію розвитку права власності.
	16.	 Охарактеризуйте Закон України “Про оцінку майна, майнових 

прав та професійну оцінну діяльність в Україні”.
	17.	 Зазначте основні форми регулювання оцінної діяльності.
	18.	 Міжнародні, європейські та російські стандарти оцінки.
	19.	 Розкрийте сутність українського національного стандарту 

оцінки нерухомого майна.
	20.	 Охарактеризуйте правовий порядок оцінки вартості майна дер

жавних підприємств.
	21.	 Що являє собою сертифікація та атестація професійної діяль-

ності?
	22.	 Які характерні риси формування інформаційного масиву зов-

нішньої та внутрішньої інформації, необхідної для здійснення 
оцінки?

	23.	 Розкрийте особливості аналізу кон’юнктури ринку нерухомості.
	24.	 Назвіть основні джерела інформації.
	25.	 Розкрийте сутність паритетів купівельної спроможності валют.
	26.	 Характерні риси оцінки доходної нерухомості.
	27.	 Визначте доходний підхід до оцінки нерухомого майна.

	28.	 Дайте порівняльну характеристику методів капіталізації доходів 
і дисконтованих грошових потоків.

	29.	 Розкрийте сутність основних видів іпотечного кредиту.
	30.	 Дайте оцінку ефективності залучених позичкових капіталів.
	31.	 У чому полягає ефективність оцінки нерухомості при іпотечно-

му кредитуванні?
	32.	 Охарактеризуйте особливості застосування порівняльного під-

ходу до оцінки нерухомості.
	33.	 Висвітліть проблеми та перспективи інвестиційної діяльності в 

Україні.
	34.	 Яку ви знаєте класифікацію правок?
	35.	 Визначте оцінку на основі співвідношення доходу і ціни про-

дажу.
	36.	 Покажіть застосування порівняльного підходу на практиці.
	37.	 Дайте загальну характеристику витратного підходу.
	38.	 Обґрунтуйте методи розрахунку відновлюваної вартості.
	39.	 Як здійснюється розрахунок вартості будівництва та що таке 

знос об’єкта нерухомості?
	40.	 Що таке період (термін) окупності вкладень у нерухомість?
	41.	 Що таке чиста поточна вартість доходів, ставка доходності про-

екту, модифікована ставка доходності та ставка доходності фі-
нансового менеджменту?

	42.	 Скласифікуйте об’єкти та основні етапи оцінки нерухомості з 
незавершеним будівництвом.

	43.	 Як проводяться розрахунки коефіцієнта готовності та величини 
фізичного зносу?

	44.	 Покажіть важливість практики достовірного визначення повної 
відновлюваної вартості.

	45.	 Назвіть основні екологічні фактори, що впливають на вартість 
нерухомого майна та їх експертизу.

	46.	 Визначте економічні збитки від забруднення навколишнього се-
редовища як втрату вартості об’єкта нерухомості.

	47.	 Розкрийте вартісну структуру економічних збитків від забруд-
нення навколишнього середовища.

	48.	 Висвітліть методику “валових викидів” при визначенні еконо-
мічного збитку від забруднення.

	49.	 Сутність методики “концентрацій” при визначенні економічного 
збитку від забруднення.
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	50.	 Індекси якості навколишнього середовища в системі оцінки 
вартості об’єкта нерухомості.

	51.	 Структура та функції системи масової оцінки нерухомості.
	52.	 Сутність аналізу ринкових даних та їх підготовка до моделюван-

ня вартості нерухомості.
	53.	 Структура базової “оцінної” моделі.
	54.	 Висвітліть основні статистичні характеристики багатомірного 

регресійного аналізу в моделюванні масової оцінки нерухомості.
	55.	 Які характерні риси оцінки вартості родовищ корисних копалин, 

лісів та водних ресурсів ви знаєте?
	56.	 У чому полягає специфіка земельної ділянки як об’єкта оцінки? 
	57.	 Які існують загальні положення оцінки землі в Україні?
	58.	 Визначте доходний підхід до оцінки земельних ділянок.
	59.	 Висвітліть порівняльний підхід до оцінки землі.
	60.	 Покажіть витратний підхід до земельної оцінки.
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