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Анотація. Війна в Україні залишила після себе руйнівні наслідки, серед яких – тисячі пошкоджених та 

зруйнованих будівель. Одним з найбільш гострих питань, що постають сьогодні, є визначення обсягу 

компенсацій для власників постраждалого майна. Мета роботи − на прикладі об'єкта, що постраждав 

унаслідок збройної агресії Російської Федерації в м. Дніпро, провести вартісний аналіз  та визначити 

компенсацію за знищений об’єкт нерухомого майна. Практична значимість. Апробовано процедуру 

визначення ринкової вартості та компенсації за знищений об’єкта нерухомого майна.  Результати. Розроблено 

та апробовано алгоритм визначення  ринкової вартості та компенсації за знищені об’єкти нерухомого майна. 

Результати розрахунків дозволять мешканцям об’єкта отримати сертифікати на компенсацію зруйнованого 

майна. 

Ключові слова: ринкова вартість; оціночна вартість, знищені об’єкти нерухомого майна, компенсація за 

знищений об’єкт. 
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Abstract. The war in Ukraine has left devastating consequences, including thousands of damaged and destroyed 

buildings. One of the most pressing issues today is determining the amount of compensation for the owners of affected 

property. As a result of the military aggression of the Russian Federation in Ukraine, many buildings and structures 

have suffered damage and destruction. According to the Law of Ukraine, destroyed real estate objects are those located 

in Ukraine that have become unsuitable for their intended use due to hostilities, terrorist acts, or sabotage caused by the 

armed aggression of the Russian Federation against Ukraine. These objects cannot be restored through current or major 

repairs, reconstruction, or restoration, or their res. Scientific novelty. Using the example of an object affected by the 

armed aggression of the Russian Federation in the city of  Dnipro, conduct a cost analysis and determine compensation 

for the destroyed real estate object. Practical significance. The procedure for determining the market value and 

compensation for a destroyed real estate object has been tested. According to the calculations, the market value of 

apartments falls within the range of the appraised value determined using the Unified Database of Appraisal Reports, 
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taking into account the permissible 25 % range. Results. An algorithm for determining the market value and 

compensation for destroyed real estate objects has been developed and tested. The calculation results will enable 

residents of the affected property to receive certificates for compensation for the destroyed assets. It should be noted 

that the calculations were performed under current wartime conditions, where housing market prices in the city of 

Dnipro are experiencing negative dynamics, while costs for construction materials and work are rising due to inflation 

and a labor shortage. For instance, after the end of hostilities, this imbalance in indicators might level out, making 

restoration feasible. However, under the current conditions of economic uncertainty, it is impossible to predict when 

exactly this might occur. Nevertheless, theoretically, such an outcome is possible. 

Keywords: market value; appraised value; destroyed real estate objects; Compensation for destroyed property  

Постановка проблеми. Унаслідок 

військової агресії російської федерації в 

Україні багато будівель та споруд зазнали 

пошкоджень та руйнувань. Відповідно до 

Закону України [1] знищені об’єкти 

нерухомого майна − об’єкти нерухомого 

майна, які розташовані в Україні та стали 

непридатними для використання за 

цільовим призначенням внаслідок бойових 

дій, терористичних актів, диверсій, 

спричинених збройною агресією Російської 

Федерації проти України, відновлення яких 

є неможливим шляхом поточного або 

капітального ремонту, реконструкції, 

реставрації чи економічно недоцільним. 

Мета дослідження – на прикладі 

об’єкта постраждалого унаслідок збройної 

агресії російської федерації у м. Дніпро 

визначити різни види вартості та 

компенсації за знищений об’єкт нерухомого 

майна. 

Виклад основного матеріалу і 

отриманих наукових результатів. 

Об’єктом аналізу стали житлові 

квартири, що розташовані в пошкодженому 

внаслідок збройної агресії російської 

федерації житловому будинку міста Дніпро.  

Квартири розташовані в 10-ти поверховому 

житловому будинку, який згідно [2], 

знаходиться в аварійному технічному стані. 

Категорія пошкоджень ІІІ −  квартири 

непридатні для використання за цільовим 

призначенням, наявні пошкодження несучих 

та огороджувальних конструкцій, ступінь та 

характер яких свідчить про небезпеку 

аварійного обвалення будівельних 

конструкцій, рекомендується виконання 

невідкладних робіт щодо демонтажу 

(ліквідації) об’єкту. 

Визначення можливого розміру 

компенсації за знищений об’єкт нерухомого 

майна здійснюється наступним чином: 

− виконання аналізу вартості житлової 

нерухомості на вторинному та первинному 

ринках; 

− визначення ринкової (вартість, за яку 

можливе відчуження об'єкта оцінки на 

ринку подібного майна на дату оцінки за 

угодою, укладеною між покупцем та 

продавцем, після проведення відповідного 

маркетингу за умови, що кожна із сторін 

діяла із знанням справи, розсудливо і без 

примусу)/оціночної (оціночна вартість – 

вартість, яка визначається за встановленими 

алгоритмом та складом вихідних даних) 

вартості об’єкта нерухомості; 

− визначення розміру компенсації за 

знищений об’єкт нерухомого майна; 

− виконання узгодження отриманих 

результатів. 

Аналіз вартості житлової 

нерухомості. 

Дослідження ринку житлової 

нерухомості виконані на підставі інформації 

АН «Олімп консалтинг» https://olimp.net.ua/ 

interactivnaya-karta-dnepropetrovkoy-oblasti/ 

gorod-dnepr та відповідно до аналітичних 

матеріалів СП «УВЕКОН» (https://uvecon. 

ua:8080/account/int_report/int_report_2023_ 

2024_koatuu/), середня вартість пропозиції 

на вторинному ринку житлової нерухомості 

для всі класів складає 863 $/м2, середній 

розмір торгу складає 10 %, для мікрорайона 

Володарського, Шевченківського району 

середня вартість пропозиції на вторинному 

ринку житлової нерухомості для всі класів 

складає 1019 $/ м2. 
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Таблиця 1 

Ринок житлової нерухомості економ, комфорт, бізнес клас, Дніпро, липень 2024 рік 

Період дослідження червень−липень 2024 рік 

Дніпро економ, комфорт, 

бізнес клас 

Липень 

Середня вартість м2  811 $ 

Зниження у відсотках 

0,61 % 

Адміністративні райони 

Липень 

Середня вартість $ м2 

житл. нерухомість 

Зниження у доларах $% 

червень − липень 2024 р. 

Зниження у відсотках % 

червень – липень 2024 р. 

Амур-

Нижньодніпровськи 
757 –5,0 –0,66 

Шевченківський 820 –5,0 –0,61 

Соборний 906 –5,0 –0,55 

Індустріальний 771 –5,0 –0,64 

Центральний 944 –5,0 –0,53 

Чечеловський 807 –5,0 –0,74 

Новокодацький 766 –5,0 –0,65 

Самарський 719 –5,0 –0,69 

Таблиця 2 

Первинний ринок житлової нерухомості комфорт, бізнес клас, Дніпро, липень 2024 рік  

Період дослідження червень−липень 2024 рік 

Дніпро первиний ринок 

комфорт, бізнес клас 

Липень 

середня вартість м2 1 196 $ 

Зниженняу відсотках 

– 0,42 % 

Адміністративні райони 

Липень 

Середня вартість $ м2 

житл. нерухомість 

Зниження у доларах $ % 

червень – липень 2024 р. 

Зниження у відсотках % 

червень – липень 2024 р. 

Амур-

Нижньодніпровськи 
1143 –5,0 –0,44 

Шевченківський 1190 –5,7 –0,47 

Соборний 1434 –5,0 –0,35 

Індустріальний 978 –5,3 –0,54 

Центральний 1478 –6,0 –0,40 

Чечеловський 1217 –5,7 –0,46 

Новокодацький 1089 –5,0 –0,46 

Самарський 1039 –4,7 –0,45 

 

Рис. 1. Аналітичні матеріали СП «УВЕКОН» 
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На підставі даних аналізу ринку 

житлової нерухомості зроблено висновок 

щодо вартості житлової нерухомості об’єкту 

обстеження: 

− вартість житлової нерухомості на 

вторинному ринку комфорт, бізнес клас у м. 

Дніпро, Шевченківський район складає 

820−1 019 $/ м2; 

− вартість житлової нерухомості на 

первинному ринку комфорт, бізнес клас у м. 

Дніпро, Шевченківський район складає  

1 190 $/ м2. 

Отже орієнтовна вартість на підставі 

аналізу ринку двокімнатної квартири № 55, 

загальною площею 76,2 м2, площа житлових 

приміщень 36,6 м2, розташованої на 8-му 

поверсі, 10-ти поверхового будинку, 2004 р. 

введення в експлуатацію, розташованому у 

м. Дніпро, вул. Виконкомівська 24А 

складала б: для об’єкта вторинного ринку  

62 484 $ (2 562 894 грн, 33 634 грн/м2); для 

об’єкта первинного ринку 90 678 $  

(3 719 321 грн, 48 810 грн/м2); для об’єкта 

вторинного ринку у визначеному 

мікрорайоні розташування квартири 

77 648 $, (3 184 864 грн, 41 796 грн/м2). 

Визначення оціночної вартості 

об’єкта нерухомості. 

Для цілей обчислення доходу платника 

податку – фізичної особи від продажу 

(обміну) нерухомого майна, а також доходу, 

отриманого платником податку в результаті 

прийняття ним у спадщину чи дарунок 

майна (крім випадків успадкування та/або 

отримання у дарунок майна, вартість якого 

обчислюється за нульовою ставкою), 

доходу, отриманого за іншими 

правочинами, за якими здійснюється 

перехід права власності на нерухомість, 

дохід за якими підлягає оподаткуванню у 

випадках, передбачених Податковим 

кодексом України необхідно визначити 

оціночну вартість об’єкта нерухомості або 

ринкову вартість об’єкта нерухомості. 

Для визначення оціночної вартості 

об’єкта нерухомості Єдиною базою даних 

звітів про оцінку (https://evaluation. 

spfu.gov.ua) формується електронна довідка 

про його оціночну вартість (е-Довідка), яка є 

чинною впродовж 30 календарних днів з дня 

її формування Єдиною базою [3]. 

За даними технічного паспорту наданого 

власником отримана довідка про оціночну 

вартість об’єкта нерухомого майна. 

Оціночна вартість двокімнатної квартири 

№ 55, загальною площею 76,2 м2, площа 

житлових приміщень 36,6 м2, розташованої 

на 8-му поверсі, 10-ти поверхового будинку, 

2004 р. введення в експлуатацію, 

розташованому у м. Дніпро,  

вул. Виконкомівська, 24-а складає  

3 526 167 грн (46 275 грн/ м2). 
Електронна довідка про оціночну 

вартість об’єкта нерухомості – документ, 

сформований на запит фізичної або 

юридичної особи на підставі даних про 

об’єкт нерухомості, внесених до Єдиної 

бази даних звітів про оцінку за допомогою 

мережі Інтернет, та містить оціночну 

вартість такого об’єкта, розраховану 

модулем електронного визначення 

оціночної вартості. 

Реєстрація звітів в Єдиній базі 

здійснюється на підставі відповідності 

ринкової вартості об’єкта оцінки 

допустимому 25-відсотковому діапазону 

вартості на співставні об’єкти нерухомості, 

інформація про які міститься в Єдиній базі, 

визначеного Модулем.  

Інформаційна основа для визначення 

Модулем оціночної вартості об’єкта 

нерухомості формується шляхом 

використання: 

інформаційних джерел з відкритим 

доступом, зокрема даних Інтернет ресурсів, 

які системно публікують об’яви 

(оголошення), щодо пропозицій з продажу 

нерухомого майна; 

даних про ціни, зазначені в договорах 

купівлі-продажу об’єктів нерухомості, 

внесених нотаріусами до Єдиної бази; 

даних про ринкову вартість об’єктів 

нерухомості, внесених до Єдиної бази на 

підставі звітів про оцінку. 

Оціночна вартість відповідно до Довідки 

[3] знаходиться в діапазоні 2 644 625–

4 407 709 грн. 
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Визначення ринкової вартості об’єкта 

нерухомості. 

Визначення ринкової вартості об'єкта 

виконане порівняльним підходом на підставі 

даних про ринкові ціни продажу 

нерухомості, які визначалися за даними 

пропонування до продажу на відповідному 

сегменті ринку пропонування до продажу 

комерційної нерухомості в м. Дніпро. При 

виборі об'єктів порівняння особлива увага 

приділялася конструктивно-технічними 

характеристикам, які відповідають об'єкту 

оцінки, розташуванню і споживчим якостям. 

Ціни для об'єктів порівняння прийняті за 

даними інтернет ресурсів та маркетплейсів 

www.olx.ua, www.dom.ria.ua. 

Згідно п. 3 Національного стандарту 

оцінки №1 аналоги обрані для розрахунків, 

квартири у житлових багатоповерхових 

будинках, розташованих в Шевченківському 

районі м. Дніпро та відповідають 

визначенню подібне майно − майно, що за 

своїми характеристиками та (або) 

властивостями подібне до об'єкта оцінки з 

урахуванням відмінностей об’єкта оцінки і 

має таку саму інвестиційну привабливість. 

 Відмінності об'єкта оцінки та об'єктів 

порівняння визначалися кількісно за 

допомогою коефіцієнта відмінності Квi, 

введення якого дозволяє ідентифікувати 

відмінності і властивості, які важливі для 

даного ринку. 

Величина коефіцієнта відмінності i-го 

фактора визначається за формулою: 

Кві= ( )( ) %100*)10/( оХ

oa

а

ХХ

Х

+

−
,
 

де Ха – кількісний або бальний показник 

об'єкта порівняння; Хо – відповідний 

показник об'єкта оцінки. 

Скоригована ціна об'єкта порівняння 

визначається за формулою: З = Кві × Са,  де 

Кві – коефіцієнт коригування; Са – ринкова 

ціна об'єкта порівняння. 

Визначена ринкова вартість 1 м2 (як ціна, 

яку можна отримати на дату оцінки при 

продажу завершеного розвитком 

(будівництвом) об’єкта нерухомого майна 

на ринку) становить 46 699 грн. 

Для визначення ринкової вартості 

житлової нерухомості порівняльним 

підходом виконане коригування цін 
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пропонування нерухомості до продажу на 

відмінності з об'єктом оцінки. Першими 

застосовані поправки, пов'язані з торгом, 

правами, часом продажу, потім водяться 

інші поправки. Перші три коригування 

вносяться послідовно. Кожне наступне 

коригування вноситься до попередньої 

відкоригованої ціни пропонування. Решта 

коригувань вноситься на незалежній основі 

шляхом додавання і віднімання відсотків і 

коригуванням на сумарний відсоток. 

 

Рис. 2. Розрахунок ринкової вартості об’єкта нерухомості 

Висновки щодо визначених 

вартостей. 

Інтерпретація отриманих результатів 

наведена у таблиці: 
№ 

з/п 
Показник  Вартість, грн 

1 

Орієнтовна вартість житлової 

нерухомості згідно до аналізу 

ринку від до 

2 562 894 – 

3 719 321 

2 
Оціночна вартість об’єкта 

нерухомості від до 

2 644 625 – 

4 407 709 

3 
Ринкова вартість об’єкта 

нерухомості 
3 558 464 

4 

Вартість компенсації за 

знищений об’єкт нерухомого 

майна 

2 870 721 

Подібним чином виконано розрахунок 

тринадцяти знищених 1-2-3 кімнатних 

квартир у 10 поверховому житловому 

будинку у м. Дніпро, вул. Виконкомівська, 

24-а. 

Орієнтовна вартість житлової 

нерухомості згідно до аналізу ринку 

наведена для підтвердження вірності 

розрахунку ринкової вартості нерухомості. 

В даному випадку ринкова вартість цілком 

відповідає діапазону аналізу ринку. 

Оціночна вартість об’єкта нерухомості 

використовується тільки для цілей 

обчислення доходу платника податку – 

фізичної особи від продажу (обміну) 

нерухомого майна, а також доходу, 

отриманого платником податку в результаті 

прийняття ним у спадщину чи дарунок 

майна (крім випадків успадкування та/або 

отримання у дарунок майна, вартість якого 

обчислюється за нульовою ставкою), 

доходу, отриманого за іншими 

правочинами, за якими здійснюється 

перехід права власності на нерухомість, 
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дохід за якими підлягає оподаткуванню у 

випадках, передбачених Податковим 

кодексом України.  Якщо ж особа не 

погоджується з результатами автоматичного 

визначення оціночної вартості об’єкта 

нерухомості, вона має право звернутися до 

суб’єкта оціночної діяльності (оцінювача), 

аби визначити ринкову вартість такого 

об’єкта.   

Слід зауважити, що виконані 

розрахунки зроблені в поточних умовах 

війни, коли ціни на ринку житлової 

нерухомості міста Дніпро  у від’ємній 

динаміці, а витрати на будівельні матеріали, 

роботи підвищуються за рахунок інфляції і в 

умовах дефіциту трудових ресурсів. Тобто, 

наприклад, після закінчення бойових дій, 

цей дисбаланс показників може 

нівелюватися, і тоді відновлення може стати 

доцільним, тоді як зараз в умовах 

економічної невизначеності підстав для 

цього неможливо передбачити – коли саме, 

але тим не менш, теоретично саме так. 

Таблиця 3 

Збірна таблиця отриманих результатів визначення різних видів вартості 

№ 

з/п 

Показник /  

квартира № 
45 61 63 62 57 37 53 41 42 55 54 38 50 

1 Площа  112,5 113,1 78,9 77,4 106,0 112,8 126,2 112,3 75,3 76,2 51,6 74,0 77,1 

2 Поверх  6 10 10 10 9 4 8 5 5 8 8 4 7 

3 
Кількість 

кімнат 
2 3 2 2 3 3 3 2 2 2 1 2 2 

4 

Орієнтовна 

вартість 

згідно до 

аналізу ринку 

від до 3
 8

0
2

 3
0

5
–

5
 5

1
7

 9
7

9
 

3
 8

2
9

 1
4

1
–

5
 5

5
6

 9
2

4
 

2
 6

7
1

 2
5

7
–

3
 8

7
6

 5
8

1
 

2
 6

2
0

 4
7

3
–

3
 8

0
2

 8
8

2
 

3
 5

8
8

 7
6

2
–

5
 2

0
8

 0
8

1
 

3
 7

9
3

 8
9

0
–

5
 5

0
5

 7
6

7
 

4
 2

4
4

 5
8

3
–

6
 1

5
9

 8
2

1
 

3
 7

7
7

 0
7

3
–

5
 4

8
1

 3
6

2
 

2
 5

3
2

 6
2

3
–

3
 6

7
5

 3
9

2
 

2
 5

6
2

 8
9

4
–

3
 7

1
9

 3
2

1
 

1
 7

3
5

 5
0

3
–

2
 5

1
8

 5
9

6
 

2
 4

8
8

 8
9

9
–

 

3
 6

1
1

 9
3

9
 

2
 5

9
3

 1
6

4
–

 

3
 7

6
3

 2
5

0
 

5 

Оціночна 

вартість від 

до 

4
 8

5
0

 2
9

2
 –

 

8
 0

8
3

  
8
2
0
 

4
 9

2
2

 5
6

3
 –

 

8
 2

0
4

 2
7

1
 

2
 8

1
6

 4
9

1
–

 

4
 6

9
4

 1
5

1
 

3
 0

6
0

 3
4

9
 –

 

5
 1

0
0

 5
8

1
 

4
 4

7
7

 1
0

6
 –

 

7
 4

6
1

 8
4

4
 

4
 8

7
7

 2
4

6
 –

 

8
 1

2
8

 7
4

4
 

6
 0

6
0

 5
2

6
 –

 

1
0
 1

0
0

 8
7

6
 

4
 3

4
5

 2
6

4
 –

 

7
 2

4
2

 1
0

6
 

2
 7

1
7

 9
6

0
 –

 

4
 5

2
9

 9
3

3
 

2
 6

4
4

 6
2

5
 –

 

4
 4

0
7

 7
0

9
 

2
 0

3
2

 2
5

1
–

 

3
 3

8
7

 0
8

5
 

2
 7

3
1

 8
7

1
 –

 

4
 5

5
3

 1
1

8
 

2
 8

4
5

 1
3

4
 –

 

4
 7

4
1

 8
9

0
 

6 
Ринкова 

вартість  

4
 8

9
6

 2
2

5
 

4
 6

5
1

 0
1

1
 

3
 4

3
6

 4
9

0
 

3
 3

8
6

 3
2

7
 

4
 6

1
5

 8
7

6
 

4
 9

5
1

 3
5

6
 

5
 4

8
4

 2
7

3
 

5
 0

4
3

 2
8

1
 

3
 5

1
6

 4
3

5
 

3
 5

5
8

 4
6

4
 

2
 5

1
9

 3
1

8
 

3
 4

6
2

 0
1

6
 

3
 6

0
0

 4
9

3
 

7 
Вартість 

компенсації  

4
 2

3
8

 2
7

0
 

4
 1

6
4

 2
7

5
 

2
 9

7
2

 4
4

0
 

2
 9

1
5

 9
3

0
 

3
 9

0
2

 8
5

8
 

4
 1

5
3

 2
3

0
 

4
 6

4
6

 6
1

0
 

4
 2

3
0

 7
3

5
 

2
 8

3
6

 8
1

5
 

2
 8

7
0
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2

1
 

2
 1

4
3

 2
1

5
 

2
 7

8
7

 8
4

0
 

2
 9

0
4

 6
2

8
 

Згідно до розрахунків ринкова вартість 

квартир знаходиться в діапазоні оціночної 

вартості визначеної за допомогою Єдиної 

базою даних звітів про оцінку з урахуванням 

допустимого 25 % діапазону. 

Таким чином на прикладі об’єкта 

постраждалого унаслідок збройної агресії 

Російської федерації у м. Дніпро 

запропоноване та виконане визначення 

різних видів вартості та компенсації за 

знищений об’єкт нерухомого майна. Всі 

квартири знаходяться в аварійному стані, 

непридатні для використання за цільовим 

призначенням внаслідок бойових дій, 

терористичних актів, диверсій, спричинених 

збройною агресією Російської Федерації 

проти України, та відновлення їх 

економічно недоцільне квартири 

відноситься до категорії знищений об’єкт 

нерухомого майна. 

Отже на базі практичного дослідження 

розроблений алгоритм визначення  ринкової 

вартості та компенсації за знищені об’єкти 

нерухомого майна. Результати розрахунків 

дозволять мешканцям об’єкта отримати 

сертифікати на компенсацію зруйнованого 

майна.  
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