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Метою статті є дослідження є вивчення особливостей оцінки нерухомості за кордоном. 
У статті проаналізовано досвід оцінки нерухомості в зарубіжних країнах, таких як Литва, 
Грузія, Нова Зеландія, Вірменія, Швеція, Словенія, Польща, Швейцарія, Франція, Австра-
лія, Данія, Індонезія, Канада, Нідерланди. З’ясовано, що особливості оцінки нерухомості за 
кордоном є підставою для впровадження можливих слушних ініціатив в практиці України.  
Проаналізовано українське законодавство з питань оцінки нерухомості. Висвітлені його осо-
бливості у воєнний період. З’ясовано, що в Україні закріплено такі методичні підходи до оцінки 
як дохідний (прибутковий), витратний (майновий), порівняльний (ринковий). Подальші дослі-
дження мають бути спрямовані на розкриття ролі економічного аналізу в системі управління 
земельними ресурсами після закінчення воєнного стану. 
Ключові слова: оцінка нерухомості, зарубіжні країни, майно, ринок житлової нерухомості, 
військовий стан, оціночна діяльність.

The purpose of the article is to study the features of real estate valuation abroad. The article analyzes 
the experience of real estate valuation in foreign countries. It was found that the Center of Lithuanian 
Registers operates in Lithuania, which includes the register of immovable property and cadastre, the 
register of legal entities, the register of addresses and registers of residents. In Georgia, all regis-
ters are united in the National Public Register Agency. In Sweden, a general assessment is carried 
out every six years with the purpose of adjustments if necessary, a simplified general assessment is 
carried out three years after the general assessment, a special assessment is carried out annually 
to assess newly built properties. In Slovenia, an infrastructure has been created for more efficient 
management of land resources and mass valuation of real estate, and a register of sales prices is in 
place to ensure the collection of information about deals on the real estate market. In Poland, mass 
assessment is a set of procedures for determining the cadastral value of property for tax purposes. 
In Switzerland, the cadastral accounting of real estate is carried out at the international and cantonal 
levels. In France, residential buildings are taxed separately from industrial and commercial objects. 
The annual rental value is used to estimate the value of commercial buildings. In Australia, Denmark, 
Sweden and Indonesia, the method of determining the estimated value is based on the comparison 
of sales prices, in Switzerland, Canada and the Netherlands – on the capitalization of income from the 
permanent use of real estate. Ukrainian legislation on real estate valuation is analyzed. Its features dur-
ing the war period are highlighted. It is indicated that access to the State Register of Property Rights to 
immovable property has been restored, and separate norms and rules have been established regard-
ing registration actions. It has been found that in Ukraine such methodical approaches to assessment 
as income (profitable), expenditure (property), comparative (market) have been established. Further 
research should be aimed at revealing the role of economic analysis in the land management system 
after the end of martial law.
Key words: real estate appraisal, foreign countries, property, residential real estate market, military 
status, appraisal activity.

Постановка проблеми. В економіці усі фак-
тори та результати діяльності повинні мати свою 
оцінку. Це, насамперед, зумовлено тим, щоб 
встановити ринкову вартість об’єкта нерухомості. 
Оцінка проводиться з метою обчислення доходу 
від продажу, застави, обміну, прийняття спадщини 
тощо певного об’єкта нерухомого майна. 

В умовах повномасштабного вторгнення росії 
на території України знищено дуже багато об’єктів 
житлового фонду, інфраструктурних та адміні-
стративних споруд, будівель місцевої влади тощо. 
Тому оцінка майна вийшла на дещо нові засади. 
У цьому дослідженні спробуємо, на основі комп-
лексного аналізу досвіду зарубіжних країн щодо 
здійснення оцінки нерухомості, об’єктивно скон-
центрувати проаналізовані положення, зробивши 
відповідні висновки.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Вивчення проблем оцінки нерухомості займалось 
досить велика кількість авторів, їх праці широко 
апробовані на науковій ниві. Зокрема, Гненний О.М. 
[1, с. 85] вивчає основні факторні чинники, які 
слід включати до моделей на ринку нерухомості, 
а також способи їх кількісного оцінювання. Красне-

вич О.А. та Павлов К.В. [2, с. 65] аналізують ринок 
житлової нерухомості, аналізують структуру ринку, 
яка охоплює депозитний ринок, ринок оренди та 
продажу, виділяють такі форми субринків як ринок 
користувачів, ринок фінансових активів, ринок 
девелоперської діяльності та ринок землі. Богін-
ська Л.О. [3, с. 108] досліджує взаємовідносини, 
що формуються на ринку нерухомості, вивчає 
особливості проведення оцінних операцій. Росин- 
ський А.В. [4, с. 92] розкрив досвід децентралізо-
ваної масової оцінки нерухомості у Швеції та США. 
Козак С.В. [5, с. 2] вивчає методичні підходи та 
аспекти щодо вдосконалення статистичного оціню-
вання ринку житлової нерухомості України. Їх дослі-
дження викликають значний науковий і практичний 
інтерес, є у певній мірі підґрунтям для подальших 
розвідок у даному напрямку. Проте, на нашу думку, 
потребують вивчення і обґрунтування питання, 
пов’язані із аналізом оцінки нерухомості за кордоном.  

Постановка завдання. Отже, метою дослі-
дження є вивчення особливостей оцінки нерухо-
мості за кордоном.

Для досягнення поставленої мети вирішення 
наступних завдань:
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–	 проаналізувати правові положення щодо 
здійснення оцінки нерухомості в умовах воєнного 
стану;

–	 дослідити процес здійснення оцінки нерухо-
мості в зарубіжних країнах;

–	 узагальнити викладені положення, що 
в майбутньому слугуватиме підставою для можли-
вого впровадження у практику суб’єктів на ринку 
нерухомості.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Нині оцінка майна та нерухомості потрібна не лише 
для визначення вартості майна, а й для можли-
вого відшкодування збитків, що наразі зумовлено 
військовою агресією з боку держави-терориста.

Крім того, дані щодо оцінки майна потрібні для 
врахування дії таких факторів як розташування, 
сучасний стан, тенденції на ринку нерухомості 
в цілому, наявна економічна та політична ситуа-
ція. Вразило й те, що нині  масштаби руйнувань 
української нерухомості перевищують обсяги 
нового житла, введеного в експлуатацію за останні 
сім років [6]. 

Втім, дані щодо здійснення оцінки нерухомості 
в зарубіжних країнах, безперечно, заслуговують 
на увагу. 

Якщо вдатися до аналізу оцінки нерухомості 
за кордоном, то бачимо, що ще у 1977 році була 
створена Європейська група оцінювачів основних 
фондів, яка нині має назву «Європейська група 
асоціації оцінювачів», завданням якої є розробка 
основних загальних стандартів оцінювання.  
Її основними цілями є надання допомоги про-
фесійним оцінювачам у процесі підготовки 
документації, встановлення певних загальних 
способів і підходів до проведення оцінки неру-
хомості, підтримання якості шляхом узгодження 
загального ступеня кваліфікації, роз’яснення 
та встановлення конкретної ролі експерта- 
оцінювача [7].

Нині у Литві діє Центр реєстрів Литви, в який 
входять реєстр нерухомого майна та кадастру, 
реєстр юридичних осіб, реєстр адрес та реєстрів 
жителів [8]. Цей Центр проводить оцінку неру-
хомості для цілей оподаткування, оприлюднює 
інформацію про нерухомість, аналізує ринок неру-
хомості в країні.

У Грузії всі реєстри об’єднані в одне – Націо-
нальне агентство публічного реєстру [9]. Інформа-
ція з різних реєстрів є доступною безпосередньо 
в цьому агентстві, а система управління ним діє 
опосередковано від органів центральної та місце-
вої влади. Аналогічна система діє і в Новій Зелан-
дії, Литві, Вірменії [10, с. 205]. 

У Швеції [11] оцінка здійснюється за таким 
алгоритмом: загальна оцінка проводиться кожних 
шість років з метою коригувань в разі необхідності, 
спрощена загальна оцінка проводиться через три 
роки після загальної оцінки, спеціальна оцінка 

здійснюється щорічно для оцінки щойно побудо-
ваних об’єктів.   

У Словенії [12] створено інфраструктуру для 
більш ефективного управління земельними ресур-
сами та масової оцінки нерухомості, для забезпе-
чення збору інформації про угоди на ринку нерухо-
мості діє реєстр цін продажу, а для забезпечення 
обліку обєктів нерухомості та їх оцінки – реєстр 
нерухомості. Відповідальність же за виконання 
масової оцінки покладена на палату геодезії та 
картографії.

У Польщі [13] відносини щодо оцінки нерухо-
мості регламентуються Законом «Про управління 
нерухомістю», а масова оцінка є сукупністю про-
цедури з визначення кадастрової вартості майна 
для цілей оподаткування. В цій країні діє система 
реєстрації об’єктів нерухомості та налагоджений 
облік операцій з ними, що відображається в реє-
стрі прав власності та кадастру нерухомості [14].

 У Швейцарії кадастровий облік об’єктів неру-
хомості здійснюється на міжнаціональному рівні 
та рівні кантонів [15, с. 21]. Агентства кантонів 
реєструють право власності, а органи влади на 
загальнодержавному рівні контролюють їх діяль-
ність. Для сільськогосподарської нерухомості 
у Швейцарії застосовується підхід з точки зору 
прибутковості на одиницю площі об’єкта. Це й же 
підхід має місце і в Австралії. 

У Франції будівлі житлового фонду оподаткову-
ються відокремлено від промислових та комерцій-
них об’єктів. Для оцінки вартості комерційних буді-
вель використовується річна рентна вартість [16].   

Методика визначення оціночної вартості ґрун-
тується або ж на порівнянні цін продажів (Австра-
лія, Данія, Швеція, Індонезія), або ж на капіталіза-
ції доходу від постійного використання нерухомого 
майна (Швейцарія, Канада, Нідерланди). 

Проаналізовані дані щодо особливостей оцінки 
нерухомості за кордоном є підставою для впро-
вадження можливих слушних ініціатив в практиці 
нашої держави.

Враховуючи досвід закордонних країн, все ж 
таки необхідно ставити до уваги і суттєві відмін-
ності між ситуацією в Україні та в країнах зару-
біжжя, особливо враховуючи військовий стан, що 
має місце нині. 

В Україні оціночна діяльність регламентована 
Законом України «Про оцінку майна, майнових 
прав та професійну оціночну діяльність в Україні» 
[17], діють такі нормативно-правові акти з оцінки 
майна як Національний стандарт № 1 «Загальні 
засади оцінки майна і майнових прав» [18], Націо-
нальний стандарт № 2 «Оцінка нерухомого майна» 
[19], Національний стандарт № 3 «Оцінка цілісних 
майнових комплексів» [20]. 

Також в нашій країні діє розроблена Всеукраїн-
ською асоціацію фахівців з оцінки Концепція роз-
витку оціночної діяльності на 2016–2025 роки [21], 
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в якій узагальнено положення щодо оцінки, визна-
чено її вектори розвитку на майбутнє.  

Аналіз законодавства дозволяє зробити 
висновок, що на території Україні закріплено такі 
методичні підходи до оцінки як дохідний (прибут-
ковий), витратний (майновий), порівняльний (рин-
ковий). Їм усім притаманні специфічні методи та 
інструменти, які мають свої переваги та недоліки 
[22, с. 17]. Також ці підходи застосовує у практиці 
Американська громада оцінщиків (ASA). 

Постанова Кабінету Міністрів України № 480 
[23], прийнята 19 квітня 2024 року, відновила 
доступ до Державного реєстру речових прав на 
нерухоме майно, крім того, встановлені окремі 
норми та правила щодо вчинення реєстраційних 
дій. Зокрема, відновлено реєстрацію прав влас-
ності, права користування (оренди) на об’єкти 
нерухомості, реєстрацію обмежень та обтяжень. 
Хоча варто зазначити, що все це діє лише до тих 
обєктів, які розташовані в регіонах, що є актив-
них від бойових дій та не перебувають в окупації. 
Але даною Постановою встановлено деякі обме-
ження щодо вчинення реєстраційних дій: зокрема 
заборонена державна реєстрація права власності 
(довірчої власності) щодо відчуження нерухомого 
майна, про встановлення довірчої власності не 
нерухоме майно, що укладені від імені відчужу-
вача на підставі довіреності. Це особливо стосу-
ється, передусім, вимушено переселених осіб, вій-
ськовослужбовців, що служать у ЗСУ, а також осіб, 
що перебувають за кордоном. 

Законом України «Про оцінку майна, майнових 
прав та професійну оціночну діяльність в Укра-
їні» зі змінами від 12 травня 2022 року № 2247-IX, 
зокрема частиною другою статті 8 Закону перед-
бачено, що «у разі неможливості залучити до 
оцінки майна суб’єктів оціночної діяльності – 
суб’єктів господарювання така оцінка проводиться 
суб’єктами оціночної діяльності – органами дер-
жавної влади або органами місцевого самовряду-
вання за погодженням із власником майна. У разі 
відмови або відсутності власника майна зазначені 
органи мають право проводити таку оцінку само-
стійно» [24]. 

Зазначені позиції українського законодавства 
щодо оцінка майна та реєстрації прав на нього 
у воєнний період вимагають розробки цілісних 
правових інструментів, створення дієвих механіз-
мів захисту від неправомірних збитків, відшкоду-
вання збитків та виплату за порушене внаслідок 
бойових дій право власності, злагодженої роботи 
державних інституцій.   

Висновки з проведеного дослідження. Про-
ведений аналіз оцінки нерухомості в зарубіжних 
країнах дозволив зробити певні висновки. 

Так, у Литві діє Центр реєстрів Литви, в який 
входять реєстр нерухомого майна та кадастру, 
реєстр юридичних осіб, реєстр адрес та реєстрів 

жителів. У Грузії всі реєстри об’єднані в Націо-
нальне агентство публічного реєстру. У Швеції 
загальна оцінка проводиться кожних шість років 
з метою коригувань в разі необхідності, спрощена 
загальна оцінка проводиться через три роки після 
загальної оцінки, спеціальна оцінка здійснюється 
щорічно для оцінки щойно побудованих об’єктів. 
У Словенії створено інфраструктуру для більш 
ефективного управління земельними ресурсами 
та масової оцінки нерухомості, для забезпечення 
збору інформації про угоди на ринку нерухомості 
діє реєстр цін продажу. У Польщі масова оцінка 
є сукупністю процедури з визначення кадастрової 
вартості майна для цілей оподаткування. У Швей-
царії кадастровий облік об’єктів нерухомості 
здійснюється на міжнаціональному рівні та рівні 
кантонів У Франції будівлі житлового фонду опо-
датковуються відокремлено від промислових та 
комерційних об’єктів. Для оцінки вартості комер-
ційних будівель використовується річна рентна 
вартість. В Австралії, Данії, Швеції та Індонезії 
методика визначення оціночної вартості ґрун-
тується на порівнянні цін продажів, у Швейцарії, 
Канаді та Нідерландах – на капіталізації доходу 
від постійного використання нерухомого майна. 

Проаналізовано українське законодавство 
з питань оцінки нерухомості. Висвітлені його осо-
бливості у воєнний період. Встановлено, що пра-
вові обмеження щодо здійснення операцій з неру-
хомістю сприятимуть поступовому відновленню та 
функціонуванню ринку нерухомості під час воєн-
ного стану.  

Перспективи подальших досліджень мають 
бути зосереджені на розкритті ролі економічного 
аналізу в системі управління земельними ресур-
сами після закінчення воєнного стану.
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