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Вартість такого комплексу за останні три роки, безумовно, змінилася, оскільки на сьогоднішній день на 

вітчизняному ринку нерухомого майна склалася ситуація, коли ринкова вартість, яка визначена в 

минулому, в гривневому чи в доларовому еквівалентах, практично не може бути рівною (співпадати) 

ринковій вартості на теперішню дату оцінки чи на будь-яку іншу дату, якщо між цими двома датами є 

суттєва часова різниця – наприклад, рік і більше. 

Це пояснюється тим, що, з однієї сторони, сам об’єкт нерухомості «старішає», а значить погіршується 

його фізичний стан, а з іншої сторони – йде постійне падіння цін на нерухомість спричинене фінансово-

економічною кризою, яка стала особливо відчутною в Україні в 2013-2014 роках. 

Далеко не останню роль у даному процесі відіграють також і постійні різкі зміни на валютному ринку 

нашої держави. Доречно буде зауважити на даному етапі про те, що на офіційному сайті 

Всеукраїнської громадської організації «Асоціація Фахівців Оцінки» у розділі «Питання та відповіді» 

дещо раніше вже були підготовлені відповідні матеріали на тему «Як змінюється вартість нерухомості 

у доларовому та гривневому еквівалентах, коли курс гривні по відношенню до долара США протягом 

достатньо обмеженого терміну зазнає істотно різких змін?». Саме тому, відповідаючи на дане питання, 

ми вже будемо користуватися результатами викладок попередніх матеріалів. 

Отже, якщо навіть вважати, що стан вищеназваного об’єкта комерційної нерухомості істотно не 

змінився в гіршу сторону, то його вартість у жовтні 2014 року повинна становити: 

KCC 20112014 ,     (1) 

де: 

2014C  – орієнтовна ринкова вартість об’єкта станом на жовтень 2014 року; 

2011C  – орієнтовна вартість об’єкта станом на жовтень 2011 року (у нашому конкретному 

випадку приймається на рівні 182 мільйонів гривень); 

К  – коефіцієнт відповідності. 
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Коефіцієнт відповідності К  визначатиметься, виходячи з умов про те, що протягом останніх трьох 

років відбулося як падіння цін на нерухомість, так і достатньо стрімка інфляція гривні по відношенню 

до іноземних валют, в розумінні здешевлення її, насамперед, до долара США. Таким чином, коефіцієнт 

відповідності К  визначатиметься як добуток: 

2

)1( k
KK пад ,     (2) 

де: 

падK  – коефіцієнт, що відповідає за падіння цін на нерухомість; 

2

)1( k
 – емпіричний поправочний коефіцієнт, який переводить «стару» вартість 

нерухомості в гривневому представленні (до зміни курсу) у «нову» вартість 

нерухомості в гривневому представленні (після зміни курсу); 

k  – коефіцієнт, що відображає абсолютну зміну курсу долара США по відношенню до 

української гривні, у нашому конкретному випадку: 

6250,1
9727,7

9552,12
k ,    (3) 

де 12,9552 курс долара США (USD) по відношенню до гривні (UAH) на 01 жовтня 2014 року, 

а 7,9727 – курс долара США (USD) по відношенню до гривні (UAH) на 01 жовтня 2011 року. 

Таким чином: 

3125,1
2

)6250,11(

2

)1( k
,   (4) 

а це у свою чергу означає, що в гривневому еквіваленті станом на жовтень 2014 року нерухомість 

подорожчала (в порівнянні з жовтнем 2011 року) в 1,3125 разів або на 31,25%, і це подорожчання 

зумовлене виключно інфляцією української гривні по відношення до далара США на валютному рику. 

В той же час на самому ринку комерційної нерухомості відбулося достатньо значне падіння цін, 

пов’язане, насамперед, із фінансово-економічною кризою та зниженням рівня ділової активності. Так, 

наприклад, для комерційної нерухомості, зокрема для логістичних складів, темпи падіння складали 

близько 18% в рік, тобто з жовтня місяця 2011 року по жовтень місяць 2014 року падіння цін було не 

меншим ніж на 50%. А це означає, що коефіцієнт падіння цін на нерухомість падK  прийматимемо на 

рівні 5,0падK . 

Таким чином, вже можна розрахувати абсолютне значення коефіцієнта відповідності К : 

6563,03125,15,0K ,    (5) 

20112014 6563,0 CC .     (6) 
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На практиці це означає, що станом на жовтень 2014 року ринкова вартість даного об’єкта комерційної 

нерухомості (за умови незмінності його стану) є майже на 34% нижчою від тієї, що була станом на 

жовтень 2011 року (приймалася нами на рівні 182 мільйонів гривень) і складає вже тепер лише 

приблизно 119,5 мільйонів гривень: 

1194466001820000006563,06563,0 20112014 CC .   (7) 

На останок зазначимо, що використані залежності носять виключно емпіричний характер, оскільки 

були отримані шляхом узагальнення результатів статистичних досліджень ринку купівлі-продажу 

нерухомого майна в Україні. 

Разом з тим, для більш точного розуміння описаних вище алгоритмів рекомендуємо ознайомитися із 

вже підготовленими і опублікованими раніше матеріалами у розділі «Питання та відповіді» на 

офіційному сайті Всеукраїнської громадської організації «Асоціація Фахівців Оцінки». 
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Якщо Вас зацікавили наші проекти і Ви хочете взяти участь у них, або якщо у Вас виникли якісь питання, 

будь ласка, повідомте нам про це. Ми будемо вдячні Вам за співпрацю, а також Ваші відгуки та 

пропозиції. 

04205, Україна, м. Київ, 

вул. Маршала Тимошенка, 

будинок №21, корпус №3, 

офіс №9 (шостий поверх) 

Офіційний сайт Асоціації: 

http://www.afo.com.ua/ 

 

Електронна пошта 

виконавчої дирекції АФО: 

office@afo.com.ua 

Голова Асоціації 

Степан Йосипович Максимов 

(044)502-23-54, (067)232-03-45 

 

Виконавчий директор АФО 

Ганна Андріївна Юрченко 

(044)502-23-54, (097)177-83-80, 

(050)443-32-27, (067)498-90-06 

Адреса сервера бази даних: 

https://afo-base.com.ua/ 

 

Менеджер служби 

технічної та інформаційної підтримки 

Євген Псярнецький 

(097)334-11-69 

admin@afo-base.com.ua 

Номер розрахункового рахунку: 

26001000181109 

 

Банк: 

Публічне акціонерне товариство 

«ФІДОБАНК» у місті Києві 

 

МФО – 300175 

 

Код ЄДРПОУ – 33780473 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


