
Вступ
У зв’язку з військовою агресією рф в Україні

з’явилась велика кількість пошкоджених та зруйно-
ваних будівель та споруд по яким є необхідність про-
ведення будівельно-технічних досліджень з приводу
визначення розміру матеріальних збитків в стислі
терміни, в умовах бойових дій та обмеженої кількості
технічної та проектної документації. Згідно з [1]
передбачено, що «визначення шкоди та збитків у гро-
шовій формі здійснюється відповідно до методики,
затвердженої наказом Мінекономіки, за погоджен-
ням з Мінреінтеграції», але на сьогоднішній день цієї
методики не розроблено, тому пропонується керува-
тися існуючими методиками, нормативними доку-
ментами та довідковими матеріалами, що застосо-
вуються в експертній практиці.

Для потреб судових та правоохоронних органів,
що розглядають справи по спричиненню збитків,
будівельно-технічні дослідження виконуються,
зокрема, судово-експертними установами (СЕУ)
Міністерства внутрішніх справ (МВС) та
Міністерства юстиції (МЮ) України. Виконання
будівельно-технічних експертиз та досліджень щодо
визначення розміру шкоди та збитків регламентова-
но експертною методикою [2], однак ця методика не
враховує випадки спричинення шкоди та збитків
внаслідок обстрілів та інших бойових дій в умовах
військового стану. 

Традиційно розміри збитків у зв’язку з пошкод-

женнями визначаються кошторисним методом. На
практиці, як було сказано вище, при значних руйнуван-
нях складання кошторису є занадто трудомістким та
іноді неможливим у зв’язку з відсутністю відповідної (в
більшості випадків) проектної документації та обсте-
жень технічного стану з рекомендаціями спеціалістів.

Аналіз останніх досліджень і публікацій
Проблемі розрахунку розміру збитків у зв’язку з

руйнуваннями об’єктів нерухомості присвячений
ряд робіт [3, 4, 5, 6]. Так, у відповідності з [7, 8] існує
алгоритм визначення розміру матеріальних збитків у
зв’язку з руйнуваннями, де вартість матеріального
збитку визначається, виходячи із загальної вартості
ремонтно-відновлювальних робіт, на яку нарахову-
ється фізичний знос об’єкта нерухомості за кон-
структивними елементами (поелементний спосіб) чи
укрупнено по будівлі в цілому на момент спричинен-
ня пошкоджень. У зв’язку з тим, що окрім [9] відсут-
ні затверджені урядом України укрупнені кошторис-
ні норми, а діють рекомендовані для оціночної прак-
тики збірники для переоцінки основних фондів
(1972), пропонується спосіб опосередкованого
визначення розміру матеріальних збитків у зв’язку з
обстрілами шляхом застосування витратного підходу
та методу заміщення. При цьому виконуються: індек-
сація на поточну дату з цін 1969 р., розрахунки %
пошкоджень, виходячи з питомих ваг конструктив-
них елементів функціонального аналогу, що містять-
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СПОСІБ ОПОСЕРЕДКОВАНОГО ВИЗНАЧЕННЯ РОЗМІРУ ЗБИТКІВ 
ПІСЛЯ ПОШКОДЖЕНЬ ЦИВІЛЬНОЇ БУДІВЛІ В ХАРКОВІ 

Анотація. В статті розглянуто досвід опосередкованого визначення розміру матеріальних
збитків, спричинених власнику об’єкту нерухомості – будівлі торгівельно-розважального цент-
ру в м. Харкові у зв’язку з артилерійськими обстрілами в ході військової агресії рф. У зв’язку з
військовою агресією рф в Україні з’явилась велика кількість пошкоджених та зруйнованих буді-
вель та споруд, по яким є необхідність проведення будівельно-технічних досліджень з приводу
визначення розміру матеріальних збитків в стислі терміни, в умовах бойових дій та обмеженої
кількості технічної та проектної документації. Традиційно розміри збитків визначаються кош-
торисним (ресурсним) методом. Кошторисний (ресурсний) метод - це калькулювання у поточ-
них (прогнозних) цінах і тарифах елементів витрат, необхідних для реалізації проектного
рішення. Калькулювання проводиться на основі вираженої у натуральних показниках потреби
у матеріалах, виробах, конструкціях, даних про відстань та способи їх доставки, витрати
енергоносіїв на технологічні цілі, часу експлуатації будівельних машин і їх складу, витрат праці
робітників. Ресурсний метод визначення, який в умовах ринку має пріоритетне значення,
оскільки дозволяє найбільш точно визначити плановий обсяг інвестицій. На практиці, при вико-
нанні будівельно-технічних досліджень складання кошторису є занадто трудомістким та в
ряді випадків неможливим у зв’язку з відсутністю відповідної проектної документації, доклад-
них обстежень технічного стану з рекомендаціями спеціалістів та обмеженістю виконання
відповідних досліджень в часі. За основу розрахунків прийнятий витратний підхід розрахунку
та оціночний метод заміщення з виконанням індексації з цін 1969 р. на поточну дату та розра-
хунків % пошкоджень виходячи з питомих ваг конструктивних елементів функціонального ана-
логу збірників укрупнених показників відновлювальної вартості будівель та споруд торгівельних
підприємств для переоцінки основних фондів, що перебувають на державному бюджеті..
Ключові слова: дефекти, пошкодження, технічний стан будівель, вартість заміщення, вит-
ратний підхід, фізичний знос, коригування. 



ся в збірниках укрупнених показників відновлюваль-
ної вартості будівель та споруд [9, 15].

Мета досліджень
Мета роботи: Пошук оптимального методу

визначення розміру матеріальних збитків, спричине-
них власникам об’єктів нерухомості при виконанні
будівельно-технічних досліджень у зв’язку з артиле-
рійськими обстрілами в ході військової агресії рф в
умовах обмеженої кількості технічної та проектної
документації на пошкоджені об’єкти та обмежених
термінів проведення досліджень.

Виклад основного матеріалу
Розглянемо алгоритм визначення розміру матері-

альної шкоди, заподіяної в результаті обстрілів, на при-
кладі частково зруйнованої будівлі торгівельно-розва-
жального центру в м. Харкові. По результатах дослід-
ження, а також враховуючи рік введення його в
експлуатацію (2021), встановлено, що фізичне зношен-
ня непошкоджених частин будівлі до обстрілів відпові-
дає «доброму» технічному стану (фізичний знос 0%).
Згідно табл. 3 [15] «доброму» технічному стану будівлі
в цілому відповідає наступний опис: «Пошкоджень і
деформацій немає. Є окремі несправності, що не впли-
вають на експлуатацію елемента і усуваються під час
ремонту». Розрахунок фізичного та вартісного зно-
шення станом на грудень 2022 р. наведений в табл. 1.

Згідно табл. 1 вартісний знос, що враховує знеці-
нення будівлі від обстрілів, яке може бути усунено
шляхом виконання необхідних ремонтно-відновлю-
вальних робіт за розрахунками, складає 31%.
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Таблиця 1.
Розрахунок фізичного та вартісного зносу торгівельно-розважального центру в м. Харкові станом на грудень 2022 р.

Рис. 1. Головний фасад будівлі торгівельно-розважального
центру після перших обстрілів 02.03.2022

Рис. 2. Наскрізне руйнування залізобетонного перекриття
5-го поверху після повторних обстрілів 10.03.2022
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Продовження Таблиці 1.



Підхід з погляду витрат заснований на принципі
заміщення, відповідно до якого вартість нерухомості
визначається на основі витрат заміщень. Оцінка має
на увазі розрахунок витрат на зведення об'єкта, ана-
логічного за функціональним призначенням й по
застосуванню будівельних конструкцій і матеріалів з
урахуванням існуючих на сьогоднішній день вимог,
індивідуальних особливостей об'єктів, а також фак-
тичного фізичного стану будівельних конструкцій.
Залишкова вартість заміщення (відтворення) відпо-
відно до [11] є вартість об'єкта оцінки за винятком
всіх видів зношування, для нерухомого майна  з
урахуванням ринкової вартості земельної ділянки
при його існуючому використанні (прав, пов'язаних
із земельною ділянкою), а також з урахуванням
коригувальних коефіцієнтів, що враховують вплив
на вартість зовнішніх факторів.

Послідовність дій при оцінці наступна:

–  збір даних, вибір аналога (в нашому випадку в
якості об’єкту аналогу прийнято будівлю центру
об’ємом будівлі до 75 000 м3);

– визначення права користування земельною
ділянкою (не визначалася враховуючи ціль виз на -
чення вартості);

– визначення будівельного об’єму (611351,00 м3);
– визначення фізичного зношення будівлі на

момент обстрілів (0%);
– визначення вартості одиниці виміру (1м3) в

цінах 1969 р.;
– застосування коригуючих коефіцієнтів (на

наявність підвалу, на групу капітальності, на
наявність (відсутність) систем інженерного облад-
нання та ін.);

– застосування галузевих та територіальних
коефіцієнтів;

– розрахунок коефіцієнтів індексації на поточну
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Рис. 3. Пошкодження оздоблення торгівельного залу після
перших вибухів 02.03.2022

Рис. 4. Суцільне руйнування залізобетонних перекриттів

Рис. 5. Наскрізне руйнування суміщеної покрівлі, дахової
котельні, устаткування 

Рис. 6. Суцільне руйнування оздоблення та
електротехнічних пристроїв господарської зони



дату (2022 р.) та розрахунок вартості об’єкту в ціло-
му на поточну дату;

– розрахунок коефіцієнтів економічного та
функціонального зношення;

– визначення вартості заміщення об’єкту з ура-
хуванням вищезазначених коефіцієнтів та індексації;

– розрахунок вартості робіт по доведенню до
придатного до нормальної експлуатації стану (фак-
тично дорівнює розміру матеріальних збитків на
поточну дату).

Наведемо приклад розрахунку матеріальних
збитків.

При переході від цін 1969 р. до цін 1984 р., згід-
но з Постановою Держбуду СРСР №94 від
11.05.1983 р. [12] застосовуємо галузевий коефіцієнт
1,18 та територіальний для Харківської області –
1,03. Згідно Листу Мінрегіону від 17.10.2018 р. №
7/15.3/10900-18 [13] базисний коефіцієнт з цін
1984/1991 р. на 01.10.2018 р. складає 51,46. Базисний
коефіцієнт К4 з 01.10.2018 р. на 01.01.2019 р. складає
1,00. Базисний коефіцієнт К5 з 01.01.2019 р. на
01.01.2022 р. складає 1,202355 (1,041×1,050×1,10).
Базисний коефіцієнт К6 з 01.01.2022 на 01.12.2022
складає 1,2573 (1,013 × 1,016 × 1,045 × 1,031 × 1,027 ×
1,031×1,007×1,011×1,019×1,025×1,007) [14].
Загальний коефіцієнт переходу з цін 1969 р. по
01.12.2022 складає Кзаг=93,75 (1,17 × 1,03 × 51,46 ×
1,202355 × 1,2573).

Розрахунок вартості об’єкту та визначення роз-
міру ремонтно-відновлювальних робіт у зв'язку з
обстрілами (матеріальних збитків) в рамках витрат-
ного підходу наведено в табл. 2.

Таким чином, вартість за витратним підходом
будівлі буде складати 2 835 630 934,00 грн. без ПДВ.
Розмір ремонтно-відновлювальних робіт у зв'язку з
обстрілами за витратним підходом складає (879 045
589 × 1,2 ) = 1 054 854 707,00 грн. з ПДВ. 

В процесі дослідження проаналізовано най-
більш ефективне використання об’єкта з точки зору
економічної доцільності з позиції покупця, а саме, під
придбанням майна в даному випадку розуміється
грошові витрати власника пошкодженого майна на
відновлення будівлі, яке може бути здійснено
наступними шляхами:

– визначення ринкової вартості за порівняль -
ним підходом  3 389 745 832,00 грн;

– визначення ринкової вартості за дохідним
підходом  1 572 113 903,00 грн;

– визначення вартості за витратним підходом 
відновлення будівлі шляхом її побудови  2 835 630
934,00 грн.;

– відновлення будівлі шляхом проведення
ремонтно-будівельних робіт, опосередкована вар-
тість яких складає 1 054 854 707,00 грн.

Таким чином, за принципом оцінки заміщення,
який відповідно до п. 7 [11] «передбачає врахування
поведінки покупців на ринку, яка полягає у тому, що
за придбання майна не сплачується сума, більша від
мінімальної ціни майна такої ж корисності, яке про-
дається на ринку», приймаємо мінімальну суму вит-
рат власника пошкодженого майна на відновлення
будівлі  1 054 854 707,00 грн. – вартість ремонтно-
будівельних робіт, яка дорівнює розміру матеріаль-
них збитків.
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Таблиця 2.
Розрахунок вартості торгівельно-розважального центру в м. Харкові та визначення розміру ремонтно-відновлювальних

робіт у зв'язку з обстрілами (матеріальних збитків) в межах витратного підходу



Висновки
Зіставлення результатів оцінки виявило, що вар-

тість будівельних робіт по відновленню будівлі, вихо-
дячи з витратного підходу, є найменшою відносно
інших видів вартості, тому найбільш доцільним вико-
ристанням будівлі є його відновлення за цільовим

призначенням. Викладений матеріал може бути вико-
ристаний експертами під час проведення будівельно-
технічних експертиз та досліджень в стислі терміни в
умовах війни та обмеженої кількості технічної та про-
ектної документації за замовленням судових, право-
охоронних органів, юридичних та фізичних осіб.
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Продовження Таблиці 2.
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THE METHOD OF INDIRECT DETERMINATION OF THE AMOUNT 
OF DAMAGES AFTER DAMAGE TO A CIVIL BUILDING IN KHARKIV

Abstract. The article examines the experience of indirect determination of the amount of material
damage caused to the owner of a real estate object - the building of a shopping and entertainment cen-
ter in the city of Kharkiv in connection with artillery shelling during the military aggression of the
Russian Federation. In connection with the military aggression of the Russian Federation, a large num-
ber of damaged and destroyed buildings and structures appeared in Ukraine, on which there is a need
to conduct construction and technical studies regarding the determination of the amount of material
damage in a short time, in the conditions of hostilities and a limited amount of technical and project
documentation. Traditionally, the amount of damages is determined by the estimation (resource) met-
hod. The calculation is carried out on the basis of the need for materials, products, structures expressed
in natural indicators, data on the distance and methods of their delivery, the consumption of energy car-
riers for technological purposes, the operating time of construction machines and their composition,
labor costs of workers. A resource-based method of determination, which in market conditions has a
priority value, as it allows the most accurate determination of the planned volume of investments. In
practice, when performing construction and technical studies, drawing up an estimate is too time-con-
suming and in some cases impossible due to the lack of appropriate project documentation, detailed sur-
veys of the technical condition with recommendations of specialists, and limited time to perform the rele-
vant studies. The calculations were based on a cost-based calculation approach and an estimation met-
hod of replacement with indexation from 1969 prices to the current date and calculations of % damage
based on the specific weights of structural elements of the functional analogue of collections of aggre-
gated indicators of the restoration value of buildings and structures of commercial enterprises for reva-
luation of fixed assets, which are on the state budget.
Keywords: defects, damage, technical condition, replacement cost, cost approach, physical wear and
tear, adjustment.
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