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УДК 339.9
Різва Л. А. Трансформаційна динаміка кількісних та якісних параметрів ринку нерухомості України

Метою статті є дослідження кількісно-якісних індикаторів сучасного стану ринку нерухомості, що дають підстави стверджувати про устале-
ний тренд щодо його перебування найближчими роками у стані депресивної стабільності. Проаналізовано рівень дефіцитності та низьку цінову 
доступність власного й орендованого житла для українських громадян. З іншого боку, відзначено загострення конкуренції серед забудовників 
і агентств нерухомості за умов надвисоких ставок дохідності й рентабельності вкладеного в об’єкти комерційної нерухомості капіталу, що 
спричинило значне покращення стандартів будівництва та стрімке нарощування споживчого попиту на нерухомість. Уточнено інституційні 
цикли розвитку ринку нерухомості України, що підтверджуються динамікою його основних кількісних і структурних параметрів, які відбивають 
його характер і ключові тренди в довгостроковому періоді. Зазначено необхідність невідкладних заходів державної політики щодо як нарощуван-
ня обсягів житлового будівництва, так і створення сприятливих умов для повномасштабного вирішення громадянами своїх житлових проблем.
Ключові слова: нерухомість, житлове будівництво, інвестиції, ринок нерухомості.
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Резвая Л. А. Трансформационная динамика количественных  
и качественных параметров рынка недвижимости Украины

Целью статьи является исследование количественно-качественных 
индикаторов современного состояния рынка недвижимости, ко-
торые дают основания утверждать об устойчивом тренде по его 
пребыванию в ближайшие годы в состоянии депрессивной стабиль-
ности. Проанализированы уровень дефицитности и низкая ценовая 
доступность собственного и арендованного жилья для украинских 
граждан. С другой стороны, отмечено обострение конкуренции сре-
ди застройщиков и агентств недвижимости в условиях сверхвысоких 
ставок доходности и рентабельности капитала, вложенного в объ-
екты коммерческой недвижимости, что вызвало значительное улуч-
шение стандартов строительства и стремительное наращивание 
потребительского спроса на недвижимость. Уточнены институцио-
нальные циклы развития рынка недвижимости Украины, которые 
подтверждают динамику его основных количественных и структур-
ных параметров, отражающих его характер и ключевые тренды  
в долгосрочном периоде. Обозначена необходимость неотложных мер 
государственной политики как по наращиванию объемов жилищного 
строительства, так и по созданию благоприятных условий для пол-
номасштабного решения гражданами своих жилищных проблем.
Ключевые слова: недвижимость, жилищное строительство, инве-
стиции, рынок недвижимости.
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Rizva L. A. The Transformational Dynamics of Quantitative and Qualitative 

Parameters of the Ukrainian Real Estate Market
The article is aimed at researching the quantitative and qualitative indica-
tors of the current status of the real estate market, which assert the stable 
trend of staying in a status of depressive stability in the coming years. The 
level of deficiency together with the low price availability of both own and 
rented housing for Ukrainian citizens are analyzed. On the other hand, there 
is an aggravation of competition among builders and real estate agencies in 
conditions of super high rates of profitability and rentability of the capital 
invested in commercial real estate objects, which caused a significant im-
provement of building standards and a rapid increase in consumer demand 
for real estate. A clarifying of the institutional cycles of the Ukrainian real 
estate market development is carried out, which confirms the dynamics of 
its main quantitative and structural parameters, reflecting its character and 
key trends in the long-term period. The necessity of urgent measures on the 
part of the State policy both on increase of volumes of house building and 
on creation of favorable conditions for the full-scale solving of the housing 
problems by citizens is indicated.
Keywords: real estate, house building, investments, real estate market.
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Ринок нерухомості України, подібно ринкам не-
рухомості всіх без виключення країн світу, є од-
ним з найважливіших індикаторів рівня розви-

тку національних ринкових відносин, відбиваючи на-
явність тісного взаємозв’язку з ринками товарів, по-
слуг, факторів виробництва, інвестиційних і фінансо-
вих ресурсів, цінних паперів і кредитних зобов’язань. 

Про важливу роль даного сегмента в динаміці 
масштабів капіталізації та векторній спрямованості 
розвитку вітчизняного ринку свідчать такі показни-
ки, як його частка у валовому внутрішньому продук-

ті України, вартісні обсяги грошових надходжень до 
державного бюджету від первинного продажу дер-
жавних об’єктів нерухомості та об’єктів, що перебу-
вають у власності територіальних громад, обсяг пла-
тежів до бюджету від операцій з нерухомістю та ін. 

Ринок нерухомості України, подібно ринкам не-
рухомості всіх без виключення країн світу, є одним 
з найважливіших індикаторів рівня розвитку націо-
нальних ринкових відносин, відбиваючи наявність 
тісного взаємозв’язку з ринками товарів, послуг, фак-
торів виробництва, інвестиційних і фінансових ре-
сурсів, цінних паперів і кредитних зобов’язань. 
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Упродовж 2001–2016 рр. валовий випуск у сфері 
операцій з нерухомістю збільшився з 16,9 до 208,1 млрд  
грн (що становить 4,1% сукупного випуску в осно-
вних цінах на кінець періоду) [1, с. 51], а валова дода-
на вартість – з 10,3 до 145,9 млрд грн. (6,1% сукупної 
валової доданої вартості в економіці у 2016 р.) [2, с. 
39, 42; 1, c. 49, 55]. У період 2010–2016 рр. проміжне 
споживання сфери операцій з нерухомістю зросло з 
32,4 до 62,2 млрд грн; оплата праці найманих праців-
ників – з 10,3 до 16,1 млрд грн; інші податки, пов’язані 
з виробництвом, – з 0,4 до 0,7 млрд грн; валовий при-
буток, змішаний дохід – з 46,9 до 129,2 млрд грн; спо-
живання основного капіталу – з 31,2 до 52,9 млрд грн. 
відповідно [1, с. 37, 49]. У валовому випуску опера-
цій з нерухомістю найбільший обсяг припадає нині 
на сектор домашніх господарств: з 2010 р. до 2016 р. 
він зріс з 51,1 до 120,2 млрд грн у рік. Далі йде сектор 
нефінансових корпорацій – з 33,9 до 85,7 млрд грн у 
вказаний період за практично незмінних показників 
некомерційних організацій, що обслуговують до-
машні господарства (1,5 млрд грн), і зниження обсягу 
випуску сектора загального державного управління –  
з 3,6 до 0,7 млрд грн. відповідно [1, с. 61–62]. 

Водночас вітчизняний ринок нерухомості є своє-
рідним «лакмусовим папірцем» діагностування 
найглибших структурних дисбалансів у розви-

тку української економіки й існуючих асиметрій у її 
окремих підсистемах. Тривала державна монополія 
на директивне визначення обсягів і структури житло-
вих приміщень, джерел формування і розмірів націо-
нального житлового фонду, реалізацію системи його 
розподілу та формування механізму ціноутворення на 
об’єкти нерухомості стали причинами не тільки дов-
гострокового нагромадження структурних диспро-
порцій у вітчизняній житловій сфері, але й вкрай низь-
кого рівня задоволення потреб українського населен-
ня у житлі, які неможливо було оперативно подолати 
у процесі ринкової трансформації української еконо-
міки. Так, дотепер величезна кількість українських 
громадян взагалі не мають власного житла; близько 
3,5 млн домогосподарств і одинаків мешкають у ко-
мунальних квартирах чи гуртожитках або орендують 
житлову площу у приватних осіб; а 5 млн осіб прожи-
вають в будинках, що перебувають в аварійному чи 
передаварійному стані [3]. Ринок нерухомості формує 
також розгалужену систему цивільно-правових відно-
син у сфері державної реєстрації об’єктів нерухомості, 
іпотечного кредитування й оподаткування операцій  
з нерухомістю, а також мережу інститутів у сфері оці-
нювання ринкової вартості її об’єктів, будівництва, 
девелоперських і ріелтерських операцій.

Ринок нерухомості України, що включає ринок 
землі, житла, комерційної нерухомості (будівлі та спо-
руди невиробничого призначення) та промислової не-
рухомості (виробничі будівлі і споруди) [4], має понад 
25-річний період свого еволюційного розвитку. За цей 

період він зазнавав перманентних кількісних і струк-
турних трансформацій, пов’язаних як з динамікою 
валового внутрішнього продукту держави, доходів 
домогосподарств, безробіття й інфляційних процесів, 
так і з докорінними змінами в доступності іпотечного 
кредитування для населення, з масштабами держав-
ного інвестування основного капіталу, із внутрішньою 
і зовнішньою міграцією громадян, а також з розвитком 
малого і середнього підприємництва. Комплексний 
аналіз механізмів, характеру та векторної спрямова-
ності впливу вищезазначених чинників на масштаби 
і структурні виміри вітчизняного ринку нерухомості 
дає можливість виокремити три цикли його розвитку, 
що відбивають, по суті, головні закономірності його 
девелопментизації в їх тісному взаємозв’язку з гло-
бальними трендами у цій сфері. 

Так, перший цикл розвитку ринку нерухомості 
України припадає на період першої половини 
1990-х років і характеризується «вибухопо-

дібним» сплеском пропозиції об’єктів нерухомості на 
національному ринку, левову частку якого (до 90%) 
формували на той час приватизовані квартири і са-
диби. Його становлення збіглося в часі з ухваленням 
у далекому 1992 р. базових законів України про при-
ватизацію землі, житлового фонду, державних під-
приємств та організацій. Саме вони, унормувавши на 
законодавчому рівні плюралізм організаційно-право-
вих форм власності, сформували нормативно-інсти-
туційний «каркас» вітчизняного ринку нерухомості, 
спричинили якісну трансформацію інвестиційної 
сфери, створили умови для інвестиційних капітало-
вкладень у сферу житлового будівництва коштів на-
селення і приватних компаній, а також заклали за-
гальні підвалини формування в Україні ринкових від-
носин й інфраструктури, укладення й реалізації угод 
купівлі-продажу нерухомості.

Головною притаманною рисою національного 
ринку нерухомості на першому циклі його еволю-
ційного розвитку є його функціонування переважно 
у статусі споживчого блага, з огляду на безкоштовну 
основу приватизації квартирного і садибного фонду. 
Про це свідчить, зокрема, украй низька частка квар-
тир і садиб, що оберталися на той час на ринку – 2,4% 
по Україні та 5% по м. Київ [5, с. 7]. Разом з тим, на тлі 
значного відставання обсягів пропозиції житла від 
реального попиту на нього, перша половина 1990-х 
років означилася досить відчутним зростанням цін 
на нерухомість, яке склало майже 50%.

Другий інституційний цикл розвитку вітчизня-
ного ринку нерухомості охоплює період з другої поло-
вини 1990-х років до 2008 р. і характеризується насам-
перед стрімким випереджальним розвитком первин-
ного сегмента житла, запровадженням міжнародних 
стандартів до системи його функціонування та якості 
об’єктів, поступовим розвитком законодавчої бази й 
іпотечного кредитування, а також значною диверси-
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фікацією об’єктів житлової нерухомості. Саме цей пе-
ріод означився активним будівництвом торговельних, 
розважальних, офісних і логістичних центрів, що не 
поступалися за своїми якісними й функціональними 
характеристиками західним зразкам. 

Загострення конкуренції серед забудовників і 
агентств нерухомості за умов надвисоких ставок до-
хідності й рентабельності вкладеного в об’єкти ко-
мерційної нерухомості капіталу спричинили значне 
покращення стандартів будівництва та стрімке на-
рощування споживчого попиту на нерухомість. Зна-
чно випереджаючи обмежену ринкову пропозицію 
об’єктів комерційної нерухомості, він справив по-
тужний каталізуючий вплив на цінову кон’юнктуру 
об’єктів нерухомості усіх класів. Своєю чергою, на-
ростаюча конкурентна боротьба банківських установ 
на іпотечному ринку на тлі довготривалого штучного 
заниження провідними банками світу рівня процент-
них ставок за кредитними ресурсами привела до зна-
чного спрощення процедури іпотечного кредитуван-
ня населення і суб’єктів господарювання, а отже, – ви-
бухоподібного зростання попиту українських домо-
господарств на споживчі кредитні ресурси [6, с. 276]. 

Цілком зрозуміло, що пануючий на той час 
спекулятивний характер капіталізації вітчиз-
няного іпотечного ринку та вкрай низький 

рівень розвитку національних фінансових інститутів 
спричинили небачену до тих пір активізацію зовнішніх 
запозичень з боку комерційних банків та нарощування 
зовнішніх боргових зобов’язань перед міжнародними 
кредиторами. Про це свідчить, зокрема, той факт, що  
у період 2007–2008 рр. темпи зростання вартісних 
обсягів кредитування фізичних осіб в Україні щонай-
менше утричі перевищували темпи зростання креди-
тування юридичних осіб, тоді як у 2005 р. співвідно-
шення цих показників становило 1,5 разу. Тільки за 
п’ять місяців 2008 р. приріст кредитування банками 
фізичних осіб сягнув 32 млрд грн, перевищивши відпо-
відний показник 2007 р. у півтора рази. Як результат –  
з 2005 р. до 2008 р. кредитування фізичних осіб в Укра-
їні (у тому числі у валютному сегменті) у своїх вартіс-
них індикаторах зросло більше ніж удвічі, досягнувши 
на кінець періоду 37% загального кредитного портфе-
ля українських комерційних банків [6, с. 277]. 

І, нарешті, третій інституційний цикл роз-
витку вітчизняного ринку нерухомості бере свій по-
чаток з 2008 р. і триває донині. Він характеризується 
різким зменшенням споживчого попиту на об’єкти 
нерухомості (насамперед ті, що перебували у стадії 
будівництва), стрімким відтоком з ринку нерухомості 
спекулятивного капіталу та стрімким спадом ділової 
активності на ринку. Різке зниження платоспромож-
ності українського населення та неможливість вико-
нання ним раніше взятих зобов’язань з обслуговуван-
ня іпотечних кредитів стали головними рушіями об-
валу ринку нерухомості зі стрімким падінням цін на 

її об’єкти. Так, уже упродовж другої половини 2008 р.  
ціни на об’єкти житлової нерухомості економ, бізнес- 
та преміум-класів на первинному ринку зменшилися 
на 26%, 22% і 16% відповідно, демонструючи тенден-
цію щодо подальшого зниження. До кінця 2009 р. 
ставки оренди на офісну нерухомість у м. Київ змен-
шились більше ніж на 50%, а рівень її вакантності зріс 
до 18% для офісів класу А і 22% – для офісів класів В і С  
[5, с. 24, 25]. Водночас ціни на житлову нерухомість 
у 2009 р. знизилися на 45% відносно попереднього 
року, а у 2011 р. досягли свого історичного мінімуму 
[7], призвівши до значного перевищення сум неви-
плачених іпотечних кредитів порівняно з вартістю 
придбаного житла і комерційної нерухомості.

Отже, глибока криза у вітчизняній будівель-
ній галузі, яка збіглася в часі з глобальною 
економічною кризою 2007–2010 рр., з усією 

очевидністю виявила фундаментальні структурні 
проблеми й асиметрії у функціонуванні галузі, що на-
громаджувались останніми роками. Це насамперед 
диспропорції між економічно доцільною пропозиці-
єю житлової та нежитлової нерухомості та наявним 
платоспроможним попитом населення і суб’єктів гос-
подарювання; диспаритет між цінами на нерухомість 
і купівельною спроможністю покупців; непропорцій-
но висока частка прибутків забудовників у структурі 
ціни об’єктів нерухомості тощо.

Охарактеризовані вище інституційні цикли 
розвитку ринку нерухомості України підтверджують-
ся динамікою основних його кількісних і структурних 
параметрів, що відбивають його характер і ключові 
тренди в довгостроковому періоді. Як відомо, най-
більшу частку національного багатства будь-якої кра-
їни формує її житловий фонд. Дані, подані на рис. 1,  
показують, що у період 2000–2013 рр. загальний 
житловий фонд України збільшився дуже незначно –  
з 1015,1 до 1096,6 млн кв. м з подальшим зниженням 
до 977,9 млн у 2016 р. у зв’язку з виключенням з об-
лікової статистики тимчасово окупованих територій 
Криму і частини Донбасу. 

При цьому незначним приростом характери-
зується і показник загального житлового фонду в 
середньому на одного жителя: з 2000 р. до 2016 р. 
він збільшився з 20,7 до 23,1 кв. м. Це значно нижче 
порівняно з розвинутими країнами (у Люксембурзі –  
66 кв. м, Данії – 51, Великобританії – 44, Німеччині й 
Австрії – по 43, Нідерландах – 41, Фінляндії – 39, Іта-
лії – 37, Ірландії – 35 кв. м). До того ж, дотепер значна 
частина українських домогосподарств (42%, або 7,2 
млн осіб) забезпечена житловою площею, значно мен-
шою за норму в 13,65 кв. м, передбачену ст. 47 Житло-
вого кодексу України; а 10% сімей (1,7 млн осіб) мають 
житлову площу, меншу 7,5 кв. м на одну особу [9]. 

Вітчизняний ринок нерухомості завжди перебу-
вав і продовжує перебувати під системним впливом 
цілої низки пов’язаних чинників, а нерідко і діаме-
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Рис. 1. Динаміка розподілу житлового фонду України на кількість сімей і одинаків, які перебували  
на квартирному обліку у 2000–2016 рр. [8]

трально протилежних тенденцій, котрі в сукупності 
обумовлюють високий рівень невизначеності його 
структурної динаміки щодо як зростання, так і падін-
ня обсягів будівництва об’єктів нерухомості, а також 
цінової кон’юнктури на них. Невизначеність динамі-
ки його кон’юнктурних індикаторів обумовлена на-
самперед недостатньою його ліквідністю; значним 
погіршення базових показників макроекономічної 
динаміки; незавершеністю нормативно-правової 
бази регулювання; обмеженим доступом українських 
громадян і вітчизняних будівельних компаній до де-
шевих кредитних ресурсів; зниженням ділової актив-
ності бізнес-структур як основних інвесторів, покуп-
ців й орендаторів об’єктів комерційної нерухомості;  
а також значним браком внутрішнього інвестицій-
ного ресурсу суб’єктів господарювання. Так, якщо  
у 2007 р. загальна кількість укладених банками з фі-
зичними особами кредитних договорів становила 
500 тис., у тому числі іпотечних – 267 тис., то у 2008 р. 
ці показники зменшились до 361,5 тис. і 199 тис. від-
повідно; а у 2009 р. кількість українських громадян, 
які змогли взяти банківський кредит під заставу ру-
хомого і нерухомого майна, зменшилася на порядок  
і становила лише 37,5 тис. осіб [10]. 

ВИСНОВКИ
Ринок житлової нерухомості України в силу дії 

системи фундаментальних чинників макроекономіч-
ної динаміки не здатен відіграти вагомої стабілізуючої 
ролі в економіці та стимулювати економічні реформи. 

Відбиваючи глибокі структурні диспропорції, нагро-
маджені в останнє десятиліття в національній еконо-
міці, а також низький рівень соціально-економічного 
благополуччя в державі, він не спроможний стати 
джерелом нівелювання соціальної напруги в суспіль-
стві через наявність величезної житлової проблеми. 
Кількісно-якісні індикатори його сучасного стану 
дають підстави стверджувати про усталений тренд 
щодо його перебування на найближчі роки у стані де-
пресивної стабільності. А високий рівень дефіцитнос-
ті даного ринку та низька цінова доступність власного 
й орендованого житла для українських громадян є ва-
гомими чинниками, що гальмують процеси міжрегі-
ональної мобільності робочої сили, її вільне перемі-
щення в єдиному народногосподарському комплексі 
держави, а також утримування високих цін на житло 
навіть у кризові періоди національного бізнес-циклу.

Подальший розвиток вітчизняного ринку житла 
та подолання його структурних диспропорцій мож-
ливі тільки на основі розширення внутрішнього пла-
тоспроможного попиту населення на товари і послу-
ги будівельної галузі та значного підвищення конку-
рентоспроможності будівельних компаній, здатних 
пропонувати якісне житло за доступними цінами. Це 
вимагає реалізації невідкладних заходів державної 
політики щодо як нарощування обсягів житлового 
будівництва, так і створення сприятливих умов для 
повномасштабного вирішення громадянами своїх 
житлових проблем, у тому числі на основі реалізації 
активних і соціально орієнтованих заходів держави у 
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сфері розширеного відтворення національного жит-
лового фонду, нарощування обсягів будівництва жит-
лових приміщень та розвитку сектора доступного 
орендного житла.                   
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