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Ðезюме
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ÐÅЙÒÈÍÃÎÂÈХ ÒÅХÍÎËÎÃ²Й

Ðîзðîбëåíî ³ äîñë³äæåíî ðåéòèíãîâó îö³íêó ïðèâàбëèâîñò³ æèòëîâèх ðàéîí³â ì³ñòà, ÿêà äîзâîëÿє шâèäêî 
³ åфåêòèâíî ïðèéìàòè àäåêâàòí³ óïðàâë³íñüê³ ð³шåííÿ щîäî ö³íîâîї ïîë³òèêè íà ðèíêó íåðóхîìîñò³. 
Пðåäñòàâëåí³ êðèòåð³ї ðåéòèíãó ìàêñèìàëüíî шèðîêî âðàхîâóюòü îñíîâí³ ïîòðåбè íàñåëåííÿ ïðè фîðìó-
âàíí³ ïîïèòó íà æèòëîâó íåðóхîì³ñòü ÿê íà ïåðâèííîìó, òàê ³ íà âòîðèííîìó ðèíêàх æèòëà. Çà ðåзóëü-
òàòàìè ðåéòèíãó ïðîâåäåíî àíàë³з ³íâåñòèö³éíîї ïðèâàбëèâîñò³ ðàéîí³â.
Êлючові слова: æèòëîâà íåðóхîì³ñòü, ðåéòèíã, ïðèâàбëèâ³ñòü ðàéîíó, æèòëîâà зîíà.

Постановка проблеми. Íåðóхîìå ìàéíî є òàêèì 
ñàìèì òîâàðîì, ÿê ³ âñå ³íшå, ³ íà íüîãî ïîшè-
ðююòüñÿ âñ³ зàêîíè åêîíîì³êè. Çã³äíî з öèìè 
зàêîíàìè, ö³íà íà îб'єêò íåðóхîìîї âëàñíîñò³ фîð-
ìóєòüñÿ ïîïèòîì íà ðèíêó. ² ÿêщî ãîâîðèòè â òåð-
ì³íàх ïîïèòó, òî ì³ñöå ðîзòàшóâàííÿ íåðóхîìîї 
âëàñíîñò³ â³ä³ãðàє ïåðшîðÿäíó ðîëü.

Пðè öüîìó, íà â³äì³íó â³ä ³íшèх òîâàð³â, зåìëÿ 
є îбìåæåíèì ðåñóðñîì. ² ÿêщî хòîñü хî÷å ìàòè 
òå, щî зàéíÿòî ³íшèìè, òî ó íüîãî íåìàє ³íшèх 
зàêîííèх ñïîñîб³â, ÿê ò³ëüêè âèêóïèòè її, зàïðî-
ïîíóâàâшè б³ëüш âèñîêó ö³íó. Òàêèì ÷èíîì, фîð-
ìóєòüñÿ ïîïèò ³ âèзíà÷àєòüñÿ ö³íà. Î÷åâèäíî, ÷èì 
ïðèâàбëèâ³шèì бóäå ì³ñöå ðîзòàшóâàííÿ, òèì 
âèщå бóäå ïîïèò íà ä³ëÿíêè ³ зàбóäîâè. Сàìå з 
ö³єї ïðè÷èíè ö³íè íà íåðóхîì³ñòü ó ìåãàïîë³ñàх 
íàбàãàòî âèщå, í³æ ó äð³бíèх â³ääàëåíèх ì³ñòå÷-
êàх [1]. 

Âèíèêàє ïèòàííÿ: щî ðîбèòü ïîì³òíèé âïëèâ 
íà âàðò³ñòü íåðóхîìîñò³ â ìåæàх îäíîãî ì³ñòà? 
Â³äïîâ³äü î÷åâèäíà – ïðèâàбëèâ³ñòü ïðîæèâàííÿ 
â ïåâíèх ðàéîíàх. Òîìó àíàë³з ïðèâàбëèâîñò³ 
ðàéîíó ÿê îñíîâîïîëîæíîãî фàêòîðó ö³íîóòâî-
ðåííÿ є äîñèòü àêòóàëüíèì.

Àналіз останніõ досліджень і публікацій. 
Сïåöèф³ö³ ðîзâèòêó ðèíêó íåðóхîìîñò³ â òåðè-

òîð³àëüíîìó àñïåêò³ é ïèòàííÿì åêîíîì³êè 
íåðóхîìîñò³ òà æèòëîâîї åêîíîì³êè ïðèñâÿ÷åíî 
ïðàö³ À. Î’Сàëë³âàíà, Д. Фð³äìàíà, Í. Îðäóåÿ, 
Г. Хàðð³ñîíà, Ì. Дæîíêà, Л. Г³òìàíà, Д. Лîãàíà. 
У â³ò÷èзíÿí³é ³ ðîñ³éñüê³é íàóö³ ïðîбëåìàì, 
щî ïîâ’ÿзàí³ з ðèíêîì íåðóхîìîñò³, ïðèñâÿ÷åíî 
ðîбîòè À.Ì. Àñàóëà, ².À. Бðèæàíÿ, Д.Л. Бðîíåðà, 
С.Â. Гðèбîâñüêîãî, À.Г. Гðÿзíîâîї, À.Ì. Дðàï³-
êîâñüêîãî, Ì.Л. Êðóïèöüêîãî, Л.Є. Лèìîíîâà, 
Ò.Г. Ìîëîä÷åíêî, À. Ìî÷åíêîâà, Ð.Ò. Íàãàєâà, 
Ê.Â. Пàëèéâîäè, Ð.À. Пåðåëüîò, Â.À. Пîëÿ÷åíêî, 
Î.С. П÷åë³íöåâà, Л.Ì. Ðàäâàíñüêîї, Â.Ф. Сåìå-
íîâà, С.À. С³âöÿ, Â.². Òîðêàòюêà, Ì.À. Фåäîòîâà, 
Â.Я. Чåâãàíîâîї, С.Ð. Хà÷àòðÿíà, Ì.Д. Шàï³ðî, 
Л.Ì. Шóòåíêà. 

Îäíàê, íåзâàæàю÷è íà âèñîêèé ð³âåíü íàóêî-
âèх äîñë³äæåíü, ³ñíóє íèзêà íåðîзâ’ÿзàíèх ïðî-
бëåì, ïîâ’ÿзàíèх ³з äîñë³äæåííÿì ïðîöåñ³â, щî 
â³äбóâàюòüñÿ íà ðåã³îíàëüíèх ðèíêàх æèòëîâîї 
íåðóхîìîñò³, íåäîñòàòí³ì àíàë³зîì ñòðóêòóðè 
ïîïèòó òà ïðîïîзèö³ї íà ðèíêó, зîêðåìà, íèзüêà 
óâàãà ïðèä³ëÿєòüñÿ ðåéòèíãîâèì îö³íêàì ïðèâà-
бëèâîñò³ ðåã³îíó. ²ñíóє ïðîбëåìà ÷³òêîãî àíàë³зó é 
îö³íêè ö³íîóòâîðюю÷èх ÷èííèê³â íà äîñë³äæóâà-
íîìó ðèíêó é àíàë³зó ñòóïåí³â âïëèâó öèх ÷èííè-
ê³â íà ïèòîìó âàðò³ñòü íåðóхîìîñò³.
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Âиділення невирішениõ раніше частин загаль-
ної проблеми. Пðîàíàë³зóâàâшè íèзêó íàóêîâèх 
ïðàöü, ìîæíà зðîбèòè âèñíîâîê, щî ïðîбëåìàòèö³ 
àíàë³зó ÿê³ñíèх хàðàêòåðèñòèê фàêòîð³â ö³íîóò-
âîðåííÿ ïðèä³ëÿєòüñÿ íåäîñòàòíüî óâàãè. Є ðÿä 
ñóòòєâèх íåäîîïðàöюâàíü ó ñåãìåíò³ ðåéòèíãîâèх 
îö³íîê ïðèâàбëèâîñò³ ðàéîíó.

Çàñòîñóâàííÿ ðåéòèíãó äîзâîëÿє шâèäêî é 
åфåêòèâíî ïðèéìàòè àäåêâàòí³ óïðàâë³íñüê³ 
ð³шåííÿ, óíàñë³äîê ÷îãî ó ñâ³òîâ³é ïðàêòèö³ 
шèðîêî ïîшèðåí³ ðåéòèíãè îðãàí³зàö³é, бàíê³â, 
ï³äïðèєìñòâ, àëå íåäîñòàòíüî шèðîêî зàñòîñîâó-
єòüñÿ íà ðèíêó íåðóхîìîñò³.

Пðîбëåìà ñòâîðåííÿ àäåêâàòíèх ìåòîäèê äëÿ 
ðàíæèðóâàííÿ ïåâíèх ïîêàзíèê³â ïðèâàбëèâîñò³ 
є íàðàз³ àêòóàëüíîю äëÿ бåзïîñåðåäíüîãî ïðîãíî-
зóâàííÿ ö³íè îб'єêòà æèòëîâîї íåðóхîìîñò³. Ðåé-
òèíãîâà îö³íêà ïðèâàбëèâîñò³ ðàéîíó є îäíèì з 
îñíîâíèх åòàï³â àíàë³зó фàêòîð³â ö³íîóòâîðåííÿ 
íà ðèíêó íåðóхîìîñò³, îñê³ëüêè ðîзóì³ííÿ ñòó-
ïåíю ³íâåñòèö³éíîї ïðèâàбëèâîñò³ ðàéîíó òà ïåð-
ñïåêòèâè éîãî ðîзâèòêó ìàюòü ïðÿìèé âïëèâ íà 
ïîïèò íà ðèíêó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³.

Мета статті ïîëÿãàє ó ðîзðîбö³ ðåéòèíãîâîї 
îö³íêè ïðèâàбëèâîñò³ æèòëîâîї зîíè з óðàхóâàí-
íÿì êðèòåð³їâ, ÿê³ ìàêñèìàëüíî шèðîêî âðàхîâó-
юòü îñíîâí³ ïîòðåбè íàñåëåííÿ ïðè фîðìóâàíí³ 

ïîïèòó íà æèòëî, ñåðåä íèх: åêîëîã³÷íå ñòàíî-
âèщå, ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íà ³íфðàñòðóêòóðà, бåз-
ïåêà ðàéîíó, ïåðñïåêòèâè ðîзâèòêó, òðàíñïîðòíà 
³íфðàñòðóêòóðà òà ÿê³ñòü зàбóäîâ. 

Âиклад основного матеріалу дослідження. 
Пðèâàбëèâ³ñòü ðàéîíó – ïîêàзíèê, ÿêèé â³ä-
íîñèòüñÿ äî ф³зè÷íèх фàêòîð³â ³ âêëю÷àє â ñåбå 
ð³âåíü ÿêîñò³ æèòòÿ ó ïåâíîìó ðàéîí³ [2], òîìó 
äëÿ àíàë³зó ïðèâàбëèâîñò³ äîö³ëüí³шå зàñòîñîâó-
âàòè ðåéòèíãîâó ìåòîäèêó, òàê ÿê ðåéòèíã – öå 
зâåäåíà îö³íêà îêðåìèх àñïåêò³â, хàðàêòåðèñòèê 
òà ðåéòèíãîâèх ãðóï зà ф³êñîâàíèé ïðîì³æîê ÷àñó 
ïî ð³зíèì, ó òîìó ÷èñë³ ³íòåãðîâàíèì, êðèòåð³ÿì. 
Ðåéòèíã фîðìóєòüñÿ ó âèãëÿä³ ï³äñóìêîâîãî ïîêàз-
íèêà, éîãî ï³äâèщåííÿ àбî зíèæåííÿ ãîâîðèòü ïðî 
â³äïîâ³äíó äèíàì³êó зðîñòàííÿ àбî зíèæåííÿ ïðè-
âàбëèâîñò³. Ц³íí³ñòü ðåéòèíãó â ïîð³âíÿëüíîìó 
òàêòè÷íîìó àíàë³з³ ïîëÿãàє â ïîñò³éíîìó ìîí³òî-
ðèíãó ñèòóàö³ї ïî êîæí³é ðåéòèíãîâ³é ãðóï³. 

Àíàë³з âèêîðèñòîâóâàíèх ìåòîäèê ó äàí³é 
ñфåð³ äåìîíñòðóє äåÿêó îбìåæåí³ñòü ó ìåòîäîëî-
ã³÷íîìó ïëàí³: òàê, ïðè âèñòàâëåíí³ êîìïëåêñíîї 
ðåéòèíãîâîї îö³íêè ìåòîäèêè äåêîëè íå âðàхîâó-
юòü бàãàòî ÷èííèê³â, щî âïëèâàюòü íà ðåзóëüòàò, 
àбî, íàâïàêè, óðàхîâóюòüñÿ íåñóòòєâ³ фàêòîðè, íå 
зîâñ³ì êîðåêòíî é ³íîä³ íåîбґðóíòîâàíî âèêîðèñòî-
âóюòüñÿ ò³ ÷è ³íш³ ìåòîäè àíàë³зó, ÷àñîì äàюòüñÿ 

хèбí³ âèñíîâêè щîäî òîãî ÷è 
³íшîãî ïîêàзíèêà [3, ñ. 47]. 

У ðåéòèíãîâèх ìåòî-
äèêàх íåîбх³äíî зä³éñíю-
âàòè ðåòåëüíèé â³äб³ð îñíî-
âíèх, ÷àñòèííèх êðèòåð³їâ, 
ÿê³ íå ïîâèíí³ бóòè ò³ñíî 
âзàєìîïîâ'ÿзàí³ ì³æ ñîбîю 
[4, ñ. 274–275].

Чåðåз âåëèêó ê³ëüê³ñòü 
ïîêàзíèê³â, âèêîðèñòîâóâà-
íèх ó бàãàòüîх ðåéòèíãîâèх 
ìåòîäèêàх, âîíè ïîзбàâëÿ-
юòüñÿ ïðîзîðîñò³, щî â ê³í-
öåâîìó ðàхóíêó ïðèзâîäèòü 
äî фîðìóâàííÿ íåÿñíîãî 
ï³äñóìêîâîãî зíà÷åííÿ ðåé-
òèíãó, îòðèìàííю â îñíî-
âíîìó íåâ³ðíèх àбî ïðè-
бëèзíèх ðåзóëüòàò³â. 

Щîб зðîбèòè ðåзóëüòàòè 
ðåéòèíãó б³ëüш òî÷íèìè, à 
ìåòîäèêó ïðîзîð³шîю, бóëè 
ïðîâåäåí³ ÿê êîìïëåêñí³, 
òàê ³ ö³ëüîâ³ ðåéòèíãè ïî 
íåâåëèê³é ê³ëüêîñò³ ïîêàз-
íèê³â, щî â³äîбðàæàюòü 
îñíîâí³ ñòîðîíè ïðèâàбëè-
âîñò³ ðàéîíó òà ñóòòєâî âïëè-
âàюòü íà ïîïèò, îñê³ëüêè 
âåëèêå ÷èñëî ïîêàзíèê³â 
÷àñòî íå ñóì³ñíî â óзàãàëü-
íåíîìó âèãëÿä³.

Î÷åâèäíî, щî ð³зí³ 
ðàéîíè ìàюòü ð³зíèé ñòó-
ï³íü ïðèâàбëèâ³ äëÿ ð³зíèх 
ãðóï íàñåëåííÿ. Íàïðèêëàä, 
хîðîш³ ðàéîíè â öåíòð³ 
ì³ñòà ³ â ïåðåäì³ñòÿх îð³-
єíòîâàí³ íà ëюäåé з àбñî-
ëюòíî ð³зíèìè зàïèòàìè, 
хî÷à ³ з ïðèбëèзíî îäíàêî-
âèìè ф³íàíñîâèìè ìîæëè-
âîñòÿìè. Îäíèì âàæëèâà 
ìîæëèâ³ñòü ïîñò³éíî ïåðå-

 
Ðис. 1. Êритерії рейтингової оцінки привабливості району
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бóâàòè â åï³öåíòð³ ì³ñüêîãî æèòòÿ, зàðàäè öüîãî 
âîíè ãîòîâ³ зàäîâîëüíÿòèñÿ ìåíшîю æèòëîâîю 
ïëîщåю ³ æèòè â íàïðóæåí³é îбñòàíîâö³ ìåãàïî-
ë³ñó. Жèòåë³ ïåðåäì³ñòü â³ääàюòü ïåðåâàãó ïðîñòî-
ðèì бóäèíêàì з âåëèêèìè ä³ëÿíêàìè зåìë³, ñïî-
ê³éí³é ³ бëàãîïîëó÷í³é îбñòàíîâö³ зàì³ñüêîї зîíè. 
Ц³íí³ñòü íåðóхîìîñò³ â òîìó ÷è ³íшîìó ðàéîí³ 
фîðìóєòüñÿ òèìè, хòî â íüîìó æèâå, ³ â щå б³ëü-
шîìó ñòóïåí³ – хòî хî÷å òóò æèòè, òîбòî фîðìóє 
ïîïèò. Чèì б³ëüшå îхî÷èх æèòè â òîìó ÷è ³íшîìó 
ðàéîí³, òèì âèщå âàðò³ñòü æèòëà â íüîìó [1].

Ðîзðîбëåíà ðåéòèíãîâà ìåòîäèêà, зàñíîâàíà 
íà êðèòåð³ÿх, щî ïðåäñòàâëåíà íà ðèñ. 1, íàìà-
ãàєòüñÿ ìàêñèìàëüíî шèðîêî âðàхóâàòè îñíîâí³ 
ïîòðåбè íàñåëåííÿ ïðè фîðìóâàíí³ ïîïèòó, ïðîòå 
âêëю÷àє â ñåбå âñüîãî ï’ÿòü îñíîâíèх ïîêàзíèê³â, 
ÿê³ ìàюòü íàéб³ëüшèé âïëèâ íà фàêòîð ïðèâà-
бëèâîñò³.

Ðåéòèíãîâèé àíàë³з ïðèâàбëèâîñò³ ðàéîí³â бóâ 
ïðîâåäåíèé зà ó÷àñòю åêñïåðò³â ïðîâ³äíèх àãåíö³é 
íåðóхîìîñò³ ì³ñòà Çàïîð³ææÿ, åêñïåðò³â ì³ñüêîãî 
óïðàâë³ííÿ òðàíñïîðòó òà зâ'ÿзêó, äåïàðòàìåíòó 
àðх³òåêòóðè òà ì³ñòîбóäóâàííÿ Çàïîð³зüêîї ì³ñü-
êîї ðàäè. Ðåзóëüòàòè ðåéòèíãó íàâåäåíî â òàбë. 1.
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 Rзаг – зàãàëüíèé ðåéòèíã ïðèâàбëèâîñò³ ðàéîíó;
Rваг – ðåéòèíãîâà îö³íêà з óðàхóâàííÿì âàãè 

ïîêàзíèêà;
ki – зíà÷åííÿ ³-ãî ïîêàзíèêà ïðèâàбëèâîñò³;
αi – âàãà ³-ãî ïîêàзíèêà ïðèâàбëèâîñò³.
Çà ðåзóëüòàòàìè ðåéòèíãîâîї îö³íêè ïðèâàбëè-

âîñò³ ðàéîí³â ì³ñòà ìîæíà зðîбèòè âèñíîâîê, щî 
зàãàëüíèé ðåéòèíã ³ ðåéòèíã з óðàхóâàííÿì âàãè 
ïîêàзíèêà ìàéæå ñï³âïàäàюòü, àëå є íåñóòòєâ³ 
ðîзб³æíîñò³ ïî äâîì ðàéîíàì ì³ñòà – Îñ³ïåíê³â-
ñüêîìó òà Лåí³íñüêîìó ðàéîí (Л³âèé бåðåã), àëå öå 
ñóòòєâî íå âïëèâàє íà зàãàëüíèé ðåзóëüòàò. 

Пðîàíàë³зóâàâшè åêîëîã³÷íå ñòàíîâèщå ðàéî-
í³â, ïåðшå ì³ñöå зàéíÿâ Хîðòèöüêèé ðàéîí. Òàêîæ 
äóæå ïðèâàбëèâèì з åêî÷èñòîòè є îñòð³â Хîðòèöÿ 
ó зâ'ÿзêó з òèì, щî òàì їзäèòü ìàëî òðàíñïîðòó ³ 
íå âåäåòüñÿ í³ÿêèх âèðîбíè÷èх ðîб³ò. 

Íàñòóïíèìè зà ð³âíåì åêîëîã³÷íîї бåзïåêè 
зíà÷àòüñÿ П³âäåííèé ³ Êîìóíàðñüêèé ðàéîíè. 
Ц³ ì³ñöÿ ïîð³âíÿíî ÷èñò³, хî÷à â Êîìóíàðñüêîìó 
ðàéîí³ òåæ є зàбðóäíåí³ ä³ëÿíêè. Íàéб³ëüш åêîëî-
ã³÷íî íåñïðèÿòëèâ³ ðàéîíè Çàïîð³ææÿ – Îðäæî-
í³ê³äзåâñüêèé ³ Çàâîäñüêèé. Òàì зàбðóäíåí³ ÿê 
ïîâ³òðÿ, òàê ³ ґðóíò. Òàêîæ зà öèìè ïîêàзíèêàìè 
äî Çàâîäñüêîãî ðàéîíó íàбëèæàєòüñÿ Шåâ÷åíê³â-
ñüêèé, îñê³ëüêè òàì бàãàòî ï³äïðèєìñòâ, îñîбëèâî 
зàбðóäíåíà àòìîñфåðà íàâêîëî àбðàзèâíîãî êîìб³-
íàòó. П³ñëÿ Îðäæîí³ê³äзåâñüêîãî ³ Çàâîäñüêîãî зà 
ð³âíåì зàбðóäíåííÿ ñë³äóюòü Жîâòíåâèé ³ Лåí³í-
ñüêèé ðàéîíè.

Лåí³íñüêèé ðàéîí ìîæíà óìîâíî ïîä³ëèòè íà 
äâ³ ÷àñòèíè – Пðàâèé ³ Л³âèé бåðåã. Б³ëüш «бðóä-
íèé» Л³âèé бåðåã. Пðàâèé бåðåã äîñèòü ÷èñòèé, 
хî÷à òàì òåæ є ïðîìï³äïðèєìñòâà, òàê щî â ïðèí-
öèï³ åêîëîã³÷íà îбñòàíîâêà òàì íà òîìó æ ð³âí³, 
щî ³ â Êîìóíàðñüêîìó ðàéîí³. 

Àíàë³з òðàíñïîðòíîї ³íфðàñòðóêòóðè ïîêà-
зàâ, ÿêщî бðàòè зà ïðèíöèï òå, щî зà ïðàâèëàìè 
ëюäèíà ïîâèííà âèїхàòè ïðîòÿãîì 10–12 хâèëèí 
î÷³êóâàííÿ íà зóïèíö³ òðàíñïîðòó, òî òðàíзèòí³ 
ðàéîíè (Îðäæîí³ê³äзåâñüêèé ³ Жîâòíåâèé) зàбåз-
ïå÷åí³ òðàíñïîðòîì êðàщå, бî òàì ìîæíà âèїхàòè 
ïðîòÿãîì 30 ñåêóíä, à îêîëèöÿ ì³ñòà – ã³ðшå. Щî 
ñòîñóєòüñÿ ïîїзäîê з îäí³єї òî÷êè ì³ñòà â ³íшó, 
ñêëàäíà ñèòóàö³ÿ â Хîðòèöüêîìó ðàéîí³. Çà êðè-
òåð³єì â³ääàëåíîñò³ â³ä ðîбî÷èх ì³ñöü Хîðòèöüêèé 
ðàéîí òàêîæ ìàє íèзüêèé ðåéòèíã ó зâ'ÿзêó з â³ä-
ñóòí³ñòю òàì ÿêîãî-íåбóäü âèðîбíèöòâà. У П³â-
äåííîìó ðàéîí³ òàêîæ ïðàêòè÷íî íåìàє ì³ñöü äëÿ 
ïðàöåâëàшòóâàííÿ, àëå öåé íåäîë³ê êîìïåíñó-
єòüñÿ âèñîêîю ÿê³ñòю òðàíñïîðòíîãî ñïîëó÷åííÿ, 
зâ³äòè ìîæíà бåз ïåðåñàäîê âèїхàòè â бóäü-ÿêèé 
³íшèé ðàéîí ì³ñòà, êð³ì Хîðòèöüêîãî. Íàé-
б³ëüш âèñîêèé ðåéòèíã ïî öüîìó êðèòåð³ю ìàюòü 
Îðäæîí³ê³äзåâñüêèé ³ Жîâòíåâèé ðàéîíè, âèñîêà 
ìîæëèâ³ñòü ïðàöåâëàшòóâàííÿ â öüîìó ðàéîí³ äàє 
ìîæëèâ³ñòü íå їзäèòè äàëåêî íà ðîбîòó äëÿ òèх, 
хòî ïëàíóє ïðèäбàòè òàì æèòëî. Òàêîæ íåñêëàäíî 
зíàéòè ðîбîòó ó ñâîєìó ðàéîí³ òèì ìåшêàíöÿì 
Шåâ÷åíê³âñüêîãî, Çàâîäñüêîãî òà Êîìóíàðñüêîãî 
ðàéîí³â, ÿê³ âîëîä³юòü ðîбî÷îю ïðîфåñ³єю, – ñàìå 
òàì зîñåðåäæåí³ âñ³ зàâîäè ì³ñòà.

Ðîзâèíåíà ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íà ³íфðàñòðóê-
òóðà – íàéб³ëüш ðîзшèðåíèé êðèòåð³é ðåéòèíãó. 

Òàбëèöÿ 1
Ðейтингова оцінка привабливості районів м. Запоріжжя
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Îðäæîí³ê³äзåâñüêèé 2 10 10 6 9 9 46 7,21

Бîðîä³íñüêèé 7 6 5 10 4 10 42 6,84

П³âäåííèé 9 2 6 9 6 7 39 6,44

Хîðòèöüêèé 10 5 1 7 8 6 37 6,32

Êîìóíàðñüêèé 8 4 7 5 7 5 36 6,12

Жîâòíåâèé 4 8 9 2 10 2 35 5,91

Îñ³ïåíê³âñüêèé 6 3 4 8 5 8 34 5,41

Лåí³íñüêèé ðàéîí 
(Л³âèé бåðåã) 5 9 8 3 2 4 31 5,60

Шåâ÷åíê³âñüêèé 3 7 3 4 3 3 23 3,98

Çàâîäñüêèé 
(Пàâëî-Ê³÷êàñ) 1 1 2 1 1 1 7 1,17

Âàãà ïîêàзíèêà 0,25 0,21 0,17 0,14 0,12 0,11 х х
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(Пàâëî-Ê³÷êàñ), à òàêîæ ó Îñ³ïåíêîâñüêîìó ³ 
Хîðòèöüêîìó (÷åðåз їхíю â³ääàëåí³ñòü â³ä öåíòðó 
ì³ñòà). Дî öüîãî ñïèñêó ìîæíà âêëю÷èòè ³ Шåâ-
÷åíê³âñüêèé ðàéîí, àëå íå âåñü. Íà ïåðшîìó ³ äðó-
ãîìó Шåâ÷åíê³âñüêîìó ì³êðîðàéîíàх êâàðòèðè 
êîðèñòóюòüñÿ ïîïèòîì ³ зà ö³íîю ïðèð³âíююòüñÿ 
äî âàðòîñò³ æèòëà â П³âäåííîìó ³ Êîìóíàðñüêîìó 
ðàéîíàх. Цå ïîâ’ÿзàíî з бëèзüêèì ðîзòàшóâàííÿì 
ïðîâ³äíîãî ï³äïðèєìñòâà, ÿêå зàбåзïå÷óє ðîбî÷èìè 
ì³ñöÿìè âåëèêó ê³ëüê³ñòü ìåшêàíö³â ðàéîíó.

Пðè öüîìó ïîòð³бíî ïàì'ÿòàòè, щî ïåðåîñìèñ-
ëåííÿ ñòàâëåííÿ äî òîãî ÷è ³íшîãî ðàéîíó â³äбó-
âàєòüñÿ ïîñò³éíî. Çàâäÿêè зì³íàì ó òàêèх ñфåðàх, 
ÿê ì³ñüêà ³íфðàñòðóêòóðà, åêîíîì³÷íà ñèòóàö³ÿ 
â ðåã³îí³, ñêëàä íàñåëåííÿ ³ òîìó ïîä³бí³ ìàòå-
ð³ї, òàêîæ ïîñò³éíî зì³íюєòüñÿ ö³íí³ñòü òîãî ÷è 
³íшîãî ðàéîíó. Íàïðèêëàä, àêòèâíà æèòëîâà 
зàбóäîâà ³ зâåäåííÿ âåëèêèх òîðãîâèх öåíòð³â ó 
â³äíîñí³é бëèзüêîñò³ â³ä æèòëîâîãî ðàéîíó îäíî-
зíà÷íî ï³äí³ìàє âàðò³ñòü ðàéîíó з íåäîðîãèìè 
бóäèíêàìè, ïðîòå зìåíшóє âàðò³ñòü ðàéîíó, äå 
ñòîÿëè ³зîëüîâàí³ äîðîã³ ñàäèбè. Пîÿâà íîâîї òðàí-
ñïîðòíîї ðîзâ’ÿзêè ï³äí³ìàє âàðò³ñòü íåðóхîìîñò³ 
â ðàéîíàх їхíüîãî бóä³âíèöòâà íà 15–25%. Çâå-
äåííÿ âåëèêèх îб'єêò³â êóëüòóðíîãî òà ñïîðòèâ-
íîãî ïðèзíà÷åííÿ òàêîæ ï³äâèщóє âàðò³ñòü æèòëà 
â öèх ðàéîíàх.

Ç ³íшîãî бîêó, бóä³âíèöòâî ïðîìèñëîâèх 
îб'єêò³â, зàãàñàííÿ êóëüòóðíîãî ³ ñïîðòèâíîãî 
æèòòÿ â äàíîìó ðàéîí³, ïî÷àòîê бóä³âíèöòâà 
бюäæåòíîãî æèòëà ³ ïîâ'ÿзàíà з öèì зì³íà ñîö³-
àëüíîãî ñêëàäó íàñåëåííÿ ó б³ê б³ëüш б³äíèх 
âåðñòâ – âñå öå ïðèзâîäèòü äî äåãðàäàö³ї ðàéîíó, 
зíèæóє éîãî êîìфîðòí³ñòü ³ â ê³íöåâîìó ðàхóíêó 
зíèæóє âàðò³ñòü íåðóхîìîї âëàñíîñò³ â íüîìó. 

Пðîàíàë³зóâàâшè ñèòóàö³ю íà ðèíêó æèòëîâîї 
íåðóхîìîñò³, ìîæíà зðîбèòè âèñíîâêè, щî íàé-
б³ëüшèé ðåéòèíã ìàє Îðäæîí³ê³äзåâñüêèé ðàéîí 
ì³ñòà, öå ïîâ’ÿзàíî з ÿê³ñíèì òðàíñïîðòíèì ñïî-
ëó÷åííÿì, ðîзâèíåíîю ³íфðàñòðóêòóðîю òà ñîö³-
àëüíîю ñфåðîю, ÷èñòîòîю âóëèöü, ÿê³ñòю бóä³âåëü 
³ ð³âíåì зëî÷èííîñò³, àëå òàì ïîãàíà åêîëîã³ÿ òà 
íàéб³ëüш âèñîêà âàðò³ñòü æèòëà.

Âисновки. Ðîзðîбëåíà ðåéòèíãîâà ìåòîäèêà 
äàє ìîæëèâ³ñòü ìàêñèìàëüíî шèðîêî âðàхîâóâàòè 
ïîòðåбè íàñåëåííÿ, ÿê³, ñâîєю ÷åðãîю фîðìóюòü 
ïîïèò òà ìàюòü зíà÷íèé âïëèâ íà ö³íó îб’єêò³â 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³. Çà äîïîìîãîю ðåéòèíãîâîї 
ìåòîäèêè бóâ ïðîâåäåíèé äåòàëüíèé àíàë³з ïðè-
âàбëèâîñò³ æèòëîâèх ðàéîí³â ì³ñòà, зà äàíèìè 
àíàë³зó ìîæíà фîðìóâàòè ñòðàòåã³ї ³íâåñòèö³éíîї 
ïðèâàбëèâîñò³ ðàéîí³â.

Âèñîê³ бàëè òóò íàбðàëè öåíòðàëüí³ ðàéîíè ì³ñòà. 
Сâîєю ñîö³àëüíîю ñфåðîю ìîæå ñì³ëèâî хâàëè-
òèñÿ Îðäæîí³ê³äзåâñüêèé ðàéîí, ÿêèé íàë³÷óє 
òðè ê³íîòåàòðè, ï’ÿòü ãîòåëüíèх êîìïëåêñ³â, ï’ÿòü 
ïàðê³â ³ ÷îòèðè êîíöåðòíèх зàëè. Щî ñòîñóєòüñÿ 
шê³ëüíèх íàâ÷àëüíèх зàêëàä³â, òî òóò âèхîäèòü 
ó ë³äåðè Шåâ÷åíê³âñüêèé ðàéîí – ó íüîìó ìîæíà 
íàðàхóâàòè 28 шê³ë. Íà äðóãîìó ì³ñö³ îïèíèâñÿ 
Лåí³íñüêèé ðàéîí з 24 шêîëàìè [5]. 

Àíàë³з бåзïåêè ðàéîíó ïîêàзàâ íàñòóïí³ ðåзóëü-
òàòè: ñòàòóñ Жîâòíåâîãî òà Îðäæîí³ê³äзåâñüêîãî 
ðàéîí³â ÿê öåíòðó ì³ñòà ãðàє íà їхíю êîðèñòü. 
Íàéб³ëüш êðèì³íîãåííà ñèòóàö³ÿ хàðàêòåðíà 
äëÿ Лåí³íñüêîãî ðàéîíó. À â ðåéòèíãó æóðíàëó 
«Êîðåñïîíäåíò» Пàâëî-Ê³÷êàñ ïîòðàïèâ ó äåñÿòêó 
íàéб³ëüш íåбåзïå÷íèх ðàéîí³â êðàїíè. Òàê ñàìî, 
íåзâàæàю÷è íà ïîð³âíÿíî ñòàб³ëüíå êðèì³íîãåííå 
ñòàíîâèщå, ó зîí³ ðèзèêó íà â³äì³íó â³ä öåíòðó 
îïèíèëèñü ñïàëüí³ ðàéîíè ì³ñòà.

Çà äàíèìè äåïàðòàìåíòó àðх³òåêòóðè òà ì³ñ-
òîбóäóâàííÿ Çàïîð³зüêîї ì³ñüêîї ðàäè, íàéб³ëüшà 
ê³ëüê³ñòü íîâîбóäîâ – â Îðäæîí³ê³äзåâñüêîìó 
ðàéîí³. Â îñòàíí³ ðîêè àêòèâíî ñòàëè зàбóäîâó-
âàòèñÿ Лåí³íñüêèé, Бîðîä³íñüêèé, П³âäåííèé, 
Êîìóíàðñüêèé ðàéîí³, öå ïîâ'ÿзàíî з òèì, щî 
ñàìå â öèх ðàéîíàх щå зàëèшèëèñÿ â³ëüí³ ìàéäàí-
÷èêè äëÿ íîâèх бóä³âåëü. Â îäíîìó з öåíòðàëüíèх, 
³ñòîðè÷íèх ðàéîí³â ì³ñòà – Жîâòíåâîìó îñòàíí³ì 
÷àñîì бóä³âíèöòâî íîâèх æèòëîâèх бóäèíê³â íå 
âåäåòüñÿ [6].

У òàбë. 2 íàâåäåíî ñòàòèñòèêó ö³í íà êâàð-
òèðè â äîëàðîâîìó åêâ³âàëåíò³ â ð³зíèх ðàéîíàх  
ì. Çàïîð³ææÿ ñòàíîì íà ²²² êâàðòàë 2015 ð. 
Òàбëèöю ñêëàäåíî зà äàíèìè ïðîâ³äíîãî àãåíòñòâà 
íåðóхîìîñò³ [7].

Íàéб³ëüшèì ïîïèòîì êîðèñòóєòüñÿ æèòëî â 
Îðäæîí³ê³äзåâñüêîìó ³ Жîâòíåâîìó ðàéîíàх – 
êâàðòèðè â öèх ðàéîíàх íàéäîðîæ÷³ ÷åðåз ðîзâè-
íåíó ³íфðàñòðóêòóðó, ÿê³ñíå òðàíñïîðòíå ñïîëó-
÷åííÿ, бëèзüê³ñòü äî ðîбî÷èх ì³ñöü. Çàðàз бàãàòî 
хòî âîë³є æèòè â б³ëüш åêîëîã³÷íî ÷èñòèх ðàéî-
íàх, òîìó íà äðóãîìó ì³ñö³ зà äîðîæíå÷åю êâàð-
òèð зíàхîäÿòüñÿ П³âäåííèé, щî â Êîìóíàðñüêîìó, 
Бîðîä³íñüêèé ðàéîíè. Âàðòî â³äзíà÷èòè, щî П³â-
äåííèé ðàéîí зà ö³íàìè íà æèòëî âæå ïðàêòè÷íî 
ïðèð³âíюєòüñÿ äî Жîâòíåâîãî. Яêщî â П³âäåí-
íîìó ì³êðîðàéîí³ îäíîê³ìíàòíà êâàðòèðà êîшòóє 
$22–28 òèñ., òî â Жîâòíåâîìó – $25 òèñ., хî÷à щå 
ê³ëüêà ðîê³â òîìó âàðò³ñòü êâàðòèð ó öèх ðàéîíàх 
³ñòîòíî â³äð³зíÿëàñÿ.

Жèòëî, ÿêå ìàëî êîðèñòóєòüñÿ ïîïèòîì (³, â³ä-
ïîâ³äíî, íàéäåшåâшå) – ó Çàâîäñüêîìó ðàéîí³ 

Òàбëèöÿ 2
Ñередня вартість житла в м. Запоріжжя станом на ²²² квартал 2015 р.

Ðайони міста 1Ê/9 2Ê/9 3Ê/9 1Ê/5 2Ê/5 3Ê/5

Бîðîä³íñüêèé 21017 27521 39500 16167 41571 53273

Жîâòíåâèé 24208 35652 51974 20056 27992 39031

Çàâîäñüêèé 17924 24179 27400 16216 20850 25435

Êîñì³÷íèé 21700 34722 47315 17426 24014 29106

Îðäæîí³ê³äзåâñüêèé 22786 41816 45240 21070 31978 44367

Îñ³ïåíê³âñüêèé 16083 23929 30722 14800 22769 24400

Пðàâèé бåðåã 19647 35150 33283 16750 21500 28404

Хîðòèöüêèé 18285 25750 31721 16036 21710 27922

Шåâ÷åíê³âñüêèé 21085 28991 37826 16986 22471 26942

П³âäåííèé 21641 36350 42674 - - -
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Âакуленко Ò. Ñ. 
Çàïîðîæñêàÿ ãîñóäàðñòâåííàÿ èíæåíåðíàÿ àêàäåìèÿ

ÀÍÀËÈЗ ПÐÈÂËÅÊÀÒÅËÜÍÎÑÒÈ ÐÀЙÎÍÀ Ñ ÈÑПÎËÜЗÎÂÀÍÈÅМ ЭÊÑПÅÐÒÍЫХ 
ÐÅЙÒÈÍÃÎÂЫХ ÒÅХÍÎËÎÃÈЙ

Ðезюме
Ðàзðàбîòàíà è èññëåäîâàíà ðåéòèíãîâàÿ îöåíêà ïðèâëåêàòåëüíîñòè æèëых ðàéîíîâ ãîðîäà. Пðåäëîæåí-
íàÿ ðåéòèíãîâàÿ îöåíêà ïîзâîëÿåò быñòðî è эффåêòèâíî ïðèíèìàòü àäåêâàòíыå óïðàâëåí÷åñêèå ðåшå-
íèÿ ïðèìåíèòåëüíî ê öåíîâîé ïîëèòèêå íà ðыíêå íåäâèæèìîñòè. Пðåäñòàâëåííыå êðèòåðèè ðåéòèíãà 
ìàêñèìàëüíî шèðîêî ó÷èòыâàюò îñíîâíыå ïîòðåбíîñòè íàñåëåíèÿ ïðè фîðìèðîâàíèè ñïðîñà íà æèëóю 
íåäâèæèìîñòü êàê íà ïåðâè÷íîì, òàê è íà âòîðè÷íîì ðыíêàх æèëüÿ. Пî ðåзóëüòàòàì ðåéòèíãà ïðîâåäåí 
àíàëèз èíâåñòèöèîííîé ïðèâëåêàòåëüíîñòè ðàéîíîâ ãîðîäà.
Êлючевые слова: æèëàÿ íåäâèæèìîñòü, ðåéòèíã, ïðèâëåêàòåëüíîñòü ðàéîíà, æèëàÿ зîíà.

Vakulenko T. S.
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THE ANALYSIS OF THE ATTRACTIVENESS OF THE AREA WITH  
THE USE OF EXPERT RATING TECHNOLOGIES

Summary 
The paper has been developed and investigated rating of the residential area attractiveness of the city. The 
proposed rating of quickly and efficiently takes appropriate management decisions with respect to pricing in 
the property market. The criteria rated as widely as possible take into account the basic needs of the popula-
tion in the formation of the demand for residential real estate, both in primary and secondary housing market. 
According to the rating analysis was carried out of the investment attractiveness of residential areas of the city.
Keywords: residential real estate, rating, the attractiveness of the area, living area.
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Дîñë³äæåíî òåîðåòè÷í³ é ïðàêòè÷í³ àñïåêòè ïðîбëåìè фîðìóâàííÿ òà ðåàë³зàö³ї ñòðàòåã³ї óïðàâë³ííÿ 
ïðîìèñëîâèì ï³äïðèєìñòâîì íà зàñàäàх ³ìïîðòîзàì³щåííÿ. Ðîзãëÿíóòî ïðîбëåìè, щî ñïîíóêàюòü â³ò÷èз-
íÿíîãî âèðîбíèêà äî ïîшóêó íîâ³òí³х ï³äхîä³â óïðàâë³ííÿ ïðîöåñàìè âèðîбíèöòâà ïðîäóêö³ї, òà ðåзóëü-
òàòè ðåàë³зàö³ї ñòðàòåã³ї ³ìïîðòîзàì³щåííÿ. Çàïðîïîíîâàíî êîìïëåêñ åëåìåíò³â îðãàí³зàö³éíî-åêîíîì³÷-
íîãî ìåхàí³зìó óïðàâë³ííÿ ñòðàòåã³єю ³ìïîðòîзàì³щåííÿ ïðîìèñëîâîãî ï³äïðèєìñòâà. 
Êлючові слова: äèâåðñèф³êàö³ÿ, ³ìïîðòîзàì³щåííÿ, åêñïîðò, ³ìïîðò, ñòðàòåã³ÿ ï³äïðèєìñòâà, îðãàí³зà-
ö³éíî-åêîíîì³÷íèé ìåхàí³зì óïðàâë³ííÿ. 
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Постановка проблеми. Пðîòÿãîì îñòàíí³х 
ðîê³â â³äбóâàєòüñÿ ïîñòóïîâà âòðàòà â³ò÷èзíÿ-
íèìè âèðîбíèêàìè íèзêè ñåãìåíò³â âíóòð³шíüîãî 
ðèíêó òîâàð³â, щî ïîâ’ÿзàíî з³ зíà÷íèìè ñòðóê-
òóðíèìè äåфîðìàö³ÿìè â íàö³îíàëüí³é åêîíîì³ö³ 
òà íèзüêîю êîíêóðåíòîñïðîìîæí³ñòю бàãàòüîх 

ï³äïðèєìñòâ. Íèзüê³ òåìïè ðîзшèðåííÿ âíóòð³ш-
íüîãî ðèíêó ñòàíîâëÿòü зàãðîзó íàö³îíàëüí³é бåз-
ïåö³ Уêðàїíè â åêîíîì³÷í³é ñфåð³, îбìåæóю÷è 
ïåðñïåêòèâè åêîíîì³÷íîãî зðîñòàííÿ ó äîâãîñòðî-
êîâ³é ïåðñïåêòèâ³ ³ фîðìóю÷è зíà÷í³ ðèзèêè äëÿ 
êîíêóðåíòîñïðîìîæíîñò³ åêîíîì³êè. Уðàхîâóю÷è 


