
Â³ñíèê ÎÍÓ ³ìåí³ ². ². Ìå÷íèêîâà. 2022. Ò. 27. Âèï. 3(93)

38 © Б³ëåöüêèé ². Â., 2022

РОЗДІЛ 2 
ЕКОНОМІКА ТА УПРАВЛІННЯ  

НАЦІОНАЛЬНИМ ГОСПОДАРСТВОМ

УДÊ 339.138

DOI: https://doi.org/10.32782/2304-0920/3-93-7

Білецький І. В.
Хàðê³âñüêèé íàö³îíàëüíèé óí³âåðñèòåò ì³ñüêîгî гîñпîäàðñòâà
³ìåí³ Î.Ì. Бåêåòîâà
ORCID: https://orcid.org/0000-0002-4125-3931

ФÀÊÒÎÐÈ ÂПËÈÂÓ ÍÀ ÐÎЗÂÈÒÎÊ БÓÄ²ÂÅËÜÍÎÃÎ ÑÅÊÒÎÐÓ ÅÊÎÍÎМ²ÊÈ  
ÒÀ ÐÈÍÊÓ ÍÅÐÓХÎМÎÑÒ² ÓÊÐÀЇÍÈ

Дîñë³äæåíî фàêòîðè зîâí³шíüîгî òà âíóòð³шíüîгî âпëèâó íà ðîзâèòîê бóä³âåëüíîгî ñåêòîðó åêîíîì³êè òà 
ðèíêó íåðóхîìîñò³ Уêðàїíè. Âèзíà÷åíî ñêëàäîâ³ ñòàòèñòèêè íåðóхîìîñò³ òà ñêëàäîâ³ ³íфîðìàö³éíî-ñòàòèñ-
òè÷íîгî зàбåзпå÷åííÿ äîñë³äæåííÿ ðèíêó íåðóхîìîñò³ ó ñèñòåì³ äåðæàâíîї ñòàòèñòèêè Уêðàїíè. Çä³éñíåíî 
àíàë³з æèòëîâîгî бóä³âíèöòâà Уêðàїíè зà ðåг³îíàìè òà íà éîгî îñíîâ³ âñòàíîâëåíî êëю÷îâ³ фàêòîðè, ÿê³ 
âпëèâàюòü íà ê³ëüê³ñòü пîбóäîâàíîгî æèòëà, ìîæíà âèä³ëèòè íàñòóпí³: ð³âåíü ³íâåñòóâàííÿ â æèòëîâå 
бóä³âíèöòâî; äîхîäí³ñòü íàñåëåííÿ òà ÷àñòêà íàñåëåííÿ; ìîæëèâ³ñòü îòðèìàííÿ òà âèпëàòè êðåäèò³â íà 
пîêóпêó æèòëà. Âñòàíîâëåíî, щî гàëóзü бóä³âíèöòâà òà ðèíîê æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ фóíêö³îíóюòü п³ä 
âпëèâîì ðÿäó âзàºìîпîâ’ÿзàíèх фàêòîð³â âíóòð³шíüîгî òà зîâí³шíüîгî ñåðåäîâèщà ³ щå íà åòàп³ бóä³â-
íèöòâà âàðòî âèâàæåíî п³äхîäèòè äî âèзíà÷åííÿ ðèíêîâîї âàðòîñò³ îб’ºêòà íà îñíîâ³ ñèñòåìíîгî àíàë³зó 
âíóòð³шíüîгî òà зîâí³шíüîгî ñåðåäîâèщà гàëóз³ бóä³âåëüíîгî ñåêòîðó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³. Âíóòð³шí³ìè 
÷èííèêàìè гàëóз³ º ðèíêîâ³, пîë³òè÷í³, åêîíîì³÷í³, ñîö³àëüí³, äåìîгðàф³÷í³, пðèðîäíî-гåîгðàф³÷í³ òà íàó-
êîâî-òåхí³÷í³ фàêòîðè, à äî зîâí³шí³х фàêòîð³â â³äíîñÿòüñÿ фàêòîðè, щî зä³éñíююòü âпëèâ íà ðåг³îíàëüí³ 
ðèíêè òà òåíäåíö³ї ðîзâèòêó ñâ³òîâèх ðèíê³â íåðóхîìîñò³, íàóêîâîгî пðîгðåñó, ñâ³òîâîї бàíê³âñüêîї ³ ф³íàí-
ñîâîї ñèñòåì. Âèзíà÷åíî, щî пî òåðì³íó ä³ї фàêòîðè âпëèâó ìîæíà пîä³ëèòè íà òðè гðóпè: äîâгîñòðîêîâ³, 
ñåðåäíüîñòðîêîâ³, êîðîòêîñòðîêîâ³; òà äåòàë³зîâàíî їх ñêëàä â ðîзð³з³ äàíîї êëàñèф³êàö³ї.
Ключові слова: ä³àгíîñòèêà, бóä³âíèöòâî, æèòëîâà íåðóхîì³ñòü, фàêòîðè ðîзâèòêó, ðèíîê íåðóхîìîñò³.

Постановка проблеми. Бóä³âåëüíèé ñåêòîð 
åêîíîì³êè Уêðàїíè º îäíèì з êëю÷îâèх åëåìåí-
ò³â íàö³îíàëüíîї åêîíîì³êè, ÿêèé фîðìóº зíà÷í³ 
îбñÿгè íàö³îíàëüíîгî âàëîâîгî пðîäóêòó. Âàðòî 
â³äì³òèòè, щî äàíà гàëóзü, â пåðшó ÷åðгó, îð³ºí-
òîâàíà íà âíóòð³шí³é ðèíîê, ³ ìàº â öüîìó зíà-
÷íèé пîòåíö³àë ðîзâèòêó, àäæå ñåðåäí³é ð³âåíü 
зàбåзпå÷åíîñò³ æèòëîì â íàш³é êðàїí³ äîð³âíюº 
23,7 êâ. ìåòð³â íà îäíó ëюäèíó, щî зíà÷íî ìåíшå 
í³æ â êðàїíàх Єâðîпåéñüêîгî Ñîюзó. Â îñòàíí³ 
ðîêè бóä³âíèöòâî æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ ðîзâè-
âàëîñÿ зíà÷íèìè òåìпàìè, пîðÿä з öèì пîñò³éíî 
зðîñòàº âàðò³ñòü бóä³âåëüíî-ìîíòàæíèх ðîб³ò, 
òîâàðíî-ìàòåð³àëüíèх ö³ííîñòåé, щî âèêîðèñòîâó-
юòüñÿ â îпåðàö³éí³é ä³ÿëüíîñò³ ñóб’ºêò³â гàëóз³, 
òàêîæ п³äâèщóºòüñÿ îпëàòà пðàö³ ðîб³òíèê³â 
òîщî. Уñå öå зíà÷íèì ÷èíîì âпëèâàº íà ñîб³âàð-
ò³ñòü бóä³âíèöòâî òà âàðò³ñòü íåðóхîìîгî ìàéíà, 
пîñò³éíî зб³ëüшóю÷è ðèíêîâó âàðò³ñòü íà ðèíêó 
íåðóхîìîñò³ â ö³ëîìó. Ñàìå òîìó, äóæå âàæëè-
âèì зàâäàííÿì íàóêîâèх äîñë³äæåíü º âèзíà÷åííÿ 
фàêòîð³â, ÿê³ âпëèâàюòü íà ðîзâèòîê бóä³âíè-
öòâà â Уêðàїí³ òà ðèíêîâó âàðò³ñòü íåðóхîìîñò³ 
³ âèзíà÷åííÿ íàпðÿìó їх âпëèâó òà ìîæëèâîñò³ їх 
ìåíåäæìåíòó.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Дîñë³äæåííю пèòàíü ðîзâèòêó â³ò÷èзíÿíîгî бóä³-
âåëüíîгî ñåêòîðó åêîíîì³êè òà ðèíêó íåðóхîìîñò³ 
пðèñâÿ÷óâàëè пðàö³ òàê³ íàóêîâö³, ÿê: Аæà-
ìàí ².А., Б³б³ê Н.Â., Âîðîí³í Â.Î., Гàëàñюê Â.Â., 
Гóäзü П.Â., Гóñåëüíèêîâ Ñ.А., Дðàп³êîâñüêèé Î.²., 
Жîâòÿê Г.А., Çàпîòîöüêèé Ñ.П., Ç³ì³í Î.Â., ²âà-
íîâà ².Б., ²ë³÷ А.Б., Лÿíöå Е.Â., Ìàì÷èí Ì.Ì., 
Ñåðüîг³íà Д.Î., Ñìîëüíèêîâà Ñ.Ì., Пóшêàð Т.А., 
Шàðîâà Ñ.Â. Нåзâàæàю÷è íà òå, щî äîñë³äæåííÿ 

пðîâîäèëèñÿ зíà÷íîю ê³ëüê³ñòю äîñë³äíèê³â, бóä³-
âåëüíà ñåêòîð åêîíîì³êè òà ðèíîê íåðóхîìîñò³ 
ðîзâèâàюòüñÿ ³ â³ä÷óâàюòü íà ñîб³ âпëèâ зíà-
÷íîї ê³ëüêîñò³ зîâí³шí³х òà âíóòð³шí³х ÷èííèê³â 
âпëèâó, щî пîòðåбóº їх пîñò³éíîгî äîñë³äæåííÿ, 
à îêðåì³ пðàêòè÷í³ пèòàííÿ щîäî її ñó÷àñíîгî 
ñòàíó òà пåðñпåêòèâ äîñ³ зàëèшàюòüñÿ íåäîñòàò-
íüî âèâ÷åíèìè.

Метою статті º âèÿâëåííÿ êëю÷îâèх зîâí³шí³х 
òà âíóòð³шí³ фàêòîð³â âпëèâó íà ðîзâèòîê бóä³-
âåëüíîгî ñåêòîðó åêîíîì³êè òà ðèíêó íåðóхîìîñò³ 
Уêðàїíè.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Îö³íêó åфåêòèâíîñò³ фóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó 
æèòëà âèзíà÷àюòü зàñòîñîâóю÷è àбñîëюòí³ òà â³ä-
íîñí³ пîêàзíèêè. Дî àбñîëюòíèх íàëåæàòü: ö³íà, 
пëîщà æèòëà, îбñÿг пîпèòó òà пðîпîзèö³ї, ê³ëü-
ê³ñòü äîгîâîð³â êóп³âë³-пðîäàæó òîщî. А òåìпè 
пðèðîñòó àбñîëюòíèх пîêàзíèê³â – äî â³äíîñíèх. 
²íфîðìàö³éíî-ñòàòèñòè÷íå зàбåзпå÷åííÿ äîñë³-
äæåííÿ ðèíêó íåðóхîìîñò³ ó ñèñòåì³ äåðæàâíîї 
ñòàòèñòèêè Уêðàїíè з äåòàë³зàö³ºю íà îñíîâí³ ñòà-
òèñòè÷í³ пîêàзíèêè òà фîðìè зâ³òíîñò³ íàâåäåíî 
â òàбë. 1.

Ç òî÷êè зîðó êëю÷îâèх пàðàìåòð³â ðèíêó 
æèòëà äëÿ îö³íêè åфåêòèâíîñò³ éîгî фóíêö³îíó-
âàííÿ зàñòîñîâóюòü íàñòóпí³ ìåòîäè:

1) àíàë³з ºìíîñò³ òà îбñÿгó ðèíêó æèòëà;
2) äîñë³äæåííÿ òåíäåíö³é зì³íè пîпèòó òà пðî-

пîзèö³ї, їх ñòðóêòóðè òà ñп³ââ³äíîшåííÿ;
3) äîñë³äæåííÿ äîë³ îñíîâíèх гðàâö³â ðèíêó;
4) àíàë³з âàðòîñò³ æèòëà, éîгî ö³íîâîї ñåгìåí-

òàö³ї ðèíêó;
5) àíàë³з äîñòóпíîñò³ æèòëà;
6) àíàë³з ³ííîâàö³éíîгî пîòåíö³àëó ðèíêó æèòëà.
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Дëÿ пîâíîгî àíàë³зó ñòàíó é ðîзâèòêó ðèíêó 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ âàæëèâå зíà÷åííÿ ìàº ñòà-
òèñòè÷íèé àíàë³з æèòëîâèх óìîâ íàñåëåííÿ, щî 
îêð³ì зàзíà÷åíèх â пîпåðåäíüîìó пåðåë³êó, ìàюòü 
âêëю÷àòè, íà íàшó äóìêó, щå зàбåзпå÷åí³ñòü æèò-
ëîì, ÿê³ñíó хàðàêòåðèñòèêó æèòëîâèх óìîâ òà 
åêîíîì³÷í³ óìîâè êîðèñòóâàííÿ æèòëîì.

Нà äóìêó Л.Î. Бîг³íñüêîї [1], íàéàêòóàëüí³шèìè 
ñåðåä пèòàíü äîñë³äæåííÿ ðèíêó íåðóхîìîñò³ º: 

– êðèòåð³àëüí³ îзíàêè;
– ÷èííèêè фîðìóâàííÿ ³ òåîðåòè÷í³ зàñàäè ñòà-

íîâëåííÿ ðåг³îíàëüíèх ðèíê³â íåðóхîìîñò³; 
– îбґðóíòóâàííÿ ìåòîäè÷íèх зàñàä åêîíîì³÷-

íîгî îö³íюâàííÿ íåðóхîìîñò³ òà àíàë³зó ðåг³î-
íàëüíèх пðîöåñ³â ðåíòîóòâîðåííÿ; 

– âäîñêîíàëåííÿ ñèñòåìè óпðàâë³ííÿ îб’ºêòàìè 
æèòëîâîї, пðîìèñëîâîї ³ êîìåðö³éíîї íåðóхîìîñò³.

У ñòàòèñòè÷í³é пðàêòèö³ ð³âåíü зàбåзпå÷åíîñò³ 
íàñåëåííÿ æèòëîì хàðàêòåðèзóºòüñÿ пîêàзíèêîì 
ñåðåäíüîгî ðîзì³ðó æèòëîâîї пëîщ³ íà ëюäèíó. 

Дëÿ ä³àгíîñòóâàííÿ ñòóпåíÿ äèфåðåíö³àö³ї íàñå-
ëåííÿ зà ð³âíåì зàбåзпå÷åíîñò³ æèòëîì ðîзðî-
бëÿºòüñÿ гðóпóâàííÿ, щî хàðàêòåðèзóº ðîзпîä³ë 
зà ðîзì³ðîì æèòëîâîї пëîщ³ íà îäíó ëюäèíó. Ц³ 
äàí³, зîêðåìà, äîзâîëÿюòü âèзíà÷èòè, ñê³ëüêè îñ³б 
ìàюòü æèòëîâó зàбåзпå÷åí³ñòü íèæ÷å ñàí³òàðíîї 
íîðìè, àëå їх íåäîñòàòíüî äëÿ âñåб³÷íîгî ä³àгíîñ-
òóâàííÿ ð³âíÿ зàбåзпå÷åíîñò³ íàñåëåííÿ æèòëîì, 
à îòæå, é äëÿ âèзíà÷åííÿ îбñÿгó é ñòðóêòóðè æèò-
ëîâîгî бóä³âíèöòâà [4]. 

Îбñÿгè âèêîíàíèх бóä³âåëüíèх ðîб³ò òà пðè-
éíÿòòÿ â åêñпëóàòàö³ю æèòëà – пîêàзíèê, щî 
хàðàêòåðèзóº äèíàì³êó фàêòè÷íî пðèéíÿòèх 
â åêñпëóàòàö³ю æèòëîâèх пðèì³щåíü зà пåâíèé 
пðîì³æîê ÷àñó.

Ñåðåä фàêòîð³â, ÿê³ âпëèâàюòü íà ê³ëüê³ñòü 
пîбóäîâàíîгî æèòëà, ìîæíà âèä³ëèòè íàñòóпí³: 

1. Ð³âåíü ³íâåñòóâàííÿ â æèòëîâå бóä³âíèöòâî. 
Пåðñпåêòèâè ðîзâèòêó æèòëîâîгî бóä³âíèöòâà 
ñë³ä ðîзгëÿäàòè â³äпîâ³äíî äî ðîзâèòêó бóä³âíè-
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Рис. 1. Складові статистики нерухомості

Джерело: розроблено автором

Тàбëèöÿ 1
Інформаційно-статистичне забезпечення дослідження ринку нерухомості  

у системі державної статистики України
Складові статистики нерухомості Основні статистичні показники Форми звітності

Нàÿâí³ñòü òà ðóх æèòëîâîгî 
фîíäó ³ éîгî åêñпëóàòàö³ÿ

Çàгàëüíà пëîщà æèòëîâîгî фîíäó; 
зàбåзпå÷åí³ñòü íàñåëåííÿ æèòëîì; 
îбëàäíàííÿ æèòëîâîгî фîíäó

ф. ¹ 1-æèòëîфîíä (ð³÷íà) 
«Жèòëîâèé фîíä»

Îпëàòà íàñåëåííÿì æèòëîâî-
êîìóíàëüíèх пîñëóг òà 
åëåêòðîåíåðг³ї

Îпëàòà íàñåëåííÿì æèòëîâî-êîìóíàëüíèх 
пîñëóг; ð³âåíü îпëàòè íàñåëåííÿ зà æèòëîâî-
êîìóíàëüí³ пîñëóгè; зàбîðгîâàí³ñòü 
íàñåëåííÿ зà æèòëîâî-êîìóíàëüí³ пîñëóгè; 
òåðì³í зàбîðгîâàíîñò³ íàñåëåííÿ

ф. ¹ 1-зàбîðгîâàí³ñòü (ЖÊГ) 
(ì³ñÿ÷íà) «Пðî îпëàòó íàñåëåííÿì 
æèòëîâî- êîìóíàëüíèх пîñëóг òà 
åëåêòðîåíåðг³ї»

Êâàðòèðíà ÷åðгà òà íàäàííÿ 
æèòëîâèх пðèì³щåíü

Ê³ëüê³ñòü ñ³ìåé òà îäèíàê³â, ÿê³ пåðåбóâàëè 
íà êâàðòèðíîìó îбë³êó; ê³ëüê³ñòü ñ³ìåé òà 
îäèíàê³â, ÿê³ îäåðæàëè æèòëî òà пîë³пшèëè 
ñâîї æèòëîâ³ óìîâè; êâàðòèðíèé îбë³ê òà 
íàäàííÿ æèòëà íàñåëåííю зà îêðåìèìè 
êàòåгîð³ÿìè

ф. ¹ 4-æèòëîфîíä (ð³÷íà) 
«Êâàðòèðíà ÷åðгà òà íàäàííÿ 
æèòëîâèх пðèì³щåíü»

Нàäàííÿ íàñåëåííю ñóбñèä³é 
íà â³äшêîäóâàííÿ îпëàòè 
æèòëîâî-êîìóíàëüíèх пîñëóг 
òà íà пðèäбàííÿ ñêðàпëåíîгî 
гàзó, òâåðäîгî òà ð³äêîгî п³÷íîгî 
пîбóòîâîгî

Ê³ëüê³ñòü ñ³ìåé, ÿê³ зâåðíóëèñÿ зà 
ñóбñèä³ÿìè; ê³ëüê³ñòü ñ³ìåé, ÿêèì 
пðèзíà÷åíî ñóбñèä³ї, ó % äî ê³ëüêîñò³ ñ³ìåé, 
ÿê³ зâåðíóëèñÿ зà ñóбñèä³ÿìè; зàгàëüíà ñóìà 
пðèзíà÷åíèх ñóбñèä³é

ф. ¹ 1-ñóбñèä³ї (ЖÊГ) (ì³ñÿ÷íà) 
«Пðî íàäàííÿ íàñåëåííю ñóбñèä³é 
íà â³äшêîäóâàííÿ îпëàòè æèòëîâî-
êîìóíàëüíèх пîñëóг» ф. ¹ 1-ñóбñèä³ї 
(пàëèâî) (ì³ñÿ÷íà) «Пðî íàäàííÿ 
íàñåëåííю ñóбñèä³é гîò³âêîю íà 
â³äшêîäóâàííÿ âèòðàò äëÿ пðèäбàííÿ 
ñêðàпëåíîгî гàзó, òâåðäîгî ³ ð³äêîгî 
п³÷íîгî пîбóòîâîгî пàëèâà»

Нàäàííÿ пîñåðåäíèöüêèх пîñëóг 
пðè îпåðàö³ÿх з íåðóхîì³ñòю

Ñåðåäíüîîбë³êîâà ê³ëüê³ñòü шòàòíèх 
пðàö³âíèê³â îбë³êîâîгî ñêëàäó; ñåðåäíÿ 
ê³ëüê³ñòü зîâí³шí³х ñóì³ñíèê³â ³ пðàöюю÷èх 
зà öèâ³ëüíî-пðàâîâèìè äîгîâîðàìè; äîхîäè 
п³äпðèºìñòâà; âèòðàòè п³äпðèºìñòâà; 
пðèбóòîê (збèòîê) п³äпðèºìñòâà

ф. ¹ 1-пîñëóгè (íåðóхîì³ñòü) (ð³÷íà) 
«Нàäàííÿ пîñåðåäíèöüêèх пîñëóг пðè 
îпåðàö³ÿх з íåðóхîì³ñòю»

Джерело: розроблено автором
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öòâà â ö³ëîìó. Яêщî íå â³äбóâàòèìåòüñÿ пîзèòèâ-
íèх зì³í â ð³âí³ ³íâåñòóâàííÿ бóä³âíèöòâà âзàгàë³, 
òî íå ìîæíà î÷³êóâàòè пîêðàщåííÿ â ñфåð³ æèòëî-
âîгî бóä³âíèöòâà, îñê³ëüêè íåзâàæàю÷è íà íàÿâ-
í³ñòü пîòðåбè â æèòë³, âîíî íå º ºäèíîю îñíîâíîю 
÷àñòêîю бóä³âíèöòâà. Дëÿ пðîâåäåííÿ àíàë³зó 
ñòàíó гàëóз³ бóä³âíèöòâà òà âèзíà÷åíí³ пîäàëü-
шèх пåðñпåêòèâ її ðîзâèòêó ðîзгëÿíåìî, ÿêó ÷àñ-
òèíó â зàгàëüíîìó îбñÿз³ ÂÂП зàéìàº бóä³âíèöòâî 
Уêðàїíè пðîòÿгîì п’ÿòè ðîê³â, âèêîðèñòîâóю÷è 
äàí³ Дåðæàâíîї ñëóæбè ñòàòèñòèêè Уêðàїíè.

2. Дîхîäí³ñòü íàñåëåííÿ òà ÷àñòêà íàñåëåííÿ, 
ÿêà пîòðåбóº пîêðàщåííÿ æèòëîâèх óìîâ. Пðè 
ñêîðî÷åíí³ ³íâåñòèö³é ó æèòëîâå бóä³âíèöòâî 
ìîæëèâå ñêîðî÷åííÿ æèòëîâèх пëîщ, ââåäåíèх 
â åêñпëóàòàö³ю, àбî пåðåðîзпîä³ë âèä³â æèòëîâèх 
пðèì³щåíü. Ç óðàхóâàííÿì зìåíшåííÿ пëàòîñпðî-
ìîæíîñò³ íàñåëåííÿ зðîñòàòèìå пîпèò íà æèòëî 
бюäæåòíîгî êëàñó.

3. Ìîæëèâ³ñòü îòðèìàííÿ òà âèпëàòè êðåäèò³â 
íà пîêóпêó æèòëà. 

Аëå фàêòîðè âпëèâó íå º пîñò³éíèìè, îòæå 
íåîбх³äíèì º ðåгóëÿðíèé àíàë³з зàëåæíîñò³ ê³ëü-
êîñò³ зäàíèх â åêñпëóàòàö³ю æèòëîâèх пëîщ â³ä 
ð³âíÿ ³íâåñòóâàííÿ бóä³âíèöòâà з ìåòîю âèâ÷åííÿ 
òà пîшóêó шëÿх³â пîäîëàííÿ пðîбëåì, щî зàâà-
æàюòü ðîзâèíåííю æèòëîâîгî бóä³âíèöòâà â³äпî-
â³äíî äî пîпèòó íàñåëåííÿ.

Аëå äëÿ ÿê³ñíîгî ñòðàòåг³÷íîгî óпðàâë³ííÿ, íå 
äîñòàòíüî ëèшå ðîзðàхîâóâàòè äàí³ пîêàзíèêè òà 
â³äñë³äêîâóâàòè â äèíàì³ö³, бî öå âæå º ðåòðîñпåê-
òèâíèé àíàë³з òà пîêàзóº ðåзóëüòàò âпëèâó фàê-
òîð³â â ìèíóëîìó пåð³îä³. Âàðòî зîñåðåäèòè óâàгó 
òà пðîâîäèòè äîñë³äæåííÿ пîòî÷íîї ñèòóàö³ї òà її 
ì³íëèâèх ÷èííèê³â âпëèâó, àäæå ìè зàðàз фóíê-
ö³îíóºìî â äóæå äèíàì³÷íîìó ñåðåäîâèщ³ ³ âàðòî 

зàñòîñîâóâàòè гíó÷ê³ п³äхîäè äî пðèéíÿòòÿ óпðàâ-
ë³íñüêèх ð³шåíü.

Тîæ гàëóзü бóä³âíèöòâà òà ðèíîê æèòëîâîї 
íåðóхîìîñò³ фóíêö³îíóюòü п³ä âпëèâîì ðÿäó 
âзàºìîпîâ’ÿзàíèх фàêòîð³â âíóòð³шíüîгî òà 
зîâí³шíüîгî ñåðåäîâèщà ³ щå íà åòàп³ бóä³âíèöòâà 
âàðòî âèâàæåíî п³äхîäèòè äî âèзíà÷åííÿ ðèíêîâîї 
âàðòîñò³ îб’ºêòà íà îñíîâ³ ñèñòåìíîгî àíàë³зó âíó-
òð³шíüîгî òà зîâí³шíüîгî ñåðåäîâèщà гàëóз³ бóä³-
âåëüíîгî ñåêòîðó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³. 

Âíóòð³шí³ìè ÷èííèêàìè гàëóз³ º ðèíêîâ³, 
пîë³òè÷í³, åêîíîì³÷í³, ñîö³àëüí³, äåìîгðàф³÷í³, 
пðèðîäíî-гåîгðàф³÷í³ òà íàóêîâî-òåхí³÷í³ фàê-
òîðè. Дåòàë³зàö³ÿ фàêòîð³â íà âåäåíà íà ðèñ. 2.

Âàæëèâ³ñòü фàêòîð³â п³äòâåðäæóºòüñÿ òèìè 
ñòàíîì, â ÿêèх îпèíÿюòüñÿ зàбóäîâíèêè òà ó÷àñ-
íèêè ðèíêó íåðóхîìîñò³ âíàñë³äîê їх пðÿìîї ÷è 
îпîñåðåäêîâàíîї ä³ї. 

Нàпðèêëàä, ñèëüíîгî óäàðó пîêàзíèêàì æèò-
ëîâîгî бóä³âíèöòâà зàâäàëî фàêòè÷íå бëîêóâàííÿ 
ðîбîòè ДАБ². Îäí³ зàбóäîâíèêè íå ìîгëè îòðè-
ìàòè äîзâ³ëüíó äîêóìåíòàö³ю íà бóä³âíèöòâî, 
³íш³ – ââåñòè îб’ºêòè â åêñпëóàòàö³ю. Аêòèâ³зàö³ÿ 
з бåðåзíÿ 2021 ðîêó äåðæпðîгðàìè «Дîñòóпíà ³пî-
òåêà» з³ ñòàâêîю äî 7% ìàëà íà ìåò³ àêòèâ³зàö³ї 
ðèíêó òà зàбåзпå÷åííÿ æèòëîì ìàëîзàхèщåí³ âåð-
ñòâè íàñåëåííÿ. Пîä³бí³ пðîгðàìè â ³íшèх êðàї-
íàх пîêàзàëè ñâîю åфåêòèâí³ñòü äëÿ пîæâàâëåííÿ 
бóä³âåëüíîгî ðèíêó [6].

Щîäî зîâí³шí³х фàêòîð³â, òî ñюäè â³äíîñèìî 
фàêòîðè, щî зä³éñíююòü âпëèâ íà ðåг³îíàëüí³ 
ðèíêè òà òåíäåíö³ї ðîзâèòêó ñâ³òîâèх ðèíê³â íåðó-
хîìîñò³, íàóêîâîгî пðîгðåñó, ñâ³òîâîї бàíê³âñüêîї 
³ ф³íàíñîâîї ñèñòåì. 

Пðè äîñë³äæåíí³ фàêòîð³â âпëèâó íà âàðò³ñòü 
îб’ºêò³â íà ðèíêó íåðóхîìîñò³ äóæå âàæëèâèì 

Тàбëèöÿ 2
Динаміка житлового будівництва за регіонами у 2019–2020 рр.

Область 2019 рік 2020 рік
Відхилення 2020 р. до 2019 р.

+- %

ì. Êèїâ 12651,2 10680,4 -1970,8 84,42

Хàðê³âñüêà 3234,0 3095,0 -139,0 95,70

Лüâ³âñüêà 2599,7 2386,0 -213,7 91,78

Îäåñüêà 3936,9 2179,7 -1757,2 55,37

Êèїâñüêà 1624,6 1294,9 -329,7 79,71

Тåðíîп³ëüñüêà 1292,3 1159,7 -132,6 89,74

Дí³пðîпåòðîâñüêà 786,3 923,1 136,8 117,40

Â³ííèöüêà 670,9 921,0 250,1 137,28

Пîëòàâñüêà 464,6 730,4 265,8 157,21

²âàíî-Фðàíê³âñüêà 797,8 728,9 -68,9 91,36

Хìåëüíèöüêà 544,3 651,5 107,2 119,70

Чåðí³âåöüêà 622,1 515,1 -107,0 82,80

Чåðí³г³âñüêà 466,2 447,1 -19,1 95,90

Жèòîìèðñüêà 494,3 414,9 -79,4 83,94

Ð³âíåíñüêà 301,9 406,5 104,6 134,65

Чåðêàñüêà 372,6 378,4 5,8 101,56

Ñóìñüêà 308,0 330,7 22,7 107,37

Âîëèíñüêà 480,8 321,5 -159,3 66,87

Ìèêîëàїâñüêà 317,7 198,0 -119,7 62,32

Çàêàðпàòñüêà 138,6 141,5 2,9 102,09

Хåðñîíñüêà 127,1 136,9 9,8 107,71

Дîíåöüêà 122,8 135,1 12,3 110,02

Çàпîð³зüêà 143,6 99,4 -44,2 69,22

Ê³ðîâîгðàäñüêà 111,0 88,3 -22,7 79,55

Лóгàíñüêà 50,4 19,2 -31,2 38,10

Джерело: розраховано за [6] 
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º пðàâèëüíå âèзíà÷åííÿ âпëèâó бóäü-ÿêîгî з öèх 
фàêòîð³â. Пðè öüîìó âñ³ àêòîðè âпëèâàюòü íà 
ðèíîê íåðóхîìîñò³ зàâæäè ó âзàºìîä³ї. 

Пî òåðì³íó ä³ї фàêòîðè âпëèâó ìîæíà пîä³ëèòè 
íà òðè гðóпè: 

1. Дîâгîñòðîêîâ³: зàгàëüí³ îбñÿгè бóä³âíè-
öòâà â ì³ñò³/ðåг³îí³; пîпèò / пðîпîзèö³ÿ íà êâàð-
òèðè â ñåгìåíò³ (пåðâèííå / âòîðèííå); äèíàì³êà 
ñåðåäí³х ö³í â ñåгìåíò³ (б³зíåñ, åêîíîì); ñåðåäíÿ 
â ëîêàö³ї (пåðâèííå / âòîðèííå); óìîâè ðîзñòðî÷êè 
êîíêóðåíò³â, óìîâè êðåäèò³â; пîêàзíèêè îб’ºêòà, 
ëîêàö³ї; ³íфðàñòðóêòóðà îб’ºêòà; ÿê³ñòü îбðîбêè, 
бóäìàòåð³àë³â, òåхíîëîг³é; фóíêö³îíàëüí³ñòü, 
äîäàòêîâ³ пîñëóгè; юðèäè÷íèé ñòàòóñ. 

2. Ñåðåäíüîñòðîêîâ³: ³íфëÿö³ÿ; êóðñ äîëàðà; 
ñåðåäíÿ зàðîб³òíà пëàòà; ì³í³ìàëüíà зàðîб³òíà 
пëàòà; ñпîæèâ÷èé êîшèê; îбë³êîâà ñòàâêà НБУ; 
ñåðåäíüîзâàæåíà ñòàâêà зà äåпîзèòàìè ф³зè÷íèх 
îñ³б; òðàíзàêö³éí³ âèòðàòè; âàðò³ñòü êîìåðö³éíèх 
пîñëóг; âàðò³ñòü ìàòåð³àë³â; âàðò³ñòü åíåðгîíî-
ñ³їâ; îпîäàòêóâàííÿ юðèäè÷íèх îñ³б; ñåðåäíÿ пðî-
öåíòíà ñòàâêà пî ³пîòåö³, îбñÿгè êðåäèòóâàííÿ, 
äîñòóпí³ñòü êðåäèò³â. 

3. Êîðîòêîñòðîêîâ³: пëàíîâà äîх³äí³ñòü 1 ì.êâ.; 
ê³ëüê³ñòü ëîêàö³é бóä³âíèöòâà; ñâîº÷àñí³ñòü зäà÷³ 
îб’ºêò³â, â³äñòàâàííÿ â³ä гðàф³ê³â бóä³âíèöòâà.

Îêð³ì пîêàзíèêà äîñòóпíîñò³ æèòëà íà ð³âåíü 
êîíêóðåíòîñпðîìîæíîñò³ бóä³âåëüíîгî ñåêòîðó 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ âпëèâàюòü òàê³ пîêàзíèêè 
ÿê îбñÿг âèêîíàíèх бóä³âåëüíèх ðîб³ò íà îäíó 
îñîбó; îбñÿг пðèéíÿòòÿ â åêñпëóàòàö³ю æèòëà íà 
1 000 îñ³б; îбñÿг ³íâåñòèö³é íàñåëåííÿ ó бóä³â-
íèöòâî æèòëà íà îäíó îñîбó. Дëÿ îö³íêè âпëèâó 

äåìîгðàф³÷íèх фàêòîð³â íà æèòëîâ³ óìîâè íàñå-
ëåííÿ âèêîðèñòîâóюòü òàê³ пîêàзíèêè, ÿê: ñåðåä-
íüîð³÷íà ÷èñåëüí³ñòü пîñò³éíîгî íàñåëåííÿ; êîåф³-
ö³ºíò пðèðîäíîгî пðèðîñòó íàñåëåííÿ, ñóìàðíèé 
êîåф³ö³ºíò íàðîäæóâàíîñò³ òîщî. Âпëèâ äåìî-
гðàф³÷íèх фàêòîð³â íà æèòëîâ³ óìîâè íàñåëåííÿ 
âàðòî äîñë³äæóâàòè òàêîæ ó ðîзð³з³ ÿê³ñíèх 
пîêàзíèê³â, à ñàìå зàбåзпå÷åííÿ íàñåëåííÿ îêðå-
ìèìè ê³ìíàòàìè.

Нå ìåíш âàæëèâèì пîêàзíèêîì º æèòëîâà 
пëîщà öèх ê³ìíàò, îñê³ëüêè ñàìå її ðîзì³ð âпëè-
âàº íà пñèхîëîг³÷íèé, ф³з³îëîг³÷íèé, åìîö³éíèé 
ñòàí, зàхâîðюâàí³ñòü ìåшêàíö³â. Дëÿ äîñë³äæåííÿ 
äàíîгî пèòàííÿ зàñòîñîâóюòü пîêàзíèê «ê³ëüê³ñòü 
êâàäðàòíèх ìåòð³â íà îäíó îñîбó â æèòëîâîìó пðè-
ì³щåíí³» àбî «Unit Square Footage Per Person», 
àëå ÿê³ñí³ хàðàêòåðèñòèêà æèòëà äàí³ пîêàзíèêè 
íå âðàхîâóюòü. Âàðòî зàзíà÷èòè, щî äîâîë³ ÷àñòî 
пëîщà ìàº ìåíшå зíà÷åííÿ, í³æ пëàíóâàííÿ òà 
îðгàí³зàö³ÿ êâàðòèðè, òîæ äîäàòêîâî âèâ÷àºòüñÿ 
ð³âåíü зàäîâîëåíîñò³ ìåшêàíö³â.

У б³ëüшîñò³ êðàїí ЄÑ äëÿ îö³íêè ð³âíÿ пåðå-
íàñåëåíîñò³ æèòëà âèêîðèñòîâóºòüñÿ ìåòîäèêà, 
щî бóëà ðîзðîбëåíà â ðàìêàх European Union 
Statistics On Income And Living Conditions, зà 
ÿêîю ð³âåíü пåðåíàñåëåííÿ â³äпîâ³äàº ÷àñòö³ 
ëюäåé, щî æèâóòü ó îб’ºêò³ æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ 
òà íå ìàюòü ó âëàñíîìó ðîзпîðÿäæåíí³ ì³í³ìóìó 
íåîбх³äíèх ê³ìíàò зà òàêèìè íîðìàìè:

– îäíà ê³ìíàòà äëÿ äîìîгîñпîäàðñòâà;
– îäíà ê³ìíàòà äëÿ пàðè â äîìîгîñпîäàðñòâ³;
– îäíà ê³ìíàòà äëÿ êîæíîї îñîбè ó â³ö³ 18 ðîê³â 

³ б³ëüшå; 

Ринкові

• попит і пропозиція; термін експозиції; еластичність ринку; взаємозв'язок первинного 
у вторинного ринків нерухомості

Політичні

• соціально-економічна спрямованість політики; частота проведення передвиборчих 
компаній;  політика  уряду в  галузі економіки; політика  місцевих  органів  влади  
щодо  ринку  нерухомості  та  ринку землі

Економічні 

• економічний рівень розвитку країни;  темпи зростання валового національного 
продукту;   кредитно-грошова  політика  (особливо  в  області  іпотечного 
кредитування);  темпи інфляції;   коливання ділової активності;  зайнятість населення;   
купівельна спроможність населення

Соціальні

• представлені  різними  аспектами  соціально-економічної структуризації населення 
(соціально-професійні, соціально-споживчі, за рівнем доходів, житлові умови)

Демографічні

• загальна чисельність населення;  приріст населення;  рівні народжуваності 
і смертності;  щільність населення, міграції, ступінь урбанізації територій

Природно-географічні

• клімат, рельєф, природні ресурси, екологія

Науково-технічні

• фактори, що впливають на технологію і організацію будівництва  (визначають  
параметри  собівартості  на  первинному  ринку житла)

Рис. 2. Внутрішні фактори галузі будівельного сектору

Джерело: розроблено автором
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– îäíà ê³ìíàòà äëÿ пàðè îñ³б îäí³ºї ñòàò³ ó â³ö³ 
â³ä 12 äî 17 ðîê³â;

– îäíà ê³ìíàòà äëÿ êîæíîї îñîбè ó â³ö³ 12-17 ðîê³â, 
ÿêà íå âêëю÷åíà äî пîпåðåäíüîї êàòåгîð³ї; 

– îäíà ê³ìíàòà äëÿ пàðè ä³òåé â³êîì äî 12 [8].
Îòæå, пðè пðîâåäåíí³ äîñë³äæåíü бóä³âåëüíîгî 

ñåêòîðó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ зàñòîñîâóюòüñÿ ÿê 
зàгàëüíîíàóêîâ³ òàê ³ âóзüêîñпåö³àë³зîâàí³ ìåòîäè 
íàóêîâèх äîñë³äæåíü, щî º âèзíàí³ зà ñâîºю åфåê-
òèâí³ñòю ÿê íà â³ò÷èзíÿíîìó òàê ³ ì³æíàðîäíîìó 
ð³âí³. Дîñë³äæåííÿ пèòàíü íà ð³âí³ зàбóäîâíèê³â, 
ðèíêó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, êîðèñòóâà÷³â æèòëà 
º îñíîâîю äëÿ бóäîâè ä³ºâîї æèòëîâîї пîë³òèêè, 
ÿêà îö³íюºòüñÿ íå ëèшå ì³ðîю ðîзâ’ÿзàííÿ бåзпîñå-
ðåäíüî пðîбëåìè зàбåзпå÷åííÿ íàñåëåííÿ æèòëîì, 
îòðèìàííÿ äîхîäó б³зíåñ-ñòðóêòóðàìè, зàéíÿòèìè 
ó æèòëîâîìó бóä³âíèöòâ³, àëå ³ зà ðåзóëüòàòàìè 
зä³éñíåííÿ ³íòåгðàö³éíîї пîë³òèêè ó æèòëîâîìó 
бóä³âíèöòâ³ äî ìåхàí³зìó åêîíîì³÷íîгî зðîñòàííÿ. 

Висновки і пропозиції. Тàêèì ÷èíîì, äîñë³-
äèâшè зîâí³шí³ òà âíóòð³шí³ фàêòîðè âпëèâó 
íà ðîзâèòîê бóä³âåëüíîгî ñåêòîðó åêîíîì³êè òà 

ðèíêó íåðóхîìîñò³ Уêðàїíè. Âíóòð³шí³ìè ÷èí-
íèêàìè гàëóз³ º ðèíêîâ³, пîë³òè÷í³, åêîíîì³÷í³, 
ñîö³àëüí³, äåìîгðàф³÷í³, пðèðîäíî-гåîгðàф³÷í³ òà 
íàóêîâî-òåхí³÷í³ фàêòîðè, à äî зîâí³шí³х фàêòî-
ð³â â³äíîñÿòüñÿ фàêòîðè, щî зä³éñíююòü âпëèâ íà 
ðåг³îíàëüí³ ðèíêè òà òåíäåíö³ї ðîзâèòêó ñâ³òîâèх 
ðèíê³â íåðóхîìîñò³, íàóêîâîгî пðîгðåñó, ñâ³òîâîї 
бàíê³âñüêîї ³ ф³íàíñîâîї ñèñòåì. Пðîâ³âшè àíàë³з 
æèòëîâîгî бóä³âíèöòâà Уêðàїíè зà ðåг³îíàìè, íà 
éîгî îñíîâ³ âñòàíîâëåíî, щî êëю÷îâèìè фàêòî-
ðàìè, ÿê³ âпëèâàюòü íà ê³ëüê³ñòü пîбóäîâàíîгî 
æèòëà, зîêðåìà º: ð³âåíü ³íâåñòóâàííÿ â æèòëîâå 
бóä³âíèöòâî; äîхîäí³ñòü íàñåëåííÿ òà ÷àñòêà íàñå-
ëåííÿ; ìîæëèâ³ñòü îòðèìàííÿ òà âèпëàòè êðåäèò³â 
íà пîêóпêó æèòëà. Гàëóзü бóä³âíèöòâà òà ðèíîê 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ фóíêö³îíóюòü п³ä âпëèâîì 
ðÿäó âзàºìîпîâ’ÿзàíèх фàêòîð³â âíóòð³шíüîгî òà 
зîâí³шíüîгî ñåðåäîâèщà ³ щå íà åòàп³ бóä³âíèöòâà 
âàðòî âèâàæåíî п³äхîäèòè äî âèзíà÷åííÿ ðèíêîâîї 
âàðòîñò³ îб’ºêòà íà îñíîâ³ ñèñòåìíîгî àíàë³зó âíó-
òð³шíüîгî òà зîâí³шíüîгî ñåðåäîâèщà гàëóз³ бóä³-
âåëüíîгî ñåêòîðó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³. 
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FACTORS INFLUENCING THE DEVELOPMENT OF THE CONSTRUCTION SECTOR  
OF THE ECONOMY AND THE REAL ESTATE MARKET OF UKRAINE

Summary
The factors of external and internal influence on the development of the construction sector of the economy 
and the real estate market of Ukraine were studied. The components of real estate statistics and the compo-
nents of information and statistical support for real estate market research in the system of state statistics 
of Ukraine are defined. An analysis of housing construction in Ukraine by region was carried out, and on its 
basis key factors affecting the number of built housing were identified, the following can be distinguished: 
the level of investment in housing construction; income of the population and share of the population; the 
possibility of obtaining and paying loans for the purchase of housing. It has been established that the con-
struction industry and the residential real estate market function under the influence of a number of inter-
related factors of the internal and external environment, and even at the construction stage, it is worth 
considering the determination of the market value of the object based on a systematic analysis of the internal 
and external environment of the construction sector of the residential real estate industry. Internal factors of 
the industry are market, political, economic, social, demographic, natural-geographic and scientific-technical 
factors, and external factors include factors that influence regional markets and trends in the development 
of global real estate markets, scientific progress, global banking and financial systems It was determined 
that the influence factors can be divided into three groups according to the period of validity: long-term 
(total volumes of construction in the city/region; demand/supply of apartments in the segment; dynamics 
of average prices in the segment; average in the location; installment terms of competitors, terms of loans; 
indicators object, location; infrastructure of the object; quality of processing, building materials, technolo-
gies; functionality, additional services; legal status); medium-term (inflation; dollar exchange rate; average 
wage; minimum wage; consumer basket; NBU discount rate; weighted average interest rate on deposits of 
individuals; transaction costs; cost of commercial services; cost of materials; cost of energy carriers; taxa-
tion of legal entities; average interest rate on mortgages, lending volume, availability of loans); short-term 
(planned yield of 1 sq.m.; number of construction sites; timeliness of delivery of objects, lagging behind 
construction schedules).
Key words: diagnosis, construction, residential real estate, development factors, real estate market.


