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АНАЛІЗ РИНКУ ЖИТЛОВОЇ НЕРУХОМОСТІ В УКРАЇНІ
У статті обґрунтовано доцільність застосування до аналізу ринку нерухомості методологічно-

го підходу, який базується на постулатах теорії економічних циклів. На основі критичного опра-
цювання, систематизації та узагальнення численних досліджень науковців і фахівців-практиків,
присвячених прогнозуванню змін на вітчизняному ринку житлової нерухомості, аргументовано
власну позицію щодо векторів руху національного ринку житла на найближчу перспективу.
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ВСТУП
Сьогодні об’єкти житлової нерухомості виступають реальними активами, які можна розгляда-

ти як чи не найпривабливішу і низькоризикову форму інвестування заощаджень громадян та одну
з основ соціально-економічної захищеності населення в умовах циклічних фінансово-економіч-
них криз, що актуалізує роль ринку житла в світі та Україні. Значимість ринку житлової нерухо-
мості також полягає в тому, що, збалансовуючи інтереси учасників цього ринку, він сприяє задо-
воленню однієї з найбільш пріоритетних життєво необхідних людських потреб — потреби у житлі.

Розвиток вітчизняного ринку житлової нерухомості безпосередньо залежить від виваженості
ухвалених рішень, які базуються на його ґрунтовному дослідженні, тому існує об’єктивна не-
обхідність у здійсненні статистичної оцінки й аналізу закономірностей та випадковостей у роз-
витку ринку житла і саме тому згадані аналітичні дослідження сьогодні гостро затребувані усіма
його учасниками, в тому числі і державою.

Теоретико-методологічні основи та прикладні проблеми функціонування ринку житлової не-
рухомості перманентно знаходяться в епіцентрі уваги широкого кола науковців. Серед вітчизня-
них дослідників, наукові праці яких присвячено зазначеним питанням, варто відзначити І. Гелле-
ра, О. Гриценко, Б. Данилишина, А. Драпіковського, О. Євтуха, І. Іванову, С. Кручка, Ю. Манцеви-
ча, О. Мірошниченка, О. Мендрула, В. Онищенка, Г. Онищука, В. Павлова, К. Паливоду та ін.
Фундаментальні наукові дослідження у цьому напрямі також здійснювали такі російські та західні
автори як Л. Бєлих, І. Балабанов, С. Максимов, Г. Стернік, М. Федотова та Дж.К. Еккерт,
Дж. Фрідман, Н. Ордуей, Г. Харісон та ін.

Тим не менше, незважаючи на достатньо високий рівень теоретичного підґрунтя прикладних
наукових досліджень, в яких проводиться аналіз цінової динаміки та змін структури попиту та
пропозиції, а також пропонуються прогнози розвитку ринку житлової нерухомості, результати
таких наукових пошуків можуть суттєво різнитися між собою і викликати сумніви щодо їхньої
достовірності. Це пояснюється низкою проблем, які супроводжують подібні дослідження, а саме:
низькою інформаційною забезпеченістю учасників ринку житла та його непрозорістю, недоско-
налістю нормативно-правової та методологічної бази, відсутністю чіткої класифікації ціноутво-
рюючих чинників на досліджуваному ринку та невизначеністю ступеня їх впливу на вартісні па-
раметри житлової нерухомості тощо.

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Виходячи із вищесказаного, метою цього дослідження є обґрунтування доцільності застосу-

вання до аналізу ринку нерухомості методологічного підходу, який базується на теорії економіч-
них циклів, та виокремлення на його основі загальних тенденцій розвитку ринку житлової неру-
хомості в Україні, а також оцінювання його стану та прогнозування векторів руху на найближчу
перспективу. При цьому, для вирішення останнього завдання у процесі наукового аргументування
передбачень щодо майбутніх змін на ринку житла України було критично опрацьовано, система-
тизовано та узагальнено значну кількість відповідних прогнозів ріелторів, аналітиків та експертів,
які мають значний практичний досвід у цій сфері.
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РЕЗУЛЬТАТИ
З теоретичних позицій ринок нерухомості є інфраструктурною категорією, яка пов’язана зі

створенням умов, необхідних для здійснення виробничої, комерційної, соціальної, екологічної та
іншої діяльності. Будь-які об’єкти нерухомості призначені для обслуговування цілком конкрет-
них потреб: ринок житлової нерухомості — для забезпечення потреб фізичних осіб — спожи-
вачів у житлі, ринок промислових об’єктів — для забезпечення виробничо-технологічних про-
цесів, земельний ринок — цивільного та промислового будівництва, сільськогосподарського ви-
робництва, туристичної та рекреаційної діяльності.

За відсутності ринку нерухомості не може бути ринкових відносин взагалі, тому що і ринок
праці, і ринок капіталу, і ринок товарів і послуг тощо для свого функціонування повинні мати або
орендувати необхідні їм приміщення.

Як показує практика, наявна тісна залежність між станом ринку нерухомості та макроеконо-
мічним розвитком держави, тому стан першого є своєрідним індикатором тенденцій в економіці:
якщо на ринку нерухомості ситуація погіршується, то незабаром настане погіршення ситуації у
національній економіці і, навпаки — за поліпшенням ситуації на ринку нерухомості настане підйом
у національній економіці.

Ринок нерухомості як складова частина ринкового простору має властиві йому закономірності:
циклічні коливання активності й цін разом з економічними, інвестиційними та іншими

циклами;
зв’язок з іншими ринками (валютним, фондовим), який сприяє руху капіталу на ринок нерухо-

мості й зростанню цін на об’єкти нерухомості при зниженні дисконтної ставки, прибутковості цінних
паперів, темпів інфляції національної валюти, а також підвищенні її курсу щодо інших валют;

формування цін на основі рівноваги попиту та пропозиції або залежність тенденцій зміни цін
від співвідношення попиту і пропозиції [1].

Ринок нерухомості, на відміну, наприклад, від фондового ринку, є дуже далеким від доскона-
лого за численними позиціями, що і визначає особливості його дослідження. Варто відзначити,
що ринку нерухомості України притаманна безпрецедентна інформаційна закритість, котра і ви-
значає відсутність ґрунтовної його аналітики. Моніторинг динаміки цін пропозиції у кращому
випадку може віддзеркалювати коливання (флуктуації) ринку нерухомого майна, які зачасти фор-
муються його гравцями. Тоді як предметом дослідження вказаного ринку повинно стати визна-
чення тенденцій його змін на середньо- та довгострокову перспективу.

Будучи складною системою, ринок нерухомості одночасно виступає підсистемою, компонен-
том системи вищого рівня — економіки регіону, країни, яка, у свою чергу, підвладна впливу світо-
вої економіки. Інакше кажучи, розвиток ринку нерухомості, як і економічної системи держави
загалом, повинен носити циклічний коливальний характер. А як відомо, економічні цикли відбу-
ваються протягом 10-15-річного періоду часу і у їхньому перебігу відбувається чергування фаз
підйомів і спадів, між якими спостерігаються і більш або менш короткочасні періоди стабілізації.

Потрібно зауважити, що цикли ринку нерухомості мають свої особливості, порівняно з цикла-
ми інших ринків, таких як ринок цінних паперів чи товарні ринки. Цикли ринку нерухомого май-
на не настільки чітко виражені, як інші циклічні процеси в економіці, що пояснюється унікальни-
ми характеристиками нерухомості.

Оскільки нерухомість не відноситься до активів з високою ліквідністю, то, відповідно, і ринок
нерухомості у своєму русі відстає від макроекономічних циклів. Це запізнення зумовлене тим, що
будівництво потребує певного часу (задоволення попиту не може бути забезпечено миттєво). До
того ж, так як власність на об’єкт нерухомості категорія унікальна, то й пошук її власника —
процес більш повільний, аніж, наприклад, пошук покупця на товарному ринку. Ще одна особ-
ливість полягає в тому, що ринок нерухомості довше досягає (і до того ж на дуже короткий про-
міжок часу) рівноваги, за якої попит рівняється пропозиції.

Традиційно, у західній економічній літературі усі циклічні процеси на ринку нерухомості прий-
нято поділяти на коливання і тенденції (тренди).

Під коливаннями (флуктуаціями) ринку нерухомості (англ. аналог — real estate fluctuations)
розуміють короткотермінові зміни цін та орендних ставок, які, зазвичай, тривають від одного-
двох днів до декількох місяців. Відмінність коливань від тенденцій ринку нерухомості полягає в
тому, що перші, як правило, не є наслідком взаємодії попиту і пропозиції, а причина їх виникнен-
ня — об’єктивні фактори, які впливають на ринок ззовні (зокрема, природні катаклізми, еконо-
мічна або політична ситуація в країні, сезонність ринку, некоректність подачі інформації ЗМІ про
стан ринку нерухомого майна).
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Проводячи аналіз ринку на тривалу перспективу, бажано уникати оцінки коливань, бо їх прак-
тично неможливо передбачити і важко очікувати, що вони будуть тривалими. Тим не менше, во-
лодіючи інформацією щодо коливань учасники комерційного ринку нерухомості можуть скорис-
татися перевагами важливих альтернатив і можливостей вибору часу транзакцій.

Тенденціями ринку нерухомості (real estate trends) вважають середньо- та довгострокові рухи
ринку під впливом зміни, насамперед, макроекономічних показників розвитку країни і як підсу-
мок — переважання або попиту над пропозицією чи, навпаки, наявність надлишкової пропозиції
на ринку нерухомості. Зачасти тенденція стає результатом причинно-наслідкового зв’язку зміни
демографічної ситуації, тобто — позитивної або негативної зміни потоку імміграції населення.
Оскільки перебіг тенденцій у часі є досить повільним, то з позиції короткострокового періоду їх
вплив на ринок нерухомості проявляється слабо. Проте, з точки зору середньо і довгострокової
перспективи тенденції можуть привести до значних трансформацій стану ринку нерухомості. Тому
дослідження тенденцій є пріоритетним завданням аналізу ринку нерухомості [2].

Лаконічно обґрунтувавши теоретико-методологічні позиції, на яких, на наш погляд, повинні
базуватися прикладні дослідження ринку нерухомого майна загалом, перейдемо до аналізу рет-
роспективи, оцінки сучасного стану та перспектив розвитку ринку вітчизняної житлової нерухо-
мості України.

Загальні тенденції на ринку житлової нерухомості.
Одним із показників, який характеризує динаміку та дає змогу виокремити загальні тенденції,

що відбувалися на ринку продажу житлової нерухомості в Україні у 2000-2011 рр., є загальна
кількість транзакцій з житловою нерухомістю (рис. 1, табл. 1).
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Рис. 1. Динаміка загальної кількості транзакцій з житловою нерухомістю України у 2000-
2011 роках, одиниць [3]

Таблиця 1. Загальна кількість транзакцій з житловою нерухомістю України у 2000-2011 роках,
одиниць *

2000 р. 2001 р. 2002 р. 2003 р. 2004 р. 2005 р. 2006 р. 2007 р. 2008 р. 2009 р. 2010 р. 2011 р.
493848 611215 675694 728542 776409 746687 831245 886971 751578 461845 444416 491723
* [3]

Графік, зображений на рис. 1, побудований на основі даних табл. 1, підтверджує теоретичні
викладки щодо циклічності вітчизняного ринку житлової нерухомості. Так, за активністю ринку
(кількість договорів відчуження на ринку житла) чітко прослідковується проходження повного
циклу у період з 2000 по 2010 роки з наступними чотирма класичними фазами його перебігу:

 2000-2001 рр. — фаза відновлення ринку нерухомості;
 2002-2006 рр. — фаза росту ринку нерухомості;
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 2007 р. — фаза насичення та формування надлишку пропозиції на ринку нерухомості;
 2008-2010 рр. — фаза падіння ринку нерухомості [2].
А починаючи з 2011 року, розпочався період депресивної стабілізації вказаного ринку і, як

буде показано нижче, він ще не завершився.
Важливу роль банківського сектору в окремих фазах циклічного розвитку ринку житлової не-

рухомості в Україні, характеризують графіки, що відображають співвідношення загальної кількості
транзакцій з такою нерухомістю та кількості подібних угод, здійснених із залученням кредитних
ресурсів банків (рис. 2, табл. 2).
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Загальна кількість транзакцій Кількість угод із залученням кредитів

Рис. 2. Динаміка загальної кількості транзакцій з житловою нерухомістю в Україні та кількості
угод із залученням банківських кредитів у 2000-2011 рр., одиниць [3]

Таблиця 2. Співвідношення кредитних угод щодо житлової нерухомості та загальної кількості
договорів відчуження житлової нерухомості в Україні у період 2000-2011 рр. *

РокиПоказники 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Загальна кіль-
кість догово-
рів, одиниць

493848 611215 675694 728542 776409 746687 831245 886971 751578 461845 444416 491723

кредит кредит кредит кредит кредит іпотека іпотека іпотека іпотека іпотека іпотека іпотекаТип і кількість
кредитних
угод, одиниць 31675 47110 66002 101113 107999 139063 210112 267098 198704 19325 26373 36641

Співвідношен-
ня кредитних
угод до загаль-
ної кількості
договорів, %

6 8 10 14 14 19 25 30 26 4 6 7

* [3]

Дані, наведені у табл. 2, свідчать про те, що прийняття в 2005 році Закону України «Про іпоте-
ку» створило для фінансових установ правове поле для більш безпечної та прозорої діяльності на
ринку нерухомості. Це дало змогу банкам істотно наростити портфель іпотечних кредитів у 2006-
2008 роках і успішно «розігріти»ринок житлової нерухомості. Як наслідок, у зазначений період
був запущений механізм активного впливу іпотеки на формування завищеної вартості квадратно-
го метра національної житлової нерухомості. А у період кризи (2009-2011 рр.) банки фактично
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зупинили кредитування житла, хоча й у 2011 році спостерігалося незначне збільшення кількості
наданих іпотечних кредитів порівняно з минулим роком. Проте, частка кредитних операцій у
загальній кількості угод з відчуження нерухомого майна упродовж (2009-2011 рр.) залишалася
мізерною (4-7%).

Ще одним важливим індикатором ситуації на ринку житлової нерухомості виступає показник
вартості одного кв. м житлової площі. Враховуючи особливості вітчизняного ринку житлової не-
рухомості, який найбільш активно розвивається у окремих найбільших містах України (Київ, Львів,
Одеса, Дніпропетровськ, Харків), можна з великою часткою впевненості стверджувати, що дина-
міка вказаного показника по названих п’яти великих містах є ідентичною його динаміці по ринку
житла загалом по державі (рис. 3).
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Рис. 3. Динаміка вартості квадратного метра житлової нерухомості по п’яти великих містах
України у 2005-2011 рр., дол. США [2]

Графік на рис. 3, підтверджує, що величина вартості одного метра квадратного житлової неру-
хомості залежить від активності на цьому ринку, тобто зі зростанням чисельності покупців на
ринку житлової нерухомості зростає вартість одного кв. м житла, що продається і, навпаки. Крім
того, вказаний рисунок доводить правильність наведених вище тверджень щодо стадій розвитку
ринку житлової нерухомості України.

Аналізуючи динаміку ринку житлової нерухомості упродовж 2005-2011 рр., також розглянемо
як протягом періоду змінювалась фінансова ємкість цього ринку, тобто обсяги фінансових ре-
сурсів (грошової маси), які оберталися на ньому (рис. 4, табл. 3).

Як видно з рис. 4 і табл. 3, з 2005 по 2008 роки (період закінчення фази росту та фази насичен-
ня ринку) показник фінансової ємкості ринку житлової нерухомості в Україні підвищився із 183,75
до 330,96 млн. грн., або в 1,8 рази. А упродовж двох наступник років (фаза падіння ринку) спосте-
рігалося його різке падіння до 142,35 млн. грн., тобто фінансова ємкість знизилася приблизно у
2,3 рази. У 2011 році грошова маса, яка оберталася на ринку житла України, порівняно з попе-
реднім роком підвищилася несуттєво — на 10,0 млн. грн. (на 7%), що свідчить про певні нестійкі
процеси депресивної стабілізації зазначеного ринку.
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На наш погляд, у контексті вищесказаного показовим є індикатор співвідношення фінансової
ємкості ринку житлової нерухомості та обсягів дохідної частини Державного бюджету України
(табл. 4).
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Рис. 4. Динаміка фінансової ємкості ринку житлової нерухомості України у 2005-2011 рр.,
млн. грн. [2]

Таблиця 3. Фінансова ємкість ринку житлової нерухомості України у 2005-2011 рр., млн. грн. *

* [2]

Роки№
з/п Показники 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

1. Фінансова ємкість ринку жит-
ла, млн. грн. 183,75 217,95 272,97 330,96 156,5 142,35 152,38

2. Обсяг дохідної частини держ-
бюджету, млн. грн. 106,12 127,52 147,89 215,36 238,93 267,45 303,88

3. Співвідношення показника 1
до показника 2, % 173,2 170,9 184,6 153,7 65,5 53,2 50,1

2005 рік 2006 рік 2007 рік 2008 рік 2009 рік 2010 рік 2011 рік
183,75 217,95 272,97 330,96 156,5 142,35 152,38

Таблиця 4. Співвідношення фінансової ємкості ринку житлової нерухомості та обсягів дохід-
ної частини Державного бюджету України *

* [2]

Наведені у табл. 4 показники ще раз підтверджують, що у період з 2005 по 2008 роки обсяг
грошової маси, яка була задіяна виключно на вітчизняному ринку житлової нерухомості переви-
щувала обсяг дохідної частини Державного бюджету України у 1,5-1,8 рази. Цей факт засвідчує,
що на руках населення знаходяться колосальні обсяги грошових ресурсів, проте більша їх збері-
гається поза межами банківської системи і транзакції з купівлі-продажу нерухомості, за винят-
ком іпотечних операцій, минають банківські рахунки. Отже, маючи потужного внутрішнього інве-
стора з великими потенційними можливостями фінансування економічної системи держави, ос-
тання не створила прозорих умов і гарантій для інвестування вказаних ресурсів у економіку, в
тому числі і у будівельну індустрію.

Первинний і вторинний ринки житлової нерухомості: сучасний стан та перспективи розвитку.
Загалом упродовж 2012 року ринок житлової нерухомості в Україні перебував у депресивному

стані, хоча в окремі короткі періоди часу спостерігалися малопрогнозовані різновекторні незначні
коливання попиту та цін. Виходячи із вищесказаного, фахівці та експерти, оперуючи тими чи
іншими статистичними даними, оцінюють ситуацію на ринку у минулому році або як певне не-
значне пожвавлення, або як повільне продовження падіння, залежно від того, інтереси яких учас-
ників ринку вони представляють. А їх прогнози щодо розвитку ситуації у майбутньому вичерпу-
ються трьома варіантами: поміркований — відсутність значних коливань на ринку в позитивну та
негативну сторони, оптимістичний — поступове підвищення цін внаслідок входу ринку у стадію
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відновлення за умов сприятливої економічної кон’юнктури та песимістичний — подальше по-
вільне падіння вартості житла внаслідок несприятливих макроекономічних процесів у світовій і
національній економіці і низька активність транзакцій.

Прихильники першого сценарію розвитку ринку житлової нерухомості, яких налічується значна
кількість, вважають, що у 2012 році відбулося незначне його пожвавлення чи стабілізація, і у
найближчі роки різкі коливання не спостерігатимуться. На їх думку, це пояснюється такими при-
чинами. Світова та вітчизняна економіки остаточно не вийшли з кризи, тому відсутні переконливі
підстави для поліпшення економічного становища України. Якщо розглядати ціни на нерухоме
майно як на специфічний товар, тобто з точки зору збалансування попиту і пропозиції, то попит
на житло залишається на достатньо високому рівні, проте низька купівельна спроможність насе-
лення не дає цінам можливості перевищити рівні, які сформувались на ринку житла в Україні на
сьогоднішній день. Поки не будуть остаточно подолані кризові явища і не зростуть реальні дохо-
ди громадян, жодного підвищення цін на житлову нерухомість очікувати не варто. Тому до вказа-
ного часу коливання не перевищуватимуть 5%, що не перевищує величини статистичної похибки
при обробці даних про ціни на об’єкти житлової нерухомості. А тепер на позиції вказаної групи
фахівців зупинимось детальніше.

За інформацією, оприлюдненою на сайті DOM.ria.ua, попит на нерухомість у січні 2012 року
виріс на 40%, в порівнянні з аналогічним періодом, що дало надію на позитивний розвиток ринку
нерухомості України. Але вже з лютого настало стабільне затишшя. Очікуваного багатьма падін-
ня цін на нерухомість на 30-40% також не відбулося. А у зв’язку з перспективою набуття чинності
з 1 січня 2013 року нових правил у сфері державної реєстрації нерухомого майна за даними
DOM.ria.ua, у другій половині грудня 2012 р. на ринку житлової нерухомості залишилися лише ті
учасники ринку, які хотіли закінчити операцію купівлі-продажу до кінця року, тоді як близько
60% потенційних покупців відклали покупку житла на наступний рік [4].

За даними статистичного звіту щодо діяльності нотаріусів у першому півріччі 2012 року, скла-
деного Міністерством юстиції України, ринок нерухомого майна у першому півріччі 2012 року
продовжив поступове зростання, зокрема, нотаріусами було посвідчено майже 177 тис. операцій
з відчуження нерухомого майна (купівлі-продажу, дарування, міни), що на 2% перевищило ана-
логічні показники першого півріччя 2011 року [5].

Згідно з даними Державної служби статистики України, обсяг прийнятого в експлуатацію житла
за 9 місяців 2012 р. становив 6,765 млн. кв. м і порівняно з відповідним періодом попереднього року
виріс на 3,9%, а з урахуванням легалізації самозабудови — на 37,9%. Цей факт експерти пояснюють
тим, що 38,6% сумарного обсягу житла, або 2,613 млн. кв. м, було введено згідно з тимчасовим
порядком прийняття в експлуатацію будинків, зведених без дозволу на виконання будівельно-мон-
тажних робіт. Найбільші обсяги житла за вказаний період було введено у м. Києві — 930 тис. кв. м.
Зокрема, у столиці лише у ІІІ кварталі 2012 р. було здано 14 об’єктів площею 240 тис. м, що на 36%
більше, ніж в аналогічному періоді попереднього року. У цьому ж кварталі також запущено 13 но-
вих об’єктів площею 285 тис. кв. м. А за підсумками 2012 року прогнозується, що обсяг введеного в
експлуатацію житла в м. Києві збережеться на рівні 2011 року — 1,5 млн. кв. м. Серед регіонів до
першої п’ятірку областей за об’ємами введення житла також входять Київська, Львівська, Одеська,
Івано-Франківська області та АР Крим. У той час, як найбільша Донецька область з населенням в
4,3 млн. осіб, ввела в експлуатацію лише 209 тис. кв. м житлової нерухомості.

У той же час, варто зазначити, що в Україні валовий продукт будівництва займає у ВВП лише
3%, тоді як у Туреччині він становить 8,8%, в Італії — 10%, в Бразилії — 12%. Раніше в Україні
цей показник був на рівні 7-10%. При цьому, в рамках реалізації державних житлових програм,
які повністю або частково фінансуються за рахунок бюджетних коштів, будується лише 5,5% від
загального обсягу житла.

А за інформацією Міністерства регіонального розвитку, будівництва і житлово-комунального
господарства України, прогнозується, що в 2013 році обсяг введеного в експлуатацію житла досягне
10 млн. кв. м, тобто очікується його зростання порівняно з аналогічним показником 2012 року на
понад 5%. При цьому, за сприятливих умов для якісного завершення повного циклу будівництва
наявного на сьогодні житла з рівнем готовності 95%, цей показник може становити і 11 млн. кв. м. У
2012 році відбулося скорочення у загальному обсязі прийнятого в експлуатацію житла частки жит-
лової нерухомості, введеної за рахунок легалізації «самобудів». Очікується, що в 2013 г. за рахунок
легалізації самовільної забудови буде введено в експлуатацію 1,5 млн. кв. м житла [6; 7].

Нині фінансово непідкріплений попит на житло в державі досить великий, оскільки більше 1
млн. громадян України знаходяться на обліку як такі, що потребують поліпшення житлових умов.
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Проте, на сьогоднішній день через низькі доходи населення та відсутність доступної іпотеки 98%
українців не можуть дозволити собі купівлю нової квартири. Як результат, в Україні сформувався
величезний відкладений попит на житлову нерухомість. Значні сподівання у плані вирішення вка-
заної проблеми покладалися на державні житлові програми, зокрема, на оновлену програму «До-
ступне житло», але поки що результати її реалізації є достатньо скромними. Так, у 2012 р. за
програмою доступного житла в Києві було освоєно 66 млн. грн., що дало змогу додатково залучи-
ти понад 200 млн. грн. коштів громадян. Введено в експлуатацію 9 об’єктів у Києві та області. За
програмою здешевлення іпотеки, в рамках соціальних ініціатив Президента України, у столиці
укладено 248 договорів. Крім того, 40 квартир профінансовано за програмою молодіжного пільго-
вого кредитування. У минулому році за всіма вказаними програмами було профінансовано майже
70 тис. кв. м житла [8].

У підтвердження наведених вище статистичних даних окремі учасники ринку житлової неру-
хомості також відзначають більш високий рівень купівельної активності в сфері житлової неру-
хомості в минулому році. Зокрема, керівник департаменту стратегічного консалтингу компанії
UTG («Українська торговельна гільдія») В. Оборський стверджує, що за даними вказаної органі-
зації, наданими ключовими девелоперськими компаніями, у 2012 році спостерігалося зростання
показників кількості угод порівняно з попереднім роком. Позитивною тенденцією 2012 р. є також
зростання конкуренції серед ключових гравців у всіх сегментах первинного ринку. Наслідком
чого було використання не тільки цінових інструментів у боротьбі за покупця, але і застосування
як конкурентних переваг якісних параметрів (на етапі проектування або реконцепції об’єктів).

За даними тієї ж UTG, у 2012 р. у м. Києві продовжилася тенденція перетікання покупців з
елітного і бізнес-сегмента в сектор житла класу «Економ». Так, за перше півріччя 2012 р. ціни на
житлову нерухомість класу «Еліт» знизилися на 12,5%, «Бізнес» — на 4,2%, а на житло класу
«Економ» ціни за цей час зросли на 3,7%. На думку аналітиків вказаної компанії, «цінове дно»
ринку житлової нерухомості вже пройдено, і подібні зниження у майбутньому малоймовірні, хоча
і зростання цін прогнозувати рано. Іншими словами, за умови макроекономічної стабільності ціни
на житлову нерухомість первинного і вторинного ринку не будуть піддані значним змінам, мож-
ливі лише незначні коливання в кожному з сегментів, які будуть обумовлені швидше за якісними
і структурними чинниками.

Ціни на первинному ринку стримуватимуться збереженням девелоперської активності в 2013 р.
Про це свідчать заяви ряду архітектурних бюро, які відзначають значне зростання обсягів робіт
по проектуванню житла за підсумками 2012 р. Таким чином, відзначають згадані вище експерти,
на ринок наступного року поступово будуть виходити нові проекти, і загальний фон ринку ново-
будов Києва буде залишатися досить стабільним, щоб забезпечити збереження цінового рівня.

На вторинному ринку також не очікується різкої зміни середніх цін. Консультанти UTG прог-
нозують зниження цін на квартири старого житлового фонду приблизно на 5-6%, обумовлене
низькими якісними характеристиками таких об’єктів, у порівнянні з пропозицією первинного
ринку. При цьому різких стрибків не очікується, що пояснюється, перш за все, збереженням не-
визначеності щодо подальшого розвитку економічної ситуації в Україні і в світі загалом [8].

На думку аналітика компанії SV Development С. Костецького, введений з 1 січня 2013 року
відповідно до статті 265 Податкового Кодексу України податок на нерухомість також суттєво не
впливатиме на вартість житлової нерухомості, тому що він справлятиметься лише з об’єктів дуже
великої площі, яких сьогодні на ринку небагато. До того ж, через низьку купівельну спроможність
населення та зростання витрат на утримання таких об’єктів внаслідок підвищення вартості енер-
гоносіїв і комунальних послуг попит на них сьогодні є дуже низьким. Тому кількість угод з купівлі-
продажу великих житлових об’єктів складає не більше 3% від загальної чисельності транзакцій
на ринку житла [9].

Прибічників оптимістичного сценарію розвитку ринку житлової нерухомості у найближчій
перспективі, який передбачає поступове його відновлення, значно менше, до того ж вони не є
категоричними у своїх висновках і лише вказують на ймовірність такого «перелому» за умови, що
розпочнеться економічне зростання світової та національної економіки.

Зокрема, на думку відомого фінансового аналітика, партнера компанії Capital Times Е. Найт-
мана теперішній український ринок нерухомості близький до «цінового дна» і є високі шанси, що
не пізніше другого півріччя розпочнеться новий позитивний етап його розвитку. Проте, для цього
повинні сформуватися декілька таких передумов. Насамперед, повинно відбутися поліпшення
ситуації в світовій економіці. По-друге, українській владі потрібно успішно вирішити проблему
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«піку» виплат в рахунок погашення зовнішнього боргу, який якраз припадає на 2013 р. На думку
експерта, є лише два головні джерела для погашення — нові запозичення у МВФ та економія
бюджетних ресурсів внаслідок зниження ціни на російські енергоносії (шанси досягнення подіб-
ного компромісу між Україною та Російською Федерацією аналітик вважає вищими). По-третє,
оскільки українська економіка без катастрофічних наслідків подолала 2012 рік і ймовірність по-
дальшого економічного спаду є незначною, то тільки серйозні прорахунки і помилки в моне-
тарній, валютній та інших видах макроекономічної політики можуть спричинити загострення
кризових процесів. Якщо ж згаданих передумов досягти не вдасться, то пожвавлення на ринку
нерухомості доведеться очікувати ще декілька років. Крім того, Е. Нейман вважає, що відновлен-
ню згаданого ринку і загальному економічному піднесенню може посприяти масштабна рекон-
струкція та будівництво соціального житла в Україні, розвиток лізингу, а також проведення ефек-
тивної пенсійної реформи, яка дасть змогу українцям нагромаджувати достатні фінансові ресур-
си для інвестування у житлову нерухомість [10].

Доволі численна група експертів і аналітиків — адептів песимістичного сценарію розвитку
ринку житлової нерухомості, схиляються до думки, що у 2012 році він перебував у стані глибоко-
го застою і в найближчі роки продовжуватиметься поступове зниження цін на житло, а у найгір-
шому випадку — можливий різкий обвал цін. На користь достовірності такого невтішного прог-
нозу вказаними фахівцями наводиться низка аргументів:

останніми роками в Україні відбувається погіршення макроекономічних показників — спо-
вільнюються темпи зростання ВВП та індексу промислового виробництва, спостерігається нега-
тивний тренд зростання рівня безробіття, знижується рівень реальних доходів населення, особ-
ливо представників малого і середнього бізнесу, які є головними покупцями житла;

доволі високими темпами збільшуються зовнішні борги України та бюджетні видатки на їх
обслуговування, а в 2013 році наступає час максимальних виплат за такими боргами, що може
негативно позначитися на стабільності курсу української гривни та фінансуванні державних жит-
лових програм;

негативне зовнішньоторговельне сальдо та високий рівень доларизації вітчизняної економі-
ки генерують високі ризики девальвації національної валюти, яка вже призводила до різкого об-
валу цін на ринку житлової нерухомості у 1998 та 2008 роках;

на сьогодні в Україні відбувається згортання доступних іпотечних програм, а очікувати зни-
ження комерційними банками процентних ставок не доводиться, бо в умовах низької довіри до
банківської системи з боку населення і суб’єктів підприємництва банки змушені залучати «дорогі»
фінансові ресурси для кредитування, пропонуючи виплату дуже високих відсотків за депозитами;

на ринку з’явилось досить багато придбаних за рахунок іпотеки житлових об’єктів, які прода-
ються власниками через їх фінансову неспроможність здійснювати високі виплати за кредитами, а
також конфіскованих банками за невиконання позичальниками кредитних зобов’язань. При цьому
таке житло переважно реалізується за ціною нижчою, ніж розмір боргу перед банком попереднього
власника, в тому числі з причини виникнення ускладнень при його юридичному оформленні;

аналогічні негативні прогнози розвитку ринку житлової нерухомості сьогодні озвучуються
для Австралії, Іспанії, Греції, Японії тощо.

Тим не менше, згадані вище експерти-аналітики розходяться у своїх прогнозних оцінках щодо
глибини цінового «просідання» ринку житлової нерухомості. Так, наприклад, голова Спілки
фахівців з нерухомого майна О. Рубанов прогнозує, що в найближчих 2-3 роки спостерігатиметься
падіння на рівні 5-7% за рік, а у разі девальвації гривні зниження цін на житло буде ще більшим [11].
Інша група експертів ринку нерухомості (А. Гусельников, В. Котенко) вважають, що у 2013 році
високовартісні та неліквідні квартири подешевшають як мінімум на 5-10%, але лише за умови
утримання урядом курсу гривні стосовно долара США. У разі ж девальвації національної валюти
— обвал цін на вторинному ринку житлової нерухомості може бути і більшим. На первинному
ринку зниження буде не таким відчутним, бо він значно менше залежить від курсу долара (всі
необхідні для будівництва матеріали можна придбати і в Україні) [12]. Третя група аналітиків
взагалі радить не поспішати з покупкою нерухомості, тому що за їх прогнозами вже в першому
кварталі 2013 року ціна здійснення операцій з придбання житла буде нижчою на 10-15%, а при її
перенесенні на осінь вказаного року — економія може становити навіть 30% [13].

Аналізуючи перспективи реалізації негативного варіанту розвитку національного ринку жит-
ла, також хочемо наголосити, що за прогнозами Спілки фахівців з нерухомого майна України цей
ринок зупиниться щонайменше на два місяці у зв’язку із запровадженням з 1 січня 2013 року
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нової процедури державної реєстрації земельних ділянок та речових прав на нерухоме майно, яка
як і будь-яке нововведення вимагатиме часу на її відпрацювання та відлагодження можливих проб-
лемних моментів [14].

ВИСНОВКИ
Підсумовуючи вищесказане і висловлюючи власну позицію щодо векторів розвитку ринку жит-

лової нерухомості в Україні, можна констатувати, що за відсутності різкого погіршення кон’юнкту-
ри світової і вітчизняної економіки та виваженої макроекономічної політики української влади у
2013 році цінова динаміка на вказаному ринку буде такою:

1. Середній рівень цін на житло мало відрізнятиметься від того, який сформувався у 2012 р.,
однак це не означає, що ціни залишатимуться зовсім незмінними.

2. В окремі періоди в межах календарного року може спостерігатися як певний приріст цін, так
і їх падіння, тобто такі цінові коливання не будуть тривалими.

3. Ринку буде притаманна підвищена волатильність — часті різновекторні цінові коливання,
коли певний приріст або зниження цін, частіше всього, буде змінюватися рухом у зворотному
напрямі з тією ж амплітудою.

Фактично, описані тенденції залишатимуться актуальними і у подальшому, аж до того момен-
ту, коли у вітчизняному макроекономічному просторі не відбудуться кардинальні негативні або
позитивні структурні зрушення.
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