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РЕТРОСПЕКТИВА РИНКУ НЕРУХОМОСТІ УКРАЇНИ. ЗМІНИ ТА ТЕНДЕНЦІЇ 
 

Метою статті є проведення дослідження у вторинному сегменті ринку нерухомості України за  

допомогою геоінформаційних систем. Авторами досліджено вторинний ринок нерухомості за 2021–2024 

роки по всіх областях України. Актуальність роботи полягає у використанні геоінформаційних систем при 

аналізі великого об’єму статистичної інформації та побудові інформаційно-цифрових карт за регіонами 

України. 
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Постановка проблеми 

На ринку нерухомості України постійно змі-

нюються попит та пропозиція, як одні зі складових 

причин впливу економічної ситуації [1]. На ринок 

нерухомості впливають зовнішні та внутрішні фактори 

[2]. Для фахівців ринку, а також для потенційних 

інвесторів, існує необхідність усвідомлювати зміни, 

що відбуваються на ринку [3], розуміти значення 

різноманітних факторів для ринку нерухомості [4] 

та визначати оптимальний регіон для інвестування. 

Знання ставки капіталізації та терміну окупності [5, 6] 

допоможе професійно спланувати стратегію інвестора 

на ринку нерухомості [7]. Значною допомогою  

для стейкхолдера, з погляду прийняття зваженого  

рішення, можу бути розробка наочних інформаційно-

цифрових карт, побудованих за допомогою гео-

інформаційної системи (ГІС). 

Тож визначення ставки капіталізації для різних 

сегментів ринку нерухомості за регіонами України є 

своєчасним та актуальним завданням на сьогодні. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій 

Доволі актуальним завданням є дослідження 

ринку нерухомості у певному часовому інтервалі. 

Ретроспективні дослідження ринку нерухомості 

широко використовуються стейкхолдерами для 

визначення найбільш привабливого об’єкта для 

інвестування [8, 9]. Такі дослідження дуже корисні 

рієлторам і оцінювачам для проведення розрахунків 

вартості нерухомості та прогнозування ситуації на 

ринку нерухомості у майбутньому. 

Необхідно враховувати ризики, які можуть 

впливати на поведінку інвесторів. Саме ретроспек-

тивні дослідження змін щодо цінової політики здатні 

зробити більш передбачуваним та прогнозованим 

майбутній прибуток [10, 11]. 

 

Як свідчить вибірка з розвинутих ринкових 

економік країн за період 2004–2018 рр., чим більший 

рівень інвестицій в інформаційно-комунікаційні 

технології, тим більша прозорість на ринку нерухо-

мості. Ефект більш виражений у країнах з економікою, 

що розвивається, ніж у розвинених. Прозорість ринку 

нерухомості також вища там, де менше обмежень на 

іноземні інвестиції в нерухомість у поєднанні з  

корупційним контролем [12].  

Нерухомість є значним матеріальним надбанням 

кожної людини. Багато людей зазвичай вирішують 

інвестувати в нерухомість принаймні раз у житті. 

Мета людини, яка ухвалює таке рішення, полягає не 

в тому, щоб мати максимум інформації, а в тому, 

щоб мати «правильну» інформацію. З іншого боку, 

інформацію про ринок нерухомості називають  

недосконалою, здебільшого через відсутність пове-

дінкового компонента. Тому дуже перспективним  

та необхідним буде створення моделі на основі  

програмного забезпечення для визначення мотивів 

прийняття рішень інвесторами [13]. 

Поки що методик ретроспективних досліджень 

ринку нерухомості не існує. Цю прогалину можна 

усунути за допомогою машинного навчання, тобто 

штучного інтелекту [14]. 

Слід зауважити що ретроспективна оцінка – 

поняття, яке не має чіткого законодавчого визначення. 

Але це визначення широко використовується у  

професійному середовищі оцінювачів та професійних 

учасників ринку нерухомості. Процес такої оцінки 

полягає в тому, що визначення вартості майна про-

водиться на дату, після якої минула вже значна  

кількість часу. Потрібно відзначити, що при викорис-

танні цього методу необхідно опиратися лише на 

достовірну інформацію та мати власний великий 

архів (базу даних) з вартості нерухомості найрізно-

манітніших видів [15]. 
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Мета та завдання статті 

Метою роботи є проведення ретроспективних 

досліджень і оцінки вартості нерухомості та побу-

дова інформаційно-цифрових карт зміни вартості 

нерухомості у часі. 

Для цього необхідно виконати такі завдання: 

 провести дослідження вторинного ринку 

нерухомості за 4-ма контрольними точками – 2021, 

2022, 2023, 2024 роки; 

 провести розрахунки ставки капіталізації 

(ретроспективна оцінка) за всіма регіонами України; 

 побудувати інформаційно-цифрові карти з 

відображенням змін вартості нерухомості у ретро-

спективі. 

Предметом досліджень виступають такі сегменти 

ринку нерухомості України, як: однокімнатні, дво-

кімнатні та трикімнатні квартири на вторинному 

ринку нерухомості. 

Виклад основного матеріалу 

Вхідні дані для розрахунків отримані шляхом 

обробки інформації з відкритих джерел, серед яких 

геопортал «Увекон», сайт «ЛУН» та деякі інші [16–19]. 

Методика збору статистичних даних із вар-

тості нерухомості. 

Дані з відкритих джерел інформації щодо вар-

тості житлової нерухомості на вторинному ринку за 

всіма регіонами України було систематизовано та 

узагальнено, перш ніж були виконані розрахунки 

щодо ставки капіталізації. 

Ретроспективна інформація збиралася відповідно 

до таких критеріїв: 

‒ часовий інтервал – 2021 р., 2022 р., 2023 р. 

та перший квартал 2024 року; 

‒ вартість об’єкта нерухомості; 

‒ підкатегорія (продаж чи оренда); 

‒ вид об’єкта (житлова нерухомість); 

‒ тип об’єкта (квартира в багатоквартирному 

будинку); 

‒ категорія об’єкта (вторинний ринок); 

‒ кількість житлових кімнат (1-, 2-, 3-кімнатні). 

Всього, використовуючи ці критерії, було про-

аналізовано 10 604 201 об’єкт. Результати аналізу 

об’єктів нерухомості з продажу та оренди наведено 

на рис. 1 та 2. 

Для подальших досліджень ринку нерухомості 

за допомогою ГІС було розраховано середню вартість 

та орендну ставку об’єктів за регіонами (областями) 

за наступною формулою: 

 

n

x
X




 
 , (1) 

 

де    Х – середнє арифметичне значення; 

   x  – сума вартостей об’єктів відповідно до  

обраних критеріїв; 

n – кількість об’єктів. 

 

 
 

Рис. 1. Інформаційно-цифрова карта кількості  

пропозицій щодо продажу 1-, 2- та 3-кімнатних 

квартир на вторинному ринку нерухомості в 2021, 

2022, 2023 роках та першому кварталі 2024 року 

 

 
 

Рис. 2. Інформаційно-цифрова карта кількості  

пропозицій щодо оренди 1-, 2- та 3-кімнатних  

квартир на вторинному ринку нерухомості в 2021, 

2022, 2023 роках та першому кварталі 2024 року 

 

На підставі зібраних та оброблених даних  

встановлено, що: 

‒ найбільшу кількість пропозицій з продажу 

квартир мають місто Київ, Одеська, Київська,  

Харківська, Дніпропетровська, Львівська та Івано-

Франківська області; 

‒ найбільшу кількість пропозицій з оренди 

квартир мають місто Київ, а також Одеська, Київська, 

Харківська, Дніпропетровська та Львівська області. 

Встановлено, що у 2023 році в Києві та області, 

а також на заході України (за виключенням Волин-

ської області) збільшилась кількість пропозицій 

щодо продажу квартир проти 2021 та 2022 років. 

Така тенденція пов’язана з активним веденням  

бойових дій на сході України, що, зі свого боку, 

значно впливає на ринок нерухомості загалом. 
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Прикладами такого впливу можуть бути: 

‒ руйнування нерухомості. Через воєнні дії 

знищується або частково пошкоджується велика 

кількість будівель та споруд, а також важливої  

інфраструктури, що впливає на вартість нерухомості, 

а саме знижує її; 

‒ значне зниження попиту. В населених  

пунктах, які знаходяться в прифронтовій зоні  

(районах ведення бойових дій), люди бояться вкла-

дати кошти в нерухомість, по-перше, через небезпеку 

для життя, а по-друге, через існування високої  

ймовірності руйнування; 

‒ зміни у демографії. У населених пунктах, 

які знаходяться в прифронтовій зоні, зменшується 

кількість жителів за рахунок того, що вони їдуть до 

більш безпечних місць, а в регіонах, які знаходяться 

західніше, з’являється велика кількість переселенців. 

Через це у першому випадку ціни на нерухомість 

будуть значно зменшуватись, а в другому випадку, 

навпаки, – підвищуватись [20]. 

Зважаючи на всі наведені вище фактори, можна 

зазначити, що в населених пунктах, які знаходяться 

в прифронтовій зоні (районах ведення бойових дій), 

ціни на нерухомість знижуються. Крім того, спосте-

рігається тенденція збільшення кількості пропозицій 

щодо продажу нерухомості, але попит на купівлю 

нерухомості значно знизився. Водночас суттєво зріс 

попит на оренду, кількість пропозицій на яку,  

відповідно, істотно зменшилася. 

Також було виявлено наступні тенденції: 

‒ у 2023 році на заході України (за виклю-

ченням Волинської, Рівненської та Житомирської 

областей) збільшилась кількість пропозицій щодо 

оренди квартир, як порівняти з 2021 та 2022 роками. 

Така ситуація пов’язана з межуванням регіонів  з 

Білоруссю; 

‒ у 2023 році знизилась кількість пропозицій 

оренди квартир в Києві та області; 

‒ у 2023 році збільшилась кількість пропозицій 

оренди квартир у Дніпропетровський області, що, 

ймовірно, пов’язано з високим попитом серед  

військовослужбовців. 

Ретроспективні дослідження та розрахунок 

ставки капіталізації. 

У процесі виконаного дослідження було  

розраховано ставку капіталізації (R) для 1-, 2- та 3-

кімнатних квартир на вторинному ринку України у 

часовому інтервалі 2021–2024 роки. 

 

 𝑅 = 𝐼 𝑃𝑉⁄  ,                                (2) 

 

де    I – вартість оренди 1-, 2-, 3-кімнатної квартири 

у первинному та вторинному житловому фонді  

нерухомості; 

PV – вартість 1-, 2-, 3-кімнатної квартири. 

Була використана ретроспективна методика 

оцінки. На підставі отриманих даних авторами  

побудовано та наведено для порівняння інформаційно-

цифрові карти ставки капіталізації для 1-кімнатних 

квартир на вторинному ринку за регіонами за 2021 

та 2024 роки (рис. 3, 4). 
 

 
 

Рис. 3. Інформаційно-цифрова карта ставки  

капіталізації за регіонами для 1-кімнатних  

квартир на вторинному ринку, 2021 рік 

 

 
 

Рис. 4. Інформаційно-цифрова карта ставки  

капіталізації за регіонами для 1-кімнатних  

квартир на вторинному ринку, 2024 рік 

 

З використанням цієї ж методики було розра-

ховано ставки капіталізації для 2- та 3-кімнатних 

квартир на вторинному ринку України станом на 

2021 та 2024 роки та побудовано інформаційно-

цифрові карти (рис. 5–8). 

 

 
 

Рис. 5. Інформаційно-цифрова карта ставки  

капіталізації для 2-кімнатних квартир  

на вторинному ринку, 2021 рік 
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Рис. 6. Інформаційно-цифрова карта ставки  

капіталізації для 2-кімнатних квартир  

на вторинному ринку, 2024 рік 

 

 
 

Рис. 7. Інформаційно-цифрова карта ставки  

капіталізації для 3-кімнатних квартир  

на вторинному ринку, 2021 рік 

 

 
 

Рис. 8. Інформаційно-цифрова карта ставки  

капіталізації для 3-кімнатних квартир  

на вторинному ринку, 2024 рік 

 

Також авторами було проаналізовано динаміку 

змін співвідношення ставки капіталізації (R) у 2021–

2024 роках для одно-, дво- та трикімнатних квартир 

(рис. 9–11), відповідно. 

З огляду на результати проведеного аналізу 

можемо зробити висновки щодо перспективності 

інвестування з 2021 року по 2024 рік. 

Найбільш стійким у сегменті однокімнатних 

квартир до початку воєнних дій був Кіровоградсь-

кий регіон, який у 2021 році посідав перше місце 

(ставка капіталізації 11,3 %) та станом на січень 

2024 року продовжує посідати перше місце (ставка 

капіталізації 9,26 %). Другим є Івано-Франківський 

регіон (ставка капіталізації 10,46 % у 2021 році та 

8,42 % у 2024 році, відповідно). На третьому місці – 

Дніпропетровський регіон (ставка капіталізації  

2021 р. – 11,2 %, 2024 р. – 8,13 %). 

 

 
 

Рис. 9. Динаміка змін співвідношення ставки  

капіталізації у 2021–2024 роках, 1-кімнатні  

квартири вторинного житлового фонду 

 

 
 

Рис. 10. Динаміка змін співвідношення ставки  

капіталізації у 2021–2024 роках, 2-кімнатні  

квартири вторинного житлового фонду 

 

 
 

Рис. 11. Динаміка змін співвідношення ставки  

капіталізації у 2021–2024 роках, 3-кімнатні  

квартири вторинного житлового фонду 

 

Найбільш стійким регіоном у сегменті дво-
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кімнатних квартир до воєнних дій був Дніпропетров-

ський, який у 2021 році посідав перше місце (ставка 

капіталізації 11,44 %), а станом на січень 2024 року 

посідає третє місце (ставка капіталізації 8,15 %). На 

другому місці – Харківський регіон (ставка капіталі-

зації 2021 р. – 10,12 %, та 2024 р. – 5,09 %). 

Найбільш стійким у сегменті трикімнатних 

квартир виявився Дніпропетровський регіон, який у 

2021 році посідав друге місце (ставка капіталізації 

10,34 %) та станом на січень 2024 року продовжує 

посідати друге місце (ставка капіталізації 8,00 %). 

Важливо звернути увагу на факт зниження  

максимального рівня ставки капіталізації у часовому 

інтервалі 2021 рік – січень 2024 року для однокімнат-

них квартир з 11–12 % у 2021 році до 8–9 % у 2024 р., 

для двокімнатних квартир – з 9–11 % до 7–9 %, для 

трикімнатних квартир – з 9–10 % до 7–8 % у  

2021 році та у січні 2024 року, відповідно. Це,  

безумовно, пов’язано з воєнними діями та загальним 

економічним станом в Україні. 

Зі свого боку, це буде впливати на збільшення 

терміну окупності (Tок), який можна розрахувати за 

наступною формулою: 

 

   Ток = 1 𝑅⁄  ,                             (3) 

 

де     R – ставка капіталізації; 

Tок – термін окупності. 

Тобто повернення коштів інвестора буде відбу-

ватися не за 8–9 років, як було у 2021 році, а за 11–

12,5 років (станом на січень 2024 року). 

Результати досліджень. 

1. Проведено дослідження вторинного ринку 

нерухомості за 4-ма контрольними точками на  

часовому інтервалі 2021–2024 роки. 

2. Проведено розрахунки ставки капіталізації за 

всіма регіонами України у 2021 та 2024 роках за 

кожним сегментом нерухомості. 

3. Побудовано інформаційно-цифрові карти з 

діаграмами зміни вартості нерухомості у ретроспективі. 

Висновки 

1. У статті проведено дослідження вторинного 

ринку нерухомості у ретроспективі з 2021 року по 

2024 рік. Виконано розрахунки ставки капіталізації 

та терміну окупності та за результатами побудовано 

діаграми змін співвідношення ставки капіталізації. 

2. На підставі проведених досліджень та вико-

наних розрахунків у статті представлено інформаційно-

цифрові карти за 2021–2024 роки за кожним із  

сегментів дослідження. 

3. На підставі проведених досліджень зроблено 

висновки щодо змінення терміну окупності для 1-, 

2- та 3-кімнатних квартир. Автори прийшли до  

висновку, що наразі найбільш доцільно інвестувати 

в одно- та двокімнатні квартири. Але слід звернути 

увагу на те, що термін окупності за всіма сегментами 

ринку збільшився. 
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RETROSPECTIVE OF THE UKRAINIAN REAL ESTATE MARKET. CHANGES AND TRENDS 

О. Pomortseva, S. Kobzan, V. Pankiv
 

O.M. Beketov National University of Urban Economy in Kharkiv, Ukraine 

 

The article aims to study the secondary segment of the real estate market of Ukraine using geographic information 

systems. The authors research the secondary real estate market for four control time points of 2021, 2022, 2023, 

and 2024 in all regions of Ukraine. The article conducts a retrospective analysis of real estate values and rental 

rates based on data from open sources of information. Using the authors’ methods of statistical data collection, we 

analyse 10,604,201 real estate objects. It is noteworthy that property prices in settlements located in the frontline 

zone (areas of hostilities) are declining. In addition, there is a tendency to increase the number of offers for the sale 

of real estate, but the demand for the purchase has significantly decreased due to the high risk of destruction. At the 

same time, the demand for rental property has increased substantially, likely due to the large number of displaced 

persons leaving the regions and military personnel arriving instead. 

The article calculates the capitalisation rate and payback period on the Ukrainian secondary real estate market 

and makes conclusions about the trends in their changes from 2021 to January 2024. The study covers such  

segments of the secondary housing market as one-, two-, and three-room apartments. These calculations allow the 

authors to build informational and digital maps for all regions of Ukraine. The created infographic will assist investors 

in making well-informed decisions regarding the prospects for real estate market development in the future. It  

visualises the received data, allowing the analysis of large data sets in a shorter time interval. 

The article’s relevance lies in applying geographic information systems in studying a large volume of statistical 

information and creating information-digital maps by regions of Ukraine. The research result is information-digital 

maps with diagrams of real estate value changes in retrospect by regions of Ukraine. The results obtained by the 

authors will be relevant to realtors and appraisers for real estate value calculations and forecasting the situation of 

the real estate market in the future. Stakeholders can use conclusions made by the authors to determine the most 

attractive object for investment. 

Keywords: information and digital map, real estate, stakeholder, capitalisation rate, payback period, geographic 

information system. 
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