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АНАЛІЗ РИНКУ НЕРУХОМОСТІ В УМОВАХ АГРЕСІЇ РФ 
 

Встановлено, що сучасні надзвичайні умови, які визначаються перманентними внутрішніми і 

зовнішніми трансформаціями, що гальмують розвиток ринку нерухомості на регіональному рівні. 

Поглиблюють представлені процеси наслідки агресії РФ, які визначаються найбільшими збитками у сфері 

житлової й громадської забудови. 

Досягнута мета щодо формування інформаційно-аналітичного й теоретико-методичного забезпечення 

для проведення аналізу ринку нерухомості в умовах агресії РФ.   
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аналізу нерухомості. 

 

Постановка проблеми 

Сучасні надзвичайні умови, які визначаються 

перманентними внутрішніми і зовнішніми 

трансформаціями, що гальмують розвиток ринку 

нерухомості на регіональному рівні. Поглиблюють 

представлені процеси наслідки агресії РФ, які 

визначаються найбільшими збитками у сфері 

житлової й громадської забудови. На думку фахівців 

Київської Школи Економіки спільно з Міністерством 

розвитку громад, територій та інфраструктури, 

Міністерством економіки України, Міністерством 

охорони здоров’я України, за координації 

Міністерства з питань реінтеграції тимчасово 

окупованих територій України та у співпраці з 

іншими профільними міністерствами та 

Національним банком України сума прямих витрат з 

березня 2022 р. ро січень 2024 р. зросла майже у 2,9 

рази. 

Найбільша питома вага збитків, завданих 

житловим будівлям у загальній їх частині складає 

37,5 % або 58,9 млрд. дол. [1]. Найбільш 

постраждалими регіонами є: 

• Донецький – 37,4 млрд. дол 

• Харківський – 30,2 млрд. дол. 

• Луганський – 17,1 млрд. дол. 

• Запорізький – 14,8 млрд. дол. 

• Херсонський – 12,3 млрд. дол. 

• Київський – 11,2 млрд. дол. 

• Миколаївський – 7,8 млрд. дол. 

• Чернігівський – 5,8 млрд. дол. 

• Сумський та Дніпропетровський – 3,4 млрд. 

дол. [1]. 

Зальний рівень зруйнованих об’єктів складає 

88,9 млрд. м2, що визначається на рівні 8,6 % від 

загальної площі всього житлового фонду. Житло 

майже 1,4 млн. домогосподарств (3,4 млн. осіб) 

визначається пошкодженим або зруйнованим [1]. 

За останні роки сформовано нормативно-

правове забезпечення відносно оцінки нерухомості в 

умовах агресії РФ: Закони України «Про передачу, 

примусове відчуження або вилучення майна в умовах 

правового режиму воєнного чи надзвичайного стану» 

[2], «Про оцінку майна, майнових прав та професійну 

оціночну діяльність в Україні» [3]; «Про внесення до 

деяких актів Кабінету Міністрів України змін щодо 

проведення інвентаризації та оцінки державного 

майна в умовах воєнного стану» [4]. 

Таким чином, актуальним питанням є 

проведення та застосування результатів аналізу 

ринку нерухомості в умовах воєнного стану. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій 

У наукових розробках для проведення оцінки 

майна особлива увага фокусується на процедурі та 

особливостях ревізії майна [2, 5–9]. 

Визначені компенсаційні витрати за знищені 

об’єкти нерухомого майна шляхом надання 

грошових коштів та фінансування придбання 

об’єктів житлового фонду, передача у власність 

компенсації за знищене майно. При цьому 

застосовується житловий сертифікат. У контексті 

оцінки нерухомості характеризуються напрями 

фінансування пошкодженого майна [10]. 

Питання напрямів та особливостей аналізу 

ринку нерухомості вирішуються у роботах [11–15]. 

При проведенні оцінки нерухомості в умовах 

воєнного стану фокус уваги здійснюється на 

термінах її проведенні й процедурах з урахуванням 

організаційних особливостей. Проте, поза увагою 

залишаються аспекти визначення чинників, що 
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впливають на цей процес. Зокрема, в надзвичайних 

умовах для проведення оцінки нерухомості 

необхідно визначити втрати її технічної та вартісної 

складових відповідно до просторових, 

містобудівних, екологічних, інвестиційних чинників, 

а не тільки прямі витрати.  

Здійснюється стандартизована оцінка 

нерухомості, де враховуються відповідні 

коефіцієнти. Проте, це спрощений підхід, який 

знижує функціональні, технічні й інвестиційні 

можливості використання нерухомості.  

Отже, потребує подальшого удосконалення 

теоретико-методичне забезпечення проведення 

оцінки нерухомості в умовах воєнного стану. При 

цьому у контексті оцінки нерухомості у методичному 

аспектів характеризуються оцінні процедури із 

врахуванням комплексу просторових, містобудівних, 

екологічних, інвестиційних чинників. Теоретичні 

обґрунтування визначаються категоріальним 

апаратом щодо характеристики нерухомості, 

враховуючи міжнародний досвід.   

Мета та завдання статті 

Метою дослідження є формування 

інформаційно-аналітичного й теоретико-

методичного забезпечення для проведення аналізу 

ринку нерухомості в умовах агресії РФ.  

У дослідженні вирішуються завдання: 

– визначення теоретико-методичного 

забезпечення відносно оцінки нерухомості в умовах 

агресії РФ; 

– визначення особливостей здійснення аналізу 

ринку нерухомості в умовах воєнного стану; 

проведення аналізу ринку нерухомості в умовах 

агресії РФ. 

Виклад основного матеріалу 

Визначені особливості проведення аналізу 

ринку нерухомості, який визначається теоретико-

методичним забезпеченням її оцінки та врахуванням 

втрат житлового фонду, динаміки функціонування 

будівельної сфери й стану вторинного ринку. 

Аналіз ринку нерухомості свідчить, що за роки 

ведення бойових дій спостерігається перманентне 

зростання втрат житлового фонду у контексті 

зруйнованого або пошкодженого житлового фонду, а 

саме: багатоквартирних, індивідуальних будинків, 

гуртожитків.  Результати оцінки втрат житлового 

фонду представлено у табл. 1. 

 

 

 

 

Таблиця 1. 

Результати оцінки втрат житлового фонду, од. [1] 

Види втрат 

Первісна 

кількість 

об’єктів 

Кількість 

пошкодж

ених 

об’єктів 

Оцінка 

втрат, 

млрд. 

дол. 

Зруйновано 

Багатоквартирні 

будинки 
180003 6862 27,97 

Індивідуальні 

будинки 
9163897 68693 5,07 

Гуртожитки 7144 135 0,33 

Пошкоджено 

Багатоквартирні 

будинки 
180003 19276 21,26 

Індивідуальні 

будинки 
9163897 118480 3,01 

Гуртожитки 7144 390 0,27 

Пошкоджено та зруйновано внаслідок аварії на 

Каховській ГЕС  

Багатоквартирні 

будинки 
- 1001 0,03 

Індивідуальні 

будинки 
- 35426 1 

Гуртожитки - 1 0,00 

Загальні прямі 

збитки 

інфраструктури 

х х 58,94 

 

Динаміка індексу будівельної продукції у 2011–

2023 рр. представлена на рис. 1. 

 
Рис. 1. Динаміка індексу будівельної продукції у 

2011 – 2023 рр., % за даними [16] 

 

У результаті дослідження визначено, що за 2011 

– 2023 рр. спостерігається найменше значення 

індексу будівельної продукції у 2022 р., що 

обумовлено наслідками агресії РФ. Слід вказати, що 

кризовими у контексті будівництва об’єктів також 

були 2012 – 2015 рр. Це впливає на ринок 

нерухомості, особливо у розрізі вартості первинного 

і вторинного житла. Крім того, про «адаптацію» до 

існуючих умов свідчить значення зростання індексу 

будівельної продукції у 2023 р. 

Динаміка індексу будівельної продукції за 

місяцями 2024 р. висвітлена на рис. 2.
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Рис. 2. Динаміка індексу будівельної продукції за 

місяцями 2024 р., % за даними [16] 

 

У наступні місяці 2024 р. відбувають 

хвилеподібні тенденції, проте у цілому 

спостерігається зростання індексу будівельної 

продукції, особливо за липень-вересень поточного 

року. 

Індекс змін кількості квартир у житлових 

будинках, прийнятих в експлуатацію, за видами по 

регіонах у 2023 р. порівняно з 2022 р. представлено у 

табл. 2. 

Таблиця 2. 

Індекс змін кількості квартир у житлових будинках, 

прийнятих в експлуатацію, за видами по регіонах у 

2023 р. порівняно з 2022 р., відн. од. за даними [16] 

Регіони 

Усього 

кількість 

квартир 

У тому числі 

Будинки 
одноквар

тирні 

Будинки з 

двома або 

більшими 
квартирами 

Україна 0,964 1,261 0,891 

Вінницький 1,806 1,203 1,913 

Волинський 1,097 1,208 1,01 

Дніпропетров-
ський 

1,293 1,556 1,201 

Донецький 1,049 1,049 - 

Житомирсь-
кий 

0,797 1,246 0,477 

Закарпатський 1,158 1,079 1,237 

Запорізький 1,168 - - 

Івано-

Франківський 
0,965 1,292 0,873 

Київський 0,808 1,322 0,671 

Кіровоградсь-

кий 
0,826 - - 

Луганський - - - 

Львівський 0,994 1,327 0,906 

Миколаївсь-

кий 
0,715 - - 

Одеський 0,32 1,057 0,248 

Полтавський 0,558 1,187 0,438 

Рівненський 0,914 1,013 0,821 

Сумський 1,129 - - 

Тернопільсь-

кий 
1,397 1,215 1,484 

Харківський 9,506 - - 

Херсонський 0,254 0,254 - 

Хмельницький 0,658 1,44 0,552 

Черкаський 2,139 1,444 2,423 

Чернівецький 0,947 1,137 0,737 

Чернігівський 0,662 1,176 0,578 

 

 

Слід зазначити, що за 2023 р. порівняно з 2022 

р. спостерігається уповільнення будівництва 

кількості квартир усього по Україні. Відповідна 

динаміка спостерігалась у регіонах: Житомирський; 

Івано-Франківський; Київський; Кіровоградський; 

Львівський; Миколаївський; Одеський; 

Полтавський; Рівненський; Херсонський; 

Хмельницький; Чернівецький; Чернігівський. 

Подібній динаміці відповідали зміни з 

будівництвом будинків з двома або більшими 

квартирами.  

Індекс змін загальної площі нежитлових 

будівель у дослідженому періоді свідчить про її 

зростання у цілому по Україні і за більшістю 

регіонами (рис. 3). Гальмували цей процес зниження 

загальної площі нежитлових будівель у 

Запорізькому, Івано-Франківському, Київському, 

Одеському, Полтавському регіонах. 

 

 

Рис. 3. Індекс змін загальної площі нежитлових 

будівель, відн. од. за даними [16] 

Особливістю аналізу ринку нерухомості в 

період агресії РФ, це визначення кількості заяв про 

грошову допомогу на ремонт житла у регіонах: 

✓ Харківський – 23800 шт.; 

✓ Київський – 11300; 

✓ Миколаївський – 4700; 

✓ Донецький – 4300; 

✓ Херсонський – 4300; 

✓ Чернігівський – 3000; 

✓ Дніпропетровський – 2100 [12]. 

Кількість заяв на отримання житлового 

сертифікату за знищене майно наступна: 

✓ Харківський – 2716 шт.; 

✓ Київський – 1832; 

✓ Миколаївський – 496; 

✓ Чернігівський – 402; 

✓ Донецький – 395; 

✓ Херсонський – 345; 

✓ Житомирський – 107 [17]. 

У більшості регіонів на вторинному ринку 
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спостерігається зростання вартості однокімнатних 

квартир. Поряд з цим, у 2023 р. відбувається 

скорочення вартості представлених об’єктів 

нерухомості у Харківському, Сумському та 

Миколаївському регіонах. Подібна тенденція 

спостерігається із двох кімнатними квартирами, де 

порівняно із більшістю регіонами зниження вартості 

цих об’єктів відбувалось у Харківському, 

Київському, Запорізькому та Миколаївському 

регіонах. На вторинному ринку середня ціна трьох 

кімнатної квартири зростала або була незмінною у 

більшості регіонах. 

Висновки 

Таким чином, у результаті дослідження 

запропоновані напрями проведення аналізу ринку 

нерухомості: формування теоретико-методичного 

забезпечення оцінки нерухомості у сучасних 

надзвичайних умовах; здійснення оцінки 

нерухомості, враховуючи сучасні умови та вплив 

просторових, містобудівних, екологічних, 

інвестиційних чинників; формування інформаційно-

аналітичного забезпечення для аналізу нерухомості в 

умовах агресії РФ; визначення динаміки змін 

показників на первинному ринку нерухомості; 

характеристика змін показників на вторинному 

ринку нерухомості; обґрунтування втрат житлового 

фонду внаслідок агресії РФ; математичне 

моделювання чинників, що впливають на 

використання нерухомості; інтерпретація отриманих 

результатів.  
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ANALYSIS OF THE REAL ESTATE MARKET IN THE CONDITIONS OF RUSSIAN AGGRESSION 

К. Mamonov1, V. Goi1, R. Viatkin1, А. Tishchenko2 

1O.M. Beketov National University of Urban Economy in Kharkiv, Ukraine 
2 LLC NVP «Cadastre-Geomatica» 
 

It has been established that modern emergency conditions, which are determined by permanent internal and 

external transformations that inhibit the development of the real estate market at the regional level. The presented 

processes are deepened by the consequences of the aggression of the Russian Federation, which are determined by 

the greatest losses in the sphere of housing and public construction. 

The goal of forming information-analytical and theoretical-methodological support for conducting an analysis 

of the real estate market under the conditions of the aggression of the Russian Federation has been achieved. The 

study solved the following tasks: determining the theoretical-methodological support for the assessment of real estate 

under the conditions of the aggression of the Russian Federation; determining the features of conducting an analysis 

of the real estate market under martial law; conducting an analysis of the real estate market under the conditions of 

the aggression of the Russian Federation. 

When conducting an assessment of real estate under martial law, the focus of attention is on the timing of its 

conduct and procedures, taking into account organizational features. However, aspects of determining the factors 

influencing this process remain out of attention. In particular, in emergency conditions, to assess real estate, it is 

necessary to determine the losses of its technical and cost components in accordance with spatial, urban planning, 

environmental, investment factors, and not only direct costs.  

A standardized real estate assessment is carried out, where the appropriate coefficients are taken into account. 

However, this is a simplified approach that reduces the functional, technical and investment possibilities of using real 

estate. As a result of the study, the following directions for conducting real estate market analysis were proposed: 

formation of theoretical and methodological support for real estate valuation in modern emergency conditions; 

implementation of real estate valuation, taking into account modern conditions and the influence of spatial, urban 

planning, environmental, and investment factors; formation of information and analytical support for real estate 

analysis in conditions of aggression by the Russian Federation; determination of the dynamics of changes in 

indicators in the primary real estate market; characterization of changes in indicators in the secondary real estate 

market; justification of housing losses due to the aggression of the Russian Federation; mathematical modeling of 

factors affecting the use of real estate; interpretation of the results obtained. 

Keywords: real estate market analysis, real estate valuation, standardized valuation, martial law, real estate 

analysis areas. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


