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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ У ЗАГАЛЬНОМУ
ВИГЛЯДІ

Попит на нерухомість є рушійною силою, яка сприяє
завантаженню виробничих потужностей підприємств
галузей виробництва будівельних матеріалів та будів*
ництва. Ринок житла в Україні має великий потенціал
щодо розвитку. Згідно з даними Міністерства регіональ*
ного розвитку, будівництва та житлово*комунального
господарства, середній рівень забезпеченості житлом в
країні дорівнює 23,7 кв. метрів на одну людину. Він є
нижчим у Європі, де забезпеченість житлом коливаєть*
ся від 35 до 45 м2 на одну особу [1]. Головним чинником
недоступності житла для громадян України є низький
рівень заробітної платні. Отримуючи середню заробіт*
ну платню в 4 тис. грн., середній українець має відкла*
дати її для купівлі квартири за 30 тис. дол. протягом 15
років.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ ТА ПУБЛІКАЦІЙ
Найчастіше у економічній літературі представлено

три основних підходи з прогнозування ємності ринку
(еврістичний, економіко*математичний, нормативний),
кожний з них реалізується за допомогою певних методів
проведення прогнозних розрахунків [2—5].
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of four stages: assessment of the potential demand for housing in the region; analysis of market capacity from
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ВИДІЛЕННЯ НЕВИРІШЕНИХ РАНІШЕ ЧАСТИН
ЗАГАЛЬНОЇ ПРОБЛЕМИ

Традиційні підходи до оцінки ємності або потенці*
алу ринку споживчих товарів для ринку нерухомості
не підходять. По*перше, нерухомість не є товаром,
який "споживають" щороку, по*друге, нерухомість має
прихований попит, тому виявити частку населення ре*
гіону, яка ні за яких обставин не придбає житло або є
потенційним споживачем, можливо лише в певний пе*
ріод часу (наявність іпотечного кредитування, стабіль*
на політична ситуація, довіра банкам, стабільність кур*
су гривні).

ФОРМУЛЮВАННЯ ЦІЛЕЙ СТАТТІ
Метою статті є розробка науково*методичних під*

ходів до оцінки потенційного попиту на житло та єм*
ності ринку первинної нерухомості в певному регіоні.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
ДОСЛІДЖЕННЯ

Пропонуємо науково*методичний підхід до визна*
чення потенційного попиту на житло та ємності ринку
первинного житла, який складається з чотирьох етапів
(табл. 1). Демонструється на прикладі міста Одеса.
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1. "Оцінка потенційного попиту на житло в регіоні".
Наведемо статистичну інформацію: площа Одеси: 236,9
км2; чисельність населення: 1009904 чол., з них чоловіків
— 47%, жінок — 53%; чотири адміністративних райони:
Київський, Малиновський, Приморський, Суворовсь*
кий. Кількість багатоквартирних будинків — 2691;
під'їздів — 8997; кількість квартир — 250695. Індиві*
дуальні котеджні будівлі (VIP): Аркадія, Дача Кова*
левського, Молода гвардія, Совіньон, Царське село,
Червоний хутір. Кількість будинків — 4220.

За структурою населення та нерухомості найбіль*
шим за площею є Малиновський район. Більшість буді*
вель у цьому районі — "хрущовки" — 4—5 поверхові бу*
динки. Багатонаселеним є Київський район, який забу*
довано типовими 9—16 поверховими будинками і в не*
великій кількості 5*ти поверховими. Найменший за пло*
щею і найбільшим за населенням є Приморський район.
До нього віднесено центральну частину міста з 2—4*х
поверховими будівлями старої забудівлі, а також елітні
райони міста з багатоповерховими будівлями: Аркадія,
Великий фонтан, Французький бульвар (табл. 2).

Наведено дані лише за багатоповерховими будівля*
ми. Будинки, які мають менше 4*х поверхів в Приморсь*
кому районі не враховано, тому в найбільшому за насе*
ленням районі найменша кількість багатоповерхівок. Су*
воровський — віддалений від центра міста район з типо*
вою забудівлею 9—16*ти поверховими будівлями. Зараз
активно забудовується. Також в Одесі побудовано бага*
то котеджних селищ в елітних приморських зонах міста.

Якщо поділити кількість жителів Одеси на кількість
квартир у місті, то отримаємо в середньому 4,2 людини
на одну квартиру. Якщо аналогічні розрахунки провес*
ти за районами міста, то в Київському і Суворовському
районі отримаємо 3,6 і 3,7 осіб на одну квартиру відпо*
відно, а в Малиновському — 4,7 осіб. В Приморському
районі за відсутністю достовірної інформації розрахун*
ки провести не можна.

2. "Аналіз ємності ринку за попередні роки". Аналізуєть*
ся приблизний обсяг продажу квартир в новобудовах за
попередні роки. Використовуються демографічні показни*
ки, середня ціна на житло за рік, показники будівельної га*
лузі. Після світової фінансової кризи 2008—2009 рр. в Ук*
раїні припинилося кредитування за іпотекою (табл. 3).

Економічні умови придбання житла в 2010—2015 рр.
схожі. В 2010—2013 рр. середня ціна за рік за 1 м2 житла в
Одесі дорівнювала близько 1200 дол. У 2010—2011 рр. вве*
дення в експлуатацію житла мало зростаючу тенденцію.
Навіть у 2014 році було введено в експлуатацію житла на
22,5% більше, ніж у 2013 році. Цей "феномен" пояснюється
збільшенням попиту на новобудови вкладниками банків з
приводу зростання курсу долара та політики Національно*
го банку щодо утримання рівноваги в банківському секторі.

Якщо помножити площу введеного в експлуатацію
житла на середню вартість житла в Одесі, то отримає*
мо ємність ринку за попередні роки. В 2010—2014 рр.
ємність ринку новобудов в Одесі складала приблизно
400 млн дол. США на рік.

У 2014—2015 рр. ціна на нерухомість в Одесі почала
стрімко знижуватися. За дев'ять місяців 2015 року ємність
ринку новобудов склала 64 млн дол. США, якщо спрогно*
зувати отриману тенденцію на кінець року, то у 2015 році
ємність ринку складе 85,5 млн дол, що вчетверо менше, ніж
у попередні роки і не компенсує курсову різницю. Таким
чином, покупців нерухомості стало менше і вони вичіку*
ють подальшого зниження цін; за 500 тис. грн. 2—3 роки
тому можна було придбати двокімнатну квартиру вели*
кої площі, а зараз — маленьку однокімнатну (рис. 1).

3. "Виявлення чинників впливу на попит". Оцінюють*
ся економічні, демографічні, соціальні чинники, що
впливали на попит нещодавно. Для цього в таблиці 3 є
дані про кількість населення Одеси з 2010 по 2015 рр., а
також дані про сумарну зовнішню та внутрішню мігра*
цію. Якщо проаналізувати кореляцію між кількістю вве*
деного в експлуатацію житла та даними з міграції насе*
лення, то отримаємо досить сильний зв'язок (r = 0,76),
але абсолютна величина мігрантів замала для забезпе*
чення продажу всього обсягу новобудов. Можливо, що
певну кількість новобудов в Одесі придбали мігранти,
але це досить обмежений сегмент. За кореляційним ана*
лізом загальна кількість населення не має впливу на
кількість введеного в експлуатацію житла (r = 0,0), а
середні ціни на житло і кількість введеного в експлуа*
тацію житла слабо пов'язані (r = 0,6).

Мейзерський М. робить висновок про те, що Одеса,
відоме як місто з чудовою архітектурою, на перевірку
виявляється одним з найбільш "хрущовських" міст*

мільйонників країни. "У панельних 5*
поверхівках проживає 22% населення,
а на Черемушках — всі 90%. Для по*
рівняння, у Києві "хрущовців" всього
8%, а в Харкові — 14%. 42% одеситів
живуть у будинках, застарілих мораль*
но і технічно" [9].

Найбільше на попит впливає курс
національної валюти: на протязі 2010—
2013 при курсі 8 грн./дол. ринок ново*
будов майже не змінювався за ємністю;
в 2015 році при курсі 24 грн./дол. він

       
1) «   

    
» 

   
   

    
 

   
  
    

  
   

    
 

2) «    
  » 

   
   
  

    
   

  .   
   

    
  

3) «   
  » 

   
,  

    
 

   
   

    
.  

   
    

  

4) «  
 » 

   
   

 

   
   

 

,  
   

   
 

Таблиця 1. Запропонований науково0методичний підхід визначення потенційного попиту на житло та ємності ринку
первинного житла
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 75,3 243,6 652 2145 66251
 24,2 259 513 1522 31064
 89,7 249,4 706 2696 53006

 47,7 256,6 820 2636 71612

Таблиця 2. Структура районів м. Одеса за населенням, площею
та забудовою

Джерело: [6].
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"впав" в чотири рази. Придбання
власного житла є пріоритетом біль*
шості не забезпечених ним громадян
України, тому можна припустити, що
прихований попит на придбання жит*
ла в новобудовах є високим.

4. "Прогнозування ємності рин*
ку". Отримання сценаріїв розвитку.
В попередніх пунктах було виявлено,
що найбільш негативно вплинув на
попит на житло в новобудовах курс
гривні. Тому, за:

— за оптимістичним сценарієм,
який виходить зі стабілізації курсу,
прогнозується збільшення продажу
нерухомості в новобудовах. Тобто,
замовлення у підприємств*виробників бетону
та виробів з бетону будуть зростати;

— за реалістичним сценарієм: національ*
на валюта буде коливатися, але в невеликому
діапазоні; населення буде купувати житло в
новобудовах для проживання, а не для інвес*
тування; до кінця 2015 року стан економіки
буде погіршуватися, але в 2016*2017 рр. про*
гнозується зростання ВВП. Тому, до кінця
2015 року покращення в замовленнях на бе*
тон або вироби з нього не відбудеться, але
можна сподіватися на це в наступних роках;

— за песимістичним сценарієм: національ*
на валюта буде значно коливатися через еко*
номічну та політичну нестабільність в країні;
економічний стан у 2016—2017 рр. не покра*
щиться. Тому слід очікувати подальшого спа*
ду як в будівельній галузі, так і в галузі вироб*
ництва будівельних матеріалів.

ВИСНОВКИ
Ринок первинного житла вимагає спец*

іального науково*методичного підходу до
оцінки його ємності. В запропонованому 4*х етапному
підході комбінуються експертні оцінки ринку, аналіз
факторів впливу на ринок за вторинною інформацією
та сценарне прогнозування. В подальших досліджен*
нях варто пов'язати отримані сценарії розвитку ринку
первинної нерухомості з сценаріями розвитку будівель*
ної галузі та галузі виробництва будівельних матеріалів.
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2010 1009,1 2319 1200 342761 119,1
2011 1008,2 1435 1115 435690 123,9 
2012 1014,9 8552 1180 415480 85,3
2013 1017,0 4468 1152 353895 85,2
2014 1016,5 2090 925 433509 122,5

-
 2015 

1009,9 -4467 839 76423 30,5 

Таблиця 3. Динаміка цін на нерухомість в Одесі у зв'язку з демографічними
показниками та показниками будівельної галузі

Джерело: [7, 8].

Рис. 1. Динаміка цін на житло в Одесі з 2011 по 2015 рр.

Джерело: [8].


