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ДОСЛІДЖЕННЯ ДИНАМІКИ ЗМІНИ ВАРТОСТІ НЕРУХОМОСТІ  
ЗА ДОПОМОГОЮ ГЕОІНФОРМАЦІЙНИХ СИСТЕМ 

 
Метою статті є проведення дослідження первинного ринку нерухомості 

України за допомогою геоінформаційних технологій. Авторами проведено 
дослідження первинного ринку нерухомості по всіх регіонах України з 2021 по 
2024 роки. У статті зібрано та опрацьовано великі масиви статистичних 
даних про вартість та оренду житла. Автори пропонують шляхи вирішення 
проблемних питань, які пов’язані з постійним опрацюванням та актуалізацією 
даних. Без використання геоінформаційних систем збір та обробку великих 
масивів інформації в стислий проміжок часу виконувати неможливо. 
Актуальність статті полягає у використанні геоінформаційних систем під 
час дослідження великих обсягів статистичної інформації та побудові 
картограм щодо нерухомості України. 

Результатом дослідження є обґрунтований висновок щодо перспективних 
регіонів для інвестування на ринку первинної нерухомості. Швидкість 
прийняття рішення без використання створених картограм була б значно 
повільнішою, що у свою чергу негативно позначилося б на інвесторі. 

Ключові слова: геоінформаційна система; ринок нерухомості; інфляція; 
первинний та вторинний ринок житла; багатокритеріальний аналіз; оцінка 
нерухомості; геопросторовий аналіз. 

 
Постановка проблеми. На сьогодні в Україні тривають напружені бойові 

дії, а ситуація як з промисловістю, так і на ринку нерухомості значно 
погіршується з точку зору інвестування. Для стабілізації ситуації держава 
підтримує та розвиває ринок первинної нерухомості за допомогою іпотечних 
програм [1, 2, 3]. 
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Сьогодні, на ринку нерухомості існує багато обмежень, з якими 
пересічному громадянину не так легко розібратися. Таким чином, щоб 
інвестувати на первинному ринку нерухомості України та отримати 
максимальний прибуток, необхідно зібрати та опрацювати великий обсяг 
інформації, яка постійно змінюється [4]. Тобто, необхідно вирішити завдання із 
застосуванням багатокритеріального аналізу. 

Військовий стан в Україні дуже сильно впливає на поведінку 
стейкхолдерів [5, 6] і виражається це в таких особливостях: 

1) забудовники підвищують вартість житла; 
2) покупці мають менше грошей для придбання нерухомості; 
3) банки виходять на ринок з новими пропозиціями по іпотеці; 
4) держава стимулює інвестиції в нерухомість зниженням відсоткових 

ставок по іпотеці та пропозицією нових іпотечних програм. 
Первинний ринок нерухомості в Україні має велике значення для розвитку 

міста та, одночасно, високий ступінь невизначеності в своєму подальшому 
функціонуванні [7]. Інвестиції на ринку первинної нерухомості зазвичай 
здійснюють такі категорії населення, хоча зараз цей перелік категорій може 
змінюватися: 

1) молоді люди, які прагнуть до незалежності; 
2) молоді сім’ї; 
3) пенсіонери; 
4) творчі люди (майстерні, фотостудії, невеликі офіси) та фахівці  

IT сфери. 
5) стейкхолдери. 
Автори пропонують проводити збір та опрацювання великих масивів 

інформації за допомогою геоінформаційних систем [8, 9, 10], налаштованих під 
завдання з нерухомості. Крім того, визначення регіону розміщення житла 
суттєво впливає на подальший прибуток від інвестування, а це вкрай важливо 
для стейкхолдера. Збір великих масивів даних, їх обробка, визначення факторів 
впливу та побудова алгоритму дій стейкхолдера є складним і актуальним 
завданням. 

Аналіз досліджень та публікацій по темі дослідження. Дослідженням 
ринку нерухомості України вже багато років займаються такі вчені, як Шалаєв 
В.М., Воронін В.О., Гусельников А.С., Петрушина В.О., Драпіковський О.І, 
Іванова І.Б. [11–17]. Ці роботи з оцінки та дослідження ринку нерухомості 
вказують на те, що ринок доволі складний та на даний момент на ньому 
відбуваються значні зміни. Необхідно відзначити, що ринок нерухомості доволі 
швидко адаптується і змінюється. Наразі значна увага приділяється 
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дослідженню зменшення ризиків інвестування в нерухомість. Для цього 
необхідно враховувати якомога більше факторів [18–21]. 

Сьогодні, багато уваги приділяється вивченню питання перерозподілу 
грошового ресурсу від орендарів до власників житла та питанню підвищення 
доходу, отриманого від оренди нерухомості [22]. У деяких дослідженнях 
стверджується, що орендарі отримують вигоду у такій ситуації з двох причин. 
По-перше, крива пропозиції оренди є відносно не еластичною, що означає, що 
орендна плата падає, коли зменшується попит на оренду. По-друге, багато 
орендарів витрачають більшу частину свого доходу на житло, і вони суттєво 
виграють від зниження орендної плати. Емпіричні докази показують, що 
субсидування власності на житло (придбання житла по іпотеці) збільшує 
добробут як окремого громадянина, так і держави в цілому [23, 24]. 

Не слід забувати про таке явище, як зв’язок між прозорістю ринку 
нерухомості і дефолтом за іпотечними кредитами. Це явище більш очевидне у 
країнах з економікою, що розвивається, ніж у країнах з високим рівнем  
доходу [25]. 

Метою роботи є проведення дослідження первинного ринку нерухомості 
України за допомогою геоінформаційних технологій. Для досягнення 
зазначеної мети в роботі поставлені наступні завдання: 

1) проведення досліджень первинного ринку нерухомості; 
2) дослідження динаміки зміни вартості нерухомості з 2021 по 2024 рік за 

всіма регіонами України; 
3) розроблення картограм з відображенням змін вартості нерухомості на 

первинному ринку України; 
4) формування обґрунтованого висновку про перспективні регіони 

інвестування на ринку первинної нерухомості з отриманням максимального 
прибутку. 

Виклад основного змісту дослідження. Основна проблема Українського 
ринку нерухомості – це масштаби руйнувань, які перевищують обсяги усього 
нового житла, введеного в експлуатацію за останні сім років. Це буде впливати 
на пропозиції, ціни та попит на житло як на первинному, так і на вторинному 
ринку нерухомості. 

Але ринок нерухомості виявився дуже залежним від регіону ‒ тобто 
прослідковується зв'язок з відстанню від районів ведення бойових дій. 
Буквально декількох областей України не торкнулося скорочення обсягів нової 
пропозиції на ринку житла. Саме східні та південні області зазнали 
найбільшого спаду в будівництві ‒ там обсяги введення в експлуатацію нового 
житла практично припинилися. 
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Необхідно при аналізі спаду темпів будівництва торкнутися не тільки 
безпекових факторів, а й зростання курсу валют та індексу інфляції, що у свою 
чергу значно скоротило купівельну спроможність населення. Ще необхідно 
звернути увагу на те, що після руйнування частини підприємств виникла 
нестача будівельних матеріалів та погіршилася логістика. Все це призвело до 
збільшення вартості будівництва [26]. 

Але з часом забудовники змогли адаптуватися до нових реалій і 
налагодити логістику як з українськими, так і з іноземними постачальниками. 
Восени 2023 року почалися відключення електроенергії – так звані «блекаути». 
У будівельників у зв’язку з цим виникли нові проблеми – необхідно було 
підлаштовуватися під графіки відключень електроенергії або придбати потужні 
генератори, які б забезпечували виконання технологічного процесу.  
Деякі забудовники все ж таки призупинили будівництво, що також стало 
фактором зниження обсягів на ринку первинного житла [27]. Але все ж таки 
станом на березень 2024 року в Україні працює 76 % відділів продажу 
первинної нерухомості [28]. 

Враховуючи вищезазначене, актуальним було завдання проаналізувати та 
порівняти стан на первинному ринку нерухомості України щодо змін вартості 
нерухомості у 2024 році відносно 2021 року. 

Дослідження та збір аналітичних даних було проведено за різними 
сегмента, а саме 1-к, 2-к та 3-к квартирах [29‒32]. Динаміка зміни вартості 
об'єкту нерухомості – це відсотковий показник, що характеризує зміни у часі 
вартості на житлову нерухомість. Таким чином, даний показник відображає 
тенденцію до збільшення або зменшення вартості житла в регіонах відповідно 
до внутрішніх та зовнішніх факторів і умов. На основі обробки великих масивів 
даних та отриманих розрахунків, побудовано таблицю, де продемонстровано 
динаміку зміни вартості 1-к, 2-к та 3-к квартир на первинному ринку 
нерухомості з 2021 по 2024 роки (табл. 1). 

Виходячи з наведених даних у таблиці 1 було розраховано динаміку зміни 
вартості квартир  на первинному ринку нерухомості з 2021 по 2024 роки: 

 

    (1) 

 
де  – вартість об'єкту нерухомості в 2024 році; 
      – вартість об'єкту нерухомості в 2021 році. 
Створені картограми динаміки змін вартості житла по всіх регіонах 

України наведено на рисунках 1–3. 
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Рис. 1. Динаміка зміни вартості 1-к квартир на первинному ринку  

нерухомості з 2021 по 2024 роки 
 

 
Рис. 2. Динаміка зміни вартості 2-к квартир на первинному ринку  

нерухомості з 2021 по 2024 роки 
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Рис. 3. Динаміка зміни вартості 3-к квартир на первинному ринку  
нерухомості з 2021 по 2024 роки 

 
Саме цей етап збору статистичних даних є вкрай важливим для 

дослідження, тому що, він є базовим для розробки алгоритму інвестування в 
нерухомість для стейкхолдера. Необхідно зазначити, що економічна ситуація у 
різних регіонах України значно різниться, що у свою чергу призводить до 
різного прибутку для інвестора та терміну окупності при інвестуванні у  
нерухомість [33, 34]. 

Таким чином, на підставі проведених досліджень первинного рику 
нерухомості України з 2021 по 2024 рік можна зробити висновки, що найбільш 
динамічно розвиваються та найбільш потенційно придатні до інвестування 
Івано-Франківська, Чернівецька та Черкаська області, за сегментом 
однокімнатних квартир. У сегменті двокімнатних квартир найбільш «цікавими» 
для потенційного інвестора є Івано-Франківська, Закарпатська, Чернівецька та 
Черкаська області. У сегменті трикімнатних квартир потенційними регіонами 
для інвестування є Івано-Франківська, Рівненська, Закарпатська та Чернівецька 
області. Саме ці розрахунки та побудовані картограми, в подальшому, 
пропонується використовувати в розробці алгоритму дій стейкхолдера для 
прийняття рішення щодо інвестування на ринку нерухомості. 

Висновки. За допомогою геоінформаційних систем розроблено та 
побудовано інформаційно-цифрові карти нерухомості з відображенням змін 
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вартості нерухомості на первинному ринку України для надання рекомендацій 
стейхолдеру. 

Пpaктичнe значення отриманих авторами peзультaтiв полягає у 
застосуванні геоінформаційних технологій при вирішенні завдань з 
інвестування у нерухомість. Запропоновані підходи дозволяють значно 
прискорити процес обрання найбільш придатного для інвестування регіону та 
об’єкту нерухомості. Отже, оптимальними для інвестування є Івано-
Франківська та Чернівецька області. Саме в цих регіонах стейкхолдер може 
отримувати максимальний дохід при інвестуванні у первинну нерухомість. 
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RESEARCH OF THE IMPACT OF VERNACULAR AREAS 

ON SUSTAINABLE DEVELOPMENT OF URBAN TERRITORIES 
 

The aim of the article is to conduct a study of the primary real estate market of 
Ukraine using geographic information technologies. The authors conducted a study of 
the primary real estate market in all regions of Ukraine from 2021 to 2024.  
The article collects and processes large amounts of statistical data on the cost and 
rental of housing. The authors propose ways to solve the problems associated with 
the constant processing and updating of data. Without the use of geographic 
information systems, it is impossible to collect and process large amounts of 
information in a short period of time. The relevance of the article lies in the use of 
geographic information systems in the study of large amounts of statistical 
information and the construction of cartograms on real estate in Ukraine. 

The result of the study is a reasonable conclusion about promising regions for 
investment in the primary real estate market. The speed of decision-making without 
the use of the created cartograms would be much slower, which in turn would have a 
negative impact on the investor. 

The practical significance of the results obtained by the authors includes the use 
of geographic information technologies in solving real estate investment problems. 
The proposed approaches can significantly speed up the process of selecting the most 
suitable region and property for investment. 

Keywords: geographic information system; real estate market; inflation; primary 
and secondary housing market; multicriteria analysis; real estate valuation; geospatial 
analysis. 
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