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На сучасний ринок нерухомості України впливає дуже багато факторів, а 

тому для його фундаментального аналізу необхідно підійти максимально 

відповідально. На даний момент ринок нерухомості України все ще 

знаходиться на етапі формування, оскільки має недосконалу законодавчу базу 

і відносно невеликий період існування.  

Першим етапом формування ринку нерухомості України можно назвати 

90-і роки, оскільки приватизація квартир створила нечуваний до цього бум, 

який характеризувався підвищеним попитом над пропозицією, таким чином 

ціни на нерухомість невпинно шли вверх. 

Другий етап характеризується вдосконаленням нормативно правової бази, 

в результаті чого на ринок нерухомості посилює свій вплив держава, 

з'являються регулюючі органи. Позитивним фактором другого етапу можно 

відзначити появу можливості придбання нерухомості в розстрочку на 

законодавчому рівні. 

Третій етап передусім характерезуеться конкуренцією на ринку. 

З'являється багато забудовників, активно развивается ніша надання послуг. 

Також слід відзначити появу конкуренції серед покупців, оскільки кожен 

покупець хоче придбати нерухомість по кращим цінам. 

Таким чином, з'явився та розвився ринок нерухомості, на який почали 

впливати як економічні так і політичні фактори. Звісно, неможливо коректно 

провести аналіз без збору актуальної і якісної статистичної бази. Для цього 

необхідно зрозуміти які фактори мають найбільший вплив на ринок 

нерухомості і тут звіно необхідно відмітити, що факторів багато і для аналізу 

ринку можна взяти різну кількість, але для спрощення процесу було прийнято 

рішення зупинитися на фундаментальних. 

UIRD3M – даний індекс ставок за депозитами фізичних осіб, який 

відображає стан ринку за останні три місяці. Дуже важливий показник, 

оскільки є основоположним при видачі іпотечного кредитування. Можуть 

також використовуватись періоди 6 та 12 місяців. Зазвичай використовується 
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при плаваючій відсотковій  ставці, коли банк подає до значення UIRD3M 

додаткові пункти, таким чином максимально привязуюсь до сучасних 

тенденцій ринку. Даний показник змінливий в рамках Українського ринку, як 

правило він зростає в кризовий період і опускається в періоди стабільності [1]. 

Індекс Змін цін у будівництві – макроекономічний показник, відображає 

приріст або спад цін в будівництві відносно минулого місяці. Слід зазначити, 

що даний індекс враховує сукупність показників, як матеріальних так і 

економічних. 

Облікова ставка Національного банку – один із фундаментальних 

монетарних показників, який дозволяє встановити орієнтир для для банків та 

інших суб'єктів ринку стосовно вартості розміщених та залучених коштів. 

Ринок відносно різко реагує на зміни данного показника і при його зменшенні 

знижуються як ставки за іпотечним кредитуванням, так і ставки депозитів. 

Таким чином можна констатувати, що зменшення облікової ставки дозволяє 

зменшити відсоткове навантаження при іпотечному кредитуванні, як 

результат утворюється більше можливостей для розвитку ринку, в той час як 

збільшення ставки призводить до подорожчання, як результат ринок 

іпотечного кредитування сповільнюється а в деяких випадках зупиняється[2]. 

Середні ціни на первинці (Київ) – даний показник відображає фактичні 

значення для міста Київ. Місто Київ було обрано як один з центрів ринку 

нерухомості України і він в цілому відображає тренд по ринку. Звісно, мі 

розуміємо, що є регіони які не відповідають тенденціям столиці, однак це 

здебільшого стосується міст з відсутністю економічної активності, аких як 

малі села та населенні пункти які перебувають в зоні бойових дій [3]. 

Маючи набір даних з відкритих джерел необхідно визначити, який метод 

прогнозування буде використано для аналізу ринку. На даний момент існує 

безліч варіантів прогнозування, проте саме для дослідження ринку 

нерухомості було використано statgraphics, оскільки він робить прогноз з 

урахуванням безлічі факторів, проводить аналіз точності моделі, а також має 

можливість проводити прогнозування за декількома моделями [4]. 

Згідно результатів, видно, що ставка UIRD3M буде стабільною, оскільки її 

рівень наразі високий, це не буде позитивно впливати на іпотечне 

кредитування, як результат можна відмітити що саме ринок іпотечного 

кредитування не буде стимулювати ринок в найближчій перспективі. 
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Рис. 1 – Результати прогнозування statgraphics 

 

Також індекс цін в будівництві буде більш менш стабільним, з не значним 

подорожчанням, тобто не слід чекати суттєвого здорожчання цін на 

будівництві найближчим часом. Це гарний показник, оскільки як і 

забудовники так і покупці можуть планувати свої фінансові операції більш 

спокійно, не нагнітаючи паніку на ринку. 

Середня ціна на нерухомість в Києві поступово буде рости, це пов'язано як 

і з незначним подорожчання будівництва так і з відродженням попиту на ринку 

нерухомості Києва. 
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Облікова ставка буде показувати не суттєве падіння, що позитивно вплине 

на ринок кредитування, проте слід відмітити, що це падіння незначне і 

прогнозований рівень облікової ставки говорить тільки про не суттєве 

покращення ринку. 

Таким чином можна сказати, що на даному етапі ринок нерухомості 

демонструє позитивну динаміку, хоча ця динаміка не така бурхлива, проте є 

всі можливості для суттєвого її покращення в перспективі. 
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