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Вступ. Сучасна економіка України являє со-
бою синтез взаємопов’язаних між собою ринків,
які в сукупності формують складну ринкову
структуру. Рівень становлення та особливості
функціонування окремих сегментів цієї структу-
ри, у тому числі і ринку нерухомості, як на ло-
кальному, так і на міжрегіональному рівнях, вис-
тупають важливим аспектом розвитку ринкових
відносин. Враховуючи постійно зростаючий по-
пит на нерухомість не лише на місцевому, а й на
регіональному рівнях, низьку платоспроможність
населення  та незбалансованість розвитку окре-
мих сегментів регіонального ринку нерухомості,
питання механізму  його функціонування на регі-
ональному рівні є актуальним.

Огляд останніх досліджень і публікацій. На-
уковці активно досліджують окреслені проблеми.
Особливої уваги заслуговують праці  В. Павло-
ва, І. Кривов’язюк, Р.В. Манн, Т. Завори та інших
[9]. Зокрема, Т. Завора основну увагу приділяє виз-
наченню загальних рис ринку нерухомості та виок-
ремленню особливостей його функціонування на за-
гальнодержавному та регіональному рівнях в Ук-
раїні [1, с. 40]. В. Павлов та І.  Кривов’язюк 
підкреслюють визначальні риси сучасного ринку
нерухомості, тенденції та обґрунтовують механізми
стимулювання  його розвитку [6, с. 69]. Р.В. Манн
присвячує досліджує проблеми, що впливають на
формування ціни на об’єкти нерухомості на первин-
ному та вторинному ринках [2, с. 15].

Мета статті – розкрити сутність  Полтавсько-
го регіонального ринку нерухомості, визначити
особливості його функціонування,  виокремити
проблеми розвитку та тенденції на майбутнє.

Основний матеріал і результати. Ринок не-
рухомості – це особливий вид ринку, на якому
об’єктом купівлі-продажу чи застави для отри-
мання кредиту виступає нерухомість.

У свою чергу, регіональний ринок нерухомості
– це ринок окремого територіального підрозділу
(області, району) або частин  різних територіаль-
них підрозділів, пов’язаних між собою госпо-

дарськими зв’язками, що не має чітко окресле-
них кордонів.

Регіональний ринок нерухомості являє собою
відокремлену частину сфери регіонального обігу;
це своєрідний механізм купівлі-продажу певного
товару (нерухомості) на основі економічних відно-
син, особливістю якого є обов’язковий перехід
права власності від продавця до покупця.

Оцінюючи механізм функціонування ринку не-
рухомості, варто проводити деяку аналогію з рин-
ком фінансових інвестицій, адже ринок нерухо-
мості функціонує паралельно з ним. Це пов’яза-
но з тим, що у передкризові роки нерухомість
була надзвичайно привабливим об’єктом для ка-
піталовкладень, оскільки вона дозволяла не лише
зберігати вартість вкладеного в неї капіталу, а й
нарощувати її в часі і, відповідно, отримувати знач-
ний дохід.

В умовах сучасної економіки ринок нерухо-
мості можна охарактеризувати з трьох позицій
(рис. 1):

1) як сферу вкладання капіталу в об’єкти не-
рухомості та систему економічних відносин, що
виникають під час операцій з нерухомістю. Такі
відносини з’являються між інвесторами в процесі
купівлі-продажу об’єктів нерухомості, іпотеки,
здачі об’єктів нерухомості в оренду і т. д.;

2) як сферу, де об’єкти нерухомості виступа-
ють як товари особливого роду;

3) як ринок послуг, що створює умови для
життєдіяльності й життєзабезпечення людини у
всій багатогранності їх властивостей та виявів.

Таким чином, ринок нерухомості – інтегрова-
на категорія, якій властиві риси ринків товарів,
інвестицій та послуг. Розглядаючи Полтавський
ринок нерухомості, ми проводили оцінку його
стану в усіх зазначених аспектах.

Ринок нерухомості – один з основних видів
ринку, який у взаємодії з ринком товарів і послуг
та ринком капіталів визначає особливості госпо-
дарського механізму сучасної регульованої еко-
номіки. У країнах з розвинутою ринковою струк-
турою ринок нерухомості, обслуговуючи купів-
лю-продаж об’єктів нерухомості, утворює простір,© Свистун Л.А., 2011.
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у якому розвивається решта видів економічної
діяльності.

На Полтавському ринку протягом останнього
десятиліття відбувалося поступове зростання ціни
на нерухомість як житлового, так і виробничого
призначення. Особливо це було помітним при
здійсненні операцій купівлі-продажу: з 2001 по
2008 рік вартість нерухомого майна зросла при-
близно у 8-10 разів [8].

Дані про стан ринку нерухомості Полтави у
2006-2008 рр., надані Комітету з аналізу ринку
нерухомості Асоціації фахівців з нерухомості
(ріелторів) України агентством нерухомості «Пол-
тавська нерухомість», свідчать про високу ак-
тивність всіх його сегментів. Зокрема, зростання
цін на житлову нерухомість на первинному ринку
в 2006 р. спостерігалося на рівні 33,3%-66,7% (з
$600 за 1 кв. м. у січні до $800-1000 за 1 кв. м. у
грудні) [11].

Подорожчання вартості однокімнатних квартир
на вторинному ринку в середньому по місту в ці
роки відбулося на рівні 63,6% (з $550 за 1 кв. м.
у січні 2006 р. до $900 за 1 кв. м. у грудні 2007
р.); двокімнатних – на 66,6% (з $500 до $833);
трикімнатних – на 33,3% (з $546 до $728) [11].

Але щодо оренди житла в Полтаві підвищення
цін у 2006-2007 роках практично не відбулося.
Зокрема, зростання цін на оренду однокімнатних
квартир, як свідчать дані «Полтавської нерухо-
мості», в місті не було і залишилося на рівні по-
чатку 2006 р.: $100-120 – за однокімнатну квар-
тиру в місяць, $200 – за двокімнатну, $220-250 –
за трикімнатну. Вартість оренди суттєво зросла у
2008-2009 рр., що експерти з нерухомості пов’я-

зували з нормаль-
ним поступовим
збільшенням суто
ціни нерухомості
та значним чином
зі зростанням ва-
лютних курсів.

У 2008 р. та на
початку 2009 р. Полтавський ринок нерухомості
пережив кризовий час. Занадто високі ціни не
дозволяли населенню придбати нерухомість, при
цьому спадати ціни не поспішали. Значна частина
потенційних покупців, зважаючи на нестачу коштів
для покупки квартири, обрала оренду житла. Інша
ж частина, отримавши в минулих роках іпотечні
кредити, вже не мала змоги виплачувати значні
відсотки і також втрачала можливість проживати
в придбаному житлі. Загалом же покупців у Пол-
таві порівняно з минулим 2009 р. поменшало
втричі.

Динаміка попиту на квартири на Полтавському
ринку нерухомості свідчить про те, що на пер-
винному ринку з початку 2008 р. до теперішньо-
го часу він знизився на 70%, а на вторинному –
на 45-50%.

Ціни відчутно знизилися за останні півтора-два
роки лише у доларах. У національній валюті, го-
ворять експерти, вони зменшилися всього на 14-
15%. Це дуже невеликий спад з огляду на стан
іпотеки, адже до кризи в кредит купували до 70%
будинків і квартир на вторинному ринку та близь-
ко 80% – на первинному. Загальна динаміка цін
на Полтавському ринку нерухомості зображена
на рис. 2.

Катастрофічна ситуація склалася на ринку пер-
винного житла України та Полтавщини зокрема:
тут не лише купували, але і будували в кредит.
Фінансування будівництва велося з двох складо-
вих: грошей пайовиків і позикових коштів, взя-
тих в банку. Сьогодні практично недоступні обид-
ва джерела. Наприклад, у 2009 р. та на початку
2010 р. були заморожені майже всі будівництва в

Рис. 1. Зміст ринку нерухомості

Рис. 2. Динаміка середніх цін на квартири вторинного ринку Полтавської обл. в дол. США за 1 м. кв.
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місті та області (близько 90%). Те, що вже побу-
доване, нестримно падає в ціні. Чим дорожче
житло, тим стрімкіше падіння. Зниження вартості
будинків еліт-класу було найрізкішим і продов-
жувалося досить високими темпами протягом
усього 2009 р. – початку 2010 р.: від 10 до 15%
за місяць.

У докризові періоди забудовники після здачі в
експлуатацію квартир отримували близько 200%
прибутку. Нині вони намагаються утримати зна-
чення цього показника принаймні на рівні 10-15%.

Експерти ринку нерухомості відзначають, що
на відміну від елітного житла, найменше зазнав
впливу кризи сегмент економ-класу. Високий
попит, на думку аналітиків, заклав основи для
подальшого зростання кількості споруджуваного
житла економ-класу. Не дивно, що саме цей сег-
мент користується величезною популярністю,
тому що це найдоступніше житло на даний мо-
мент, а значить – за допомогою його багато по-
купців можуть вирішити своє квартирне питання.
Саме в цьому сегменті придбання квартир відбу-
вається з метою подальшого проживання, що не
можна сказати про преміум- і бізнес-клас.

Світова фінансова криза змусила учасників
ринку нерухомості адекватно оцінювати ситуацію
і грати за сьогоднішніми правилами. На Полтавсь-
кому первинному ринку нерухомого майна поча-
лася глобальна реконцепція проектів. Багато ком-
паній роблять свої об’єкти менш амбітними, які
відповідають миттєвим потребам ринку нерухо-
мості.

Наразі найпопулярнішими через невисоку ціну
залишаються однокімнатні квартири. Покупці най-
частіше цікавляться ринком вторинного житла,
оскільки після придбання можна одразу жити в
комфортних умовах. Квартири ж у новобудовах
потребують додаткових капіталовкладень у ремонт,
підготовку документації, переобладнання сан-
вузлів та зовнішнє і внутрішнє утеплення кімнат і
балконів.

Загалом, нині житло у Полтаві розкуповується
дуже повільно. До того ж, купують його пере-
важно жителі інших міст та країн. При цьому най-
частіше вони надають перевагу будинкам «при-

ватного сектора». В основному через те, що при-
будинкова земельна ділянка може стати джере-
лом прибутку для сім’ї у кризові часи, а вартість
комунальних послуг постійно зростає. До того ж,
м. Полтава та Полтавська область є сприятливи-
ми для проживання з погляду досить низького
рівня забрудненості навколишнього середовища.

Пріоритетними для покупців у Полтаві є будин-
ки, які розташовані по так званому «кільцю», ос-
кільки ці райони найбільш забезпечені транспор-
том, а інфраструктура міста зосереджена значним
чином поблизу них, що дозволяє з найменшими
затратами коштів та часу дістатися будь-якої точ-
ки міста, забезпечити дітей близько розташова-
ними навчальними закладами, мати швидкий до-
ступ до медичних установ тощо. Найдорожчі
квартири у центральній частині Полтави: по ву-
лицях Жовтнева та Фрунзе, оскільки це історич-
на частина міста, квартири мають специфічне пла-
нування, високі стелі, закриті двори тощо. Та-
кож з недешевих – у районі Березового скверу.
Найдешевше житло пропонують у с. Горбанів-
ка, вул. Боженка, вул. Гожулянська та у мікро-
районі Браїлки.

Відповідно до місця розташування будинку
вартість вторинного житла на сьогодні коливається
від 600 дол. США за квадратний метр до 800 дол.
США. Загалом, ціна на нього знизилася у два рази.
За 1 квадратний метр у новобудові доведеться
викласти від 700 дол. США до 825 дол. США.
Трикімнатна квартира (площею 80 квадратних
метрів) коштує близько 50 тис. дол.

Дані рис. 3 свідчать, що найбільшим попитом
на ринку, як і в попередні періоди, користуються
однокімнатні квартири, на які нині приходиться
близько 60% всіх угод. Менш затребуваними є
двокімнатні, на які приходиться близько 25% про-
дажів. У цьому сегменті найдешевші – так звані
«хрущовки» площею 40-44 квадратних метри із
суміжними кімнатами. Найменшим попитом ко-
ристуються три- і чотирикімнатні апартаменти,
мінімальна вартість яких становить 50 тисяч до-
ларів і які більш залежні від розташування.

Що стосується оренди комерційної нерухомості,
то пропозиція почала значно перевищувати попит.

Рис. 3. Відсоткове співвідношення попиту на одно-, дво- та три- й чотирикімнатні квартири
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При цьому найменшим попитом характеризува-
лися значні за площею приміщення в торгово-роз-
важальних центрах та комплексах через високу
орендну плату, що мала тенденцію підвищувати-
ся щомісячно. Приватні підприємці, учасники
малого та середнього бізнесу банкрутували, по-
ступово закриваючи чи призупиняючи власні
підприємства та звільняючи орендовані торго-
вельні площі. Таким чином, проявлялися особ-
ливості фінансово-економічної кризи на загаль-
нонаціональному та регіональному Полтавському
ринку нерухомості.

Більшість економістів та фахівців на ринку не-
рухомості радять не поспішати її купувати, ос-
кільки сучасне зниження ціни не є остаточним.
Сигналом до того, що нерухомість буде дорож-
чати, має стати падіння ставок на кредитування і
розгортання іпотечних програм більшістю банків.
На думку економістів, це відбудеться не раніше
осені 2011 р.

Однією з причин відсутності активності на рин-
ку стали також різкі коливання курсу гривні, які
завжди були стримуючим фактором як для про-
давців, так і для покупців. Не менш вагома при-
чина – скорочення кількості громадян, які мають
достатні для придбання житла обсяги коштів. Так,
у Полтавській області середньомісячна номіналь-
на (нарахована) заробітна плата одного штатного
працівника, за даними Головного управління ста-
тистики у Полтавській області, складала у 2010
р. 2102 грн. [10], а середня вартість однокімнат-
ної квартири становить 28,7 тис. дол. США, дво-
кімнатної – 68,7 тис. дол., трикімнатної – 53,5 тис.
дол. Отже, середньостатистичній полтавській сім’ї
необхідно близько 35 років, щоб накопичити кош-
ти для придбання власного житла (якщо не вра-
ховувати інфляцію та зміну цін на житло). Така
можливість виникає за умови, що сім’я з двох
чоловік отримує щомісячний дохід у розмірі 4000
грн. При цьому, якщо в сім’ї є дитина, щорічна
накопичена сума після вирахування витрат на про-
дукти харчування, комунальні послуги та одяг
зменшується з 8 тис. грн. до 5 тис. грн. Якщо до
витрат додати щомісячні орендні платежі, то що-
річна сума на купівлю квартири взагалі накопи-
чуватися не буде.

Наразі регіональному ринку нерухомості Пол-
тави та Полтавської області як специфічному сек-
тору економіки властиві такі ознаки:

1) незбалансованість попиту і пропозиції;
2) циклічний характер розвитку;
3) коливання вартості об’єктів нерухомості в

часі;
4) низька ліквідність;
5) обмежена кількість покупців та продавців.

Оцінюючи механізм функціонування регіональ-
ного ринку нерухомості загалом, можна виокре-
мити ряд проблем, які сьогодні властиві для ньо-
го. В першу чергу, це недостатність обсягів фінан-
сових ресурсів для придбання нерухомості, тоб-
то відсутність платоспроможного попиту населен-
ня та низький інвестиційний потенціал юридичних
осіб, а також нерівномірність розвитку окремих
сегментів ринку нерухомості та недосконалість
нормативно-правової бази, що регулює економічні
відносини, які виникають на ринку.

До важливих недоліків функціонування регіо-
нального ринку нерухомості належить  і недостат-
ня  інформованість учасників ринку, відсутність
єдиних стандартів на послуги у сфері управління
нерухомістю, відсутність досвідчених і підготов-
лених кадрів з управління та роботи на ринку не-
рухомості тощо.

Таким чином, в силу існуючих проблем, шля-
хами їх розв’язання виступають: удосконалення
існуючої законодавчої бази, що дозволить сфор-
мувати легітимний характер взаємовідносин між
учасниками ринку, створення єдиного повноцін-
ного та  достовірного інформаційного простору
на міжрегіональному ринку нерухомості, знижен-
ня вартості кредитних ресурсів та їх достатність,
підвищення рівня добробуту громадян шляхом
збільшення обсягів доходів. Важливим аспектом
у налагодженні функціонування регіонального
ринку нерухомості має стати створення сприят-
ливих та привабливих інвестиційних та податко-
вих умов, формування ряду організаційних, еко-
номічних, політичних  та соціальних факторів, що
сприятимуть в кінцевому випадку розвитку інфра-
структури регіонального ринку нерухомості.

Висновок. Динаміка цін свідчить про те, що в
кінці 2010 р. і на початку 2011 р. спад на ринку
нерухомості Полтавського регіону був досить ак-
тивним, тоді як сьогодні ці процеси теж трива-
ють, але значно нижчими темпами. На нашу дум-
ку, зниження ціни продовжуватиметься приблиз-
но на 1-3% щомісячно, залежно від виду нерухо-
мості.

На даний момент великим забудовникам необ-
хідно знайти баланс між собівартістю будівниц-
тва і встановленням прийнятної для покупця ціни,
що має забезпечити приплив фінансів, необхід-
ний для продовження будівництва. Пріоритетним
має бути будівництво житла економ-класу. Але, в
той же час, активізацію пропозиції на ринку вар-
то очікувати не раніше кінця 2011 р., адже через
перепроектування по багатьох об’єктах істотно
зсуваються терміни початку реалізації – цей про-
цес займає в середньому півтора роки.

Подальший розвиток ринку нерухомості Украї-
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ни в цілому та Полтавщини зокрема потребує за-
конодавчого вирішення питання щодо приватної
власності на землю, проведення ліберальної по-
даткової політики при будівництві об’єктів неру-
хомості та їх реалізації на вторинному ринку, ство-
рення нових фінансових інструментів.
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