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РИНОК ЖИТЛОВОГО БУДІВНИЦТВА В УКРАЇНІ:  
СУЧАСНІ ТЕНДЕНЦІЇ РОЗВИТКУ

Проведено аналіз статистичних даних і низки показників щодо стану ринку житлового будівництва в Україні. До-
сліджено динаміку зміни обсягу будівельних робіт, індексу будівельної продукції, капітальних інвестицій у житлове 
будівництво. Визначено основні проблеми функціонування будівельних підприємств на сучасному етапі розвитку ринку. 
Виявлено основні тенденції, що впливають і впливатимуть у найближчому майбутньому на розвиток галузі. Здійснено 
порівняльний аналіз змін у динаміці цін на житлову нерухомість у різних регіонах країни та охарактеризовано діяль-
ність будівельних підприємств у посткризовий період.  
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Sadovyak M. S. HOUSING MARKET IN UKRAINE: MODERN TRENDS  
OF ITS DEVELOPMENT
This article analyzes the statistics and a number of indicators on the state of the housing market in Ukraine. During the analy-
sis of the housing market and while identifying trends that affect its current development were distinguished indicators that 
characterize the state of housing in Ukraine. These are index for production of construction, the volume of residential buildings 
construction, capital investment in residential building, etc. and indicators that help to assess the dynamics of price changes in 
the housing and characterize the rate of growth or decline in demand for residential property.
Keywords: housing, construction works, capital investment, index for production of construction, the price index. 

Постановка проблеми. Вітчизняний ринок житло-
вого будівництва за період незалежності нашої держави 
розвивався під впливом приватизації, в умовах форму-
вання абсолютно нової законодавчої бази регулювання 
відносин власності тощо. Водночас трансформаційні 
процеси в економіці, перехід від планового господарю-
вання до вільних ринкових відносин теж неоднозначно 
вплинули на становлення цього ринку. Піки зростання 
цін і пропозиції житла, що стимулювались зростанням 
економіки, досить стрімко чергувались із падіннями на 
ринку, та навіть формуванням «цінової бульбашки» на 
початку 2008 року. Зокрема, після знецінення 2008 року 
гривні майже у два рази на ринку нерухомості відбу-
лось певне «завмирання», аж до моменту, коли ціни за 
квадратний метр впали на 45–50%. Значна частка буді-
вельних компаній пішла з ринку через призупинення 
кредитування, зниження попиту на житло тощо. 

Протягом наступних кількох років ситуація дещо 
полiпшилась, проте так і не досягла рівня 2007–2008 
років. Тож з огляду на низку політичних та економіч-
них умов сьогодення український ринок житлового 
будівництва, імовірно, стоїть на порозі нового етапу 
свого розвитку. Його дослідження, оцінка динаміки 
зростання чи падіння показників, визначення чинників 
впливу та аналіз проблем є надзвичайно актуальними, 
адже світовій фінансовій кризі 2008–2009 років пере-
дував обвал саме ринку житлової нерухомості, а тому 
стан цього ринку є індикатором появи можливих за-
гроз для подальшого розвитку економіки в цілому.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Проб
лемам ринку житлового будівництва присвячені 
дослідження вітчизняних науковців: О. М. Пшик-
Ковальської, Л. Ю. Сай, А. Ю. Перетятько, Ю. С. Ста-

ніславчука, Л. Ю. Гальчинського, Д. О. Фаріон, А. І. Ри-
бак, О. П. Тищенко [1–6] та інших учених, котрі у своїх 
працях вивчають економічні, соціальні, правові аспекти 
становлення і розвитку ринку, аналізують закордонний 
досвід удосконалення житлового господарства та в ціло-
му формують наукове підґрунтя подальшому реформу-
ванню будівельної галузі. Водночас сектор житлового 
будівництва України розвивається досить інтенсивно, а 
його стан чинить вагомий вплив на економіку країни, 
тож моніторинг і аналіз поточних змін у цій сфері, зо-
крема в посткризовий період, є як ніколи актуальним. 

Метою статті є дослідження динаміки, оцінка 
сучасного стану і виявлення основних тенденції роз
витку ринку житлового будівництва в Україні.

Основні результати дослідження. При здійсненні 
аналізу ринку житлового будівництва і визначенні тен-
денцій, що впливатимуть на його подальший розвиток, 
на нашу думку, слід виокремити показники, що харак-
теризують стан будівництва житла в Україні (індекс 
будівельної продукції, обсяг будівництва житлових 
будівель, здійснення капітальних інвестицій у житлову 
нерухомість тощо), і показники, що допомагають оці-
нити динаміку змін цін у сфері житлового будівництва 
та характеризують темпи зростання чи падіння попиту 
на житлову нерухомість.

На рис. 1 представлений аналіз обсягів будівель-
них робіт, виконаних будівельними підприємствами 
України в період з 2010 до 2016 рр. При розрахунку 
цього показника включається вартість (у фактичних 
цінах, без ПДВ) зазначених робіт, що виконуються під 
час нового будівництва, ремонту, розширення, рекон-
струкції будівель та інженерних споруд, реставрації та 
технічного переоснащення підприємств.
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Рис. 1. Обсяги виконаних будівельних робіт протягом 2010–2016 років 
(у цілому і за видами будівельної продукції), млн грн

Примітка. Складено автором на основі даних звітів Державної служби статистики України

Наведені дані свідчать, що починаючи з 2010 року 
будівельна галузь поступово відновлюється після кризи 
2008–2009 років. Причому основне зростання відбува-
ється за рахунок виконання більшого обсягу інженер-
них робіт і будівництва нежитлових будівель у 2011–
2012 роках. Логічним поясненням пожвавлення ринку в 
той проміжок часу є підготовка України до проведення 
Євро–2012, а відтак і пришвидшене будівництво стаді-
онів, аеропортів та інших комерційних споруд протягом 
2011–2012 років і, відповідно, після закінчення чемпіо-
нату падіння показників у 2013–2014 роках. 

Характерно, що протягом усього того періоду сек-
тор житлового будівництва практично не припиняє 
позитивної динаміки росту, і навіть незважаючи на по-
літичні і соціальні потрясіння, що мали місце у краї-
ні у 2013–2014 роках, продовжує поступово зростати. 
З другого боку, це можна пояснити тим, що у 2013 та 
2014 роках відбулась різка девальвація гривні, тож об-
сяги будівельних робіт зросли лише умовно, бо в дола-
ровому еквіваленті вони суттєво скоротились. З іншого 
боку, беззаперечним є факт, що тільки у сфері житлово-
го будівництва не відбулось за згаданий період падіння 
питомої ваги будівництва, а, навпаки, помірне зростан-
ня. Зокрема, частка житлового будівництва в загально-
му обсязі виконаних будівельних робіт поступово зрос-
тає – з 13,1% у 2011 році до 24, 4% у 2016 році. 

Індекс будівельної продукції – це ще один із показ-
ників, який ми аналізуємо в цьому дослідженні. Його 
розрахунок досить складний. Індекс формується в ці-

лому за видом діяльності «будівництво» (секція «F») 
як сума середньозважених з індексів будівництва бу-
дівель і споруд, розрахованих як відношення кількос-
ті відпрацьованих людино-годин у звітному місяці до 
середньомісячного значення кількості відпрацьованих 
людино-годин у базисному році. За вагу обрано пито-
му вагу складових будівельної продукції щодо кожного 
виду будівельної продукції. Індекс коригується на кое-
фіцієнт продуктивності праці і на календарну поправ-
ку [7]. Цей індекс був запроваджений 2013 року, він 
розраховується за міжнародними стандартами. Фак-
тично він характеризує внесок будівельних підпри-
ємств у створення валового внутрішнього продукту, а 
його відхилення від 100% у бік зростання чи падіння 
демонструє динаміку розвитку галузі в порівнянні з 
попереднім роком.

Представлений на рис. 2 індекс будівельної продук-
ції також демонструє  пожвавлення будівельної галузі 
у сфері житлового будівництва протягом 2013 та 2014 
років, коли будівельна галузь у цілому мала негативну 
динаміку зростання. Незначне падіння індексу 2015 
року компенсується його суттєвим зростанням 2016-го. 
Аналіз індексу будівельної продукції за регіонами про-
тягом 2012–2016 років [8] засвідчив, що найбільше за 
останній рік цей індекс зріс у Вінницькій (143,2%), 
Житомирській (139%) та Одеській (133,8%) областях. 
У цілому більшість областей протягом 2015–2016 ро-
ків демонструють зростання цього показника, і лише в 
Рівненській області індекс за останній рік упав – 83%.
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Рис. 2. Індекси будівельної продукції в цілому в будівництві  
та окремо в житловому будівництві протягом 2011–2016 років

Примітка. Складено автором на основі даних звітів Державної служби статистики України

За останні чотири роки чисельність будівельних 
компаній в Україні значно скоротилась. Більше того, 
основна частка компаній на ринку (понад 83% у 2015 

році) – це не просто малі підприємства, а мікропід-
приємства, де задіяно не більше ніж 10 працівників, 
а річний дохід від будь-якої діяльності не перевищує 
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суму, еквівалентну 2 мільйонам євро. Частка середніх 
підприємств із 4,1% у 2012 році скоротилась до 2,8% у 
2015 році, а з 12-ти великих будівельних компаній на 
ринку 2015 року залишилось тільки п’ять [8].

Наведені цифри вказують на те, що ринок будівни-
цтва в Україні й надалі залишається досить роздріб-
неним. Поступове скорочення кількості будівельних 
компаній свідчить, що не всі змогли пережити кризу 
2008 року і незважаючи на певне пожвавлення жит-
лового будівництва iз середини 2013 року компанії 
продовжують іти з ринку. Негативною тенденцією, на 
нашу думку, є скорочення більш як удвічі чисельності 

саме великих підприємств, яких в Україні і так було 
досить мало. Адже житлове будівництво характеризу-
ється значною капіталомісткістю і досить тривалими 
термінами окупності будівельних проектів, і власне 
лише великі підприємства які мають річний дохід по-
над 50 мільйонам євро, можуть залучати значні інвес-
тиційні ресурси, інвестувати в розвиток будівництва 
власні кошти, модернізувати галузь тощо.

Ще однією негативною тенденцією є падіння май-
же всіх показників, представлених у табл. 1, що ха-
рактеризують діяльність підприємств у будівельній 
сфері.

Таблиця 1
Показники діяльності підприємств галузі будівництва України  

за період 2007–2015 рр.
Показник Рік

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Кількість населення, зайнятого у будівництві, 
тис. осіб 1 030,2 1 043,4 509,1 966,2 943,0 924,5 841,1 746,4 н/д

Кількість найманих працівників у будівництві, 
тис. осіб 679,2,3 653,2 509,1 446,5 408,3 411,1 371,7 286,1 244,5

Середньомісячна заробітна плата найманих 
працівників, грн (на кінець року) 1 486 1 832 1 511 1 754 2 251 2 491 2 702 2 860 3 552

Чистий прибуток (збиток) підприємств, усього, 
млн грн 1 629,0 -6 807,9 -3 458 -4 118 -3 845 -71,1 -5 126,6 -27 288 -27 450,7

Примітка. Складено автором на основі даних звітів Державної служби статистики України.

З 2009 року відбувається постійне скорочення 
кількості населення, зайнятого в будівництві, та кіль-
кості найманих працівників. Починаючи з 2008 року 
підприємства будівництва несуть збитки, причому 
їхні розміри суттєво зросли впродовж 2013–2015 рр. 
Тож, попри зростання обсягів будівництва житла в 
Україні, будівельна галузь у цілому перебуває на ета-
пі переформатування, виходу з ринку неконкурентних 
підприємств тощо. Проте з огляду на сучасну соціаль-
ну та економічну ситуацію у країні варто враховувати 
і великий відсоток тінізації вітчизняної економіки, що 
може дещо спотворювати результати аналізу, адже бу-
дівельні компанії можуть приховувати свої прибутки, 

наймати працівників і платити заробітну плату не
офіційно.

Важливе місце у визначенні стану і тенденцій жит-
лового будівництва в Україні займає аналіз динаміки 
цін та вартості спорудження житла в Україні. Одним 
із показників, який досить чітко визначає тенденції 
змін на ринку житлової нерухомості, є вартість 1 кв. м 
житла. З метою охарактеризувати зміни в часі рівня 
цін на житлову нерухомість, що є об’єктом купівлі-
продажу, а відтак оцінити стан попиту i пропози-
ції на ринку житла, ми проаналізували середні ціни 
продажу 1 кв. м квартири в кількох містах України  
(рис. 3). 

0

500

1000

1500

2000

С
іч

.1
2

Тр
а.

12

В
ер

.1
2

С
іч

.1
3

Тр
а.

13

В
ер

.1
3

С
іч

.1
4

Тр
а.

14

В
ер

.1
4

С
іч

.1
5

Тр
а.

15

В
ер

.1
5

С
іч

.1
6

Тр
а.

16

В
ер

.1
6

С
ер

ед
ня

 в
ар

ті
ст

ь 
1 

кв
. м

,
до

л.
 С

Ш
А

Харків Середня ціна М2, USD Одеса Середня ціна М2, USD
Львів Середня ціна М2, USD Київ Середня ціна М2,USD

Рис. 3. Середня вартість 1 м2 (дол. США) у містах України  
протягом 2012–2016 років

Примітка. Складено автором на основні даних сайта www.domik.ua [10]

Тож у доларах США ціни на ринку нерухомості в 
цілому почали падати на початку 2014 року. Найбіль-
ше падіння цін було зафіксовано в м. Києві, де про-
тягом 2014 року середня ціна на 1 кв. м опустилась із 
1 700 дол. США до 1 327 дол. США. Протягом того 

ж періоду найменше коливання цін спостерігалось у 
м. Львові, де 1 кв. м 2014 року коштував 1 011 дол. 
США, а на початку 2015-го – 935 дол. США. Однак 
проведений нами аналіз доходів у розрахунку на одну 
особу в Київській, Львівській, Одеській і Харківській 
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областях протягом 2012–2015 років (на жаль, на сай-
ті Державної служби статистики України не вдалося 
знайти дані щодо доходів громадян окремо в кожному 
з міст, які були обрані для аналізу) засвідчив зовсім 
протилежну тенденцію. У Львівській області протя-
гом 2012–2015 років доходи громадян у розрахунку на 
одну особу були найнижчими з усіх чотирьох облас-
тей. Зокрема, 2015 року в Київській області наявний 
дохід на одну особу становив 33 072,2 грн, в Одеській 
– 31 567,6 грн, Харківській – 31 224,3 грн, а у Львів-
ській – тільки 28 795,7 грн.

Інтерес викликає той факт, що найбільший стрибок 
у цінах серед чотирьох проаналізованих міст відбувся 
в м. Львові в середині 2015 року. Тоді коли в решти 
міст ціни на житло в дол. США поступово знижува-
лись, у м. Львові протягом І кварталу 2015 року серед-
ня ціна 1 кв. м з 935 дол. США зросла до 1 056 дол. 
США. Логічно припустити, що таке суттєве зростання 
цін саме в м. Львові, а відповідно підвищений попит 
на житло в Західному регіоні країни обумовлені гео-
графічною віддаленістю міста від зони АТО та зрос-

танням інвестиційної привабливості міста за останні 
кілька років. 

Тож на основі проведеної оцінки та аналізу ціно-
вих коливань на ринку житла можемо зробити висно-
вок, що починаючи з 2014 року аналізувати показни-
ки, визначати тенденції та перспективи розвитку слід 
уже не для ринку в цілому, а для окремих його зон, 
які сформувались за два останні роки значною мірою 
під впливом нових політичних, соціальних та еконо-
мічних умов. Яскравим прикладом є ситуація в місті 
Львові, де зростання цін на нерухомість абсолютно не 
обумовлена зростанням доходів громадян чи поліп-
шенням умов кредитування, а саме політичними ре-
аліями країни і прагненнями інвесторів зберігати свої 
заощадження подалі від зони бойових дій.

Важливим для аналізу стану ринку житлового бу-
дівництва і цінових тенденцій на ринку є аналіз індек-
су цін на будівельно-монтажні роботи, який відобра-
жає зміни вартості фіксованого набору матеріальних 
ресурсів у поточному періоді порівняно з базисним 
(табл. 2).

Таблиця 2
Індекси цін на будівельно-монтажні роботи за типами будівель і споруд у 2007–2016 рр. [8]  

(до попереднього року, у %)
Показник 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 20141 20151 20161

Усього 123,1 135,3 111,3 115,8 119,4 112,6 105,6 109,5 127,1 109,2
Будівлі 124,2 134,6 111,2 114,2 118,2 113,1 105,7 108,4 125,7 109,1

житлові 124,8 133,6 111,5 113,5 117,3 113,4 106,5 106,9 124,2 110,3
нежитлові 123,6 135,8 110,7 115,0 118,3 112,7 104,9 110,1 128,2 108,0

Інженерні споруди 121,2 135,9 111,7 118,3 122,0 112,0 105,6 111,9 129,7 109,2
1  Без урахування тимчасово окупованої території Автономної Республіки Крим, м. Севастополя і частини зони проведення антитеро-

ристичної операції.

Зміни індексу цін на будівельно-монтажні роботи, 
наведені в табл. 2, свідчать, що починаючи з 2009 року 
динаміка зростання цін на будівельні роботи значно 
уповільнилась, проте в жодному з представлених пе-
ріодів не відбулось падіння цін на цей вид робіт. Ці-
каво також зазначити, що ціни зростали відносно про-
порційно як на послуги з будівництва житлових, так і 
нежитлових будівель. Тож, незважаючи на погіршення 
певних показників галузі у 2012–2015 роках (знижен-
ня прибутковості та скорочення кількості будівельних 
підприємств, зменшення обсягів будівництва тощо), 
попит на будівельні послуги продовжує зростати. 

Чи не найбільш узагальненим показником, що ви-
користовується для оцінки наявного потенціалу жит-
лового господарства країни та фактичного рівня за-
безпеченості населення житлом, є показник загальної 
житлової площі в розрахунку на одну особу. Провідні 
позиції щодо забезпечення населення житловою пло-
щею серед європейських країн посідають Люксембург 
(66,3 м2 на одну особу) і Данія (51,4 м2). В інших еко-
номічно високорозвинених країнах Європи значення 
цього показника перевищують 40 м2 на одну особу або 
наближаються до цієї величини. З числа колишніх со-
ціалістичних країн найвища середня забезпеченість 
житловою площею досягнута в Угорщині (31,2 м2 на 
одну особу), а з числа пострадянських країн – в Ес-
тонії (29,7 м2). Україна в загальному рейтингу, зі зна-
ченням 23,8 м2 на одну особу (2013 року), перебуває 

на одному з останніх місць і відстає від першої десят-
ки країн в 1,5–2,8 раза. При цьому слід зазначити, що 
позитивна динаміка приросту житлової площі в нашій 
країні останніми роками значною мірою відбувалася 
за рахунок скорочення чисельності населення. Крім 
того, давність наведених статистичних даних у біль-
шості країн становить 5–10 років. Отже, це дає всі під-
стави для висновку, що реальне відставання України 
від розвинених країн є ще більшим. А за збереження 
тенденції зростання середнього рівня забезпеченості 
житлом (за 23 роки приріст загальної житлової площі 
на одну особу становив 6,0 м2) для наближення, ска-
жімо, до рівня у 40 м2 на одну особу нашій країні зна-
добиться як мінімум 60–65 років. Слід ураховувати й 
те, що ці терміни можуть бути ще більшими, оскільки 
останніми роками у країні спостерігається уповіль-
нення темпів приросту житлової площі в розрахунку 
на одну особу [6].

Таким чином, з одного боку, динаміка скорочення 
розміру житлової площі в розрахунку на одну особу 
в Україні є досить негативним явищем, однак, з дру-
гого боку, порівнюючи з європейськими показниками 
забезпеченості населення житлом, можна говорити, 
що за умови належної державної підтримки житло-
вого будівництва і збільшення добробуту населення, 
ефективної взаємодії банків та будівельних компаній 
український ринок житлового будівництва має знач
ний потенціал.
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Висновки. Розвиток ринку житлового будівни-
цтва, на відміну від інших секторів будівництва, роз-
вивається досить динамічно, без різких коливань і 
«стрибків». Поступове зростання частки житлового 
будівництва в загальному обсязі виконаних будівель-
них робіт (ЧЖБ) із 13,5% у 2012 році до 24,4% у 2016 
році на фоні падіння обсягів будівництва інженерних 
споруд та комерційної нерухомості після Євро-2012 
вказує на те, що цей ринок менш залежний від зов
нішніх чинників впливу і в міру стабільно зростає.

Аналіз показників функціонування будівельних 
компаній в Україні засвідчив появу низки негативних 
тенденцій. Зокрема, на ринку відбувається загальне 
скорочення будівельних підприємств і, на жаль, не 
в бік їх укрупнення та концентрації будівельних по-
тужностей. Окрім цього, оцінка ефективності роботи 
підприємств засвідчила, що з 2009 року відбувається 
поступове скорочення найманих працівників, заді-
яних у будівництві, а збитки підприємств зросли за 
останні два роки більш як у сім разів. Така ситуація 
в подальшому може досить негативно відобразитись 
на розвитку будівельної галузі в цілому, адже здат-
ність будівельних підприємств упроваджувати нові 
технології будівництва, інноваційні підходи в управ-
лінні компаніями тощо значно залежить від наяв-

ності прибутків і внутрішніх джерел фінансування. 
За відсутності такого поступу та в умовах наявного 
падіння платоспроможного попиту житлове будівни-
цтво може опинитися на порозі нової кризи.

Проведений у роботі аналіз засвідчив, що на рин-
ку будівництва після кризи 2008–2009 років відбу-
вається певне пожвавлення, насамперед за рахунок 
зростання обсягів житлового будівництва. Однак 
негативна тенденція зниження платоспроможного 
попиту з боку населення може завдати будівельній 
галузі значної шкоди. Для налагодження ситуації у 
сфері житлового будівництва перш за все слід здій-
снити низку заходів, що забезпечать або підвищен-
ня рівня доходів населення, або зниження вартості 
квадратного метра. На нашу думку, важлива роль 
у цьому процесі відводиться державі, котра через 
упровадження різних соціальних житлових програм, 
що фінансово підтримуватимуть громадян у при-
дбанні житла, а, з другого боку, через забезпечення 
контролю за прозорістю схем фінансування житло-
вого будівництва, формування привабливого інвес-
тиційного клімату у країні, усунення бюрократичних 
перепон на різних етапах підготовки і будівництва 
житла активізує та зрівноважить подальший розви-
ток цього ринку в Україні. 
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