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НОВИЙ ТРЕНД НА УКРАЇНСЬКОМУ РИНКУ ЖИТЛОВОЇ НЕРУХОМОСТІ

У статті розкрито вплив економічної нестабільності на розвиток ринку нерухомості і галузі житлового 
будівництва в Україні. Проаналізовано вплив сучасних технологій на сферу будівництва та якість життя 
населення. На основі зарубіжного досвіду досліджено і виявлено основні причини будівництва нестан-
дартного малогабаритного житла, його сильні та слабкі сторони, а також визначено категорії населення, 
для яких воно пропонується.
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Постановка проблеми. Однією з первинни х 
потреб індивідуума і суспільства є потреба в житлі, 
а постійне бажання людини якісно перетворювати 
свої умови існування виступає стимулом для роз-
витку соціальної інфраструктури, суспільного 
виробництва, науково-технічного прогресу.

Успішність формування і  забезпечення відпо-
відного рівня й якості життя місцевого населення 
залежать від стану соціально-економічного розви-
тку відповідної території.

Нині через політичну та економічну ситуа-
цію в Україні значна частина населення не може 
дозволити собі придбати нерухомість відповідно 
до встановлених соціальних, санітарно-гігієніч-
них норм через нестачу коштів, тому шукають 
найбільш бюджетні варіанти житла. Враховуючи 
розвиток інформаційних технологій, визначення 
спільних проблем і особливостей розвитку ринку 
нерухомості та галузі будівництва в  зарубіжних 
країнах, відкриваються можливості застосування 
позитивного практичного досвіду забудовників 
розвинених держав у процесі забезпечення вимог 
суспільства щодо житла. У зв’язку із цим дослі-
дження ринку бюджетного житла та розвиток 
галузі будівництва в Україні, а саме будівництво 
житла, є актуальним питанням і набуває особли-
вої уваги для девелоперів, будівельних організа-
цій, органів місцевого самоврядування.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. В умо-
вах сучасного висококонкурентного зовнішнього 
середовища важливим є не тільки пошук нових 
напрямів розвитку, адаптування практичного зару-
біжного досвіду, а й задоволення вимог населення 
в умовах нестабільної економічної ситуації.

Основи державної політики у сфері житлового 
будівництва, дослідження проблем функціону-
вання та розвитку ринку житлової нерухомості 
відображено в ро ботах провідних вітчизняних 
і зарубіжних учених та економістів: Д. Акерлофа, 
Г. Бокса, В. Вороніна, О. Гармаша, О. Драпіков-
ського, І. Іванової, М. Ковальського, В. Лагутіна, 
Д. МакКі , А. Осітнянко , А. Ринга , В. Торка -
тюка, Е. Тарасевича, С. Хачатряна, В. Шалаєва, 
О. Євтуха, В. Куценко, К. Паливоди, О. Приди-
байло, В. Федосєєва та багатьох інших.

Виділення невирішених раніше частин загаль‑
ної проблеми. Незважаючи на вивчення теоретич-
них та емпіричних доробок цих авторів, питання 
застосування сучасного досвіду будівництва мало-

метражного житла і інструментарі ю управлін-
ської діяльності в реалізації державної політики 
розвитку галузі будівництва і ринку нерухомості 
в сучасни х умовах залишається дискусійним 
і потребує подальшого розгляду.

Мета статті полягає у дослідженні специфічних 
умов з адаптуванням зарубіжного досвіду будівни-
цтва малогабаритного житла в реалізації державної 
політики будівництва, що сприятиме вирішенню 
житлових проблем малозабезпечених верств насе-
лення в умовах економічної нестабільності.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Нині в умова х економічної нестабільності відбу-
лося скорочення темпів будівництва, у  зв’язку 
з чим  ринок житлової нерухомості переживає 
складний період, унаслідок девальвації гривні 
зменшилися доходи населення та платіжна спро-
можність покупців, через що скоротився попит на 
високозатратну нерухомість.

Так, обсяг будівництва житла в  Україні за 
останні шість років упав до мінімуму. За даними 
української Державної служби статистики, 
у 2016 р. обсяг уведеного в експлуатацію житла 
в  Україні є найнижчим показником і становив  
трохи більше 9 млн кв.м. Примітно, що цей показ-
ник є нижчим за показники 2014–2015 рр., коли 
статистика перестала враховувати Крим та зону 
проведення АТО [1].

М. Толмачов  вважає, що «нормальний попит 
на житло може бути, коли рядовий робітник має 
місячну зарплатню на рівні вартості одного ква-
дратного метра житла. Але якщо середня зарплата 
становить у п’ять разів меншу суму, то людина не 
зможе назбирати грошей на квартиру» [2].

У зв’язку із цим учасники ринку не розрахову-
ють на активізацію попиту в найближчому майбут-
ньому. Однак слід зазначити, що в сучасних умо-
вах нерухомість усе-таки залишається найбільш 
надійним способом заощадження внесків порів-
няно з внесками в банк, тому показник попиту на 
житлову нерухомість залежить від такої постійної 
групи покупців нерухомості, як клієнти банків, 
якими виступають:

– громадяни , які зберігали заощадження 
в  банку і  забрали депозити для вкладення їх 
у покупку житла;

– співвітчи зники, які працюють або одержують 
кошти з-за кордону від працюючих там родичів;

–  заможні переселенці.

РОЗДІЛ 5  
РОЗВИТОК ПРОДУКТИВНИХ СИЛ І РЕГІОНАЛЬНА ЕКОНОМІКА
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У ци х умовах забудовники змушені шукати 
можливості для зниження вартості житла за раху-
нок нових технологій, пропонувати нові вигідні 
пропозиції, наприклад малогабаритні квартири, 
які за меншу ціну можуть придбати представники 
різних верств населення, а  забудовники активно 
їх реалізувати.

Відзначимо, що відома велика кількість техно-
логій, які використовують інноваційні розробки 
в будівництві. При цьому рішення й методи, які 
вже давно застосовують в Європі, для нас є новими 
і в регіонах України вони досі не набули широкого 
розповсюдження. Ці технології за ціною дорівню-
ють загальноприйнятим будівельним рішенням, 
а найчастіше навіть економічно вигідніші [3].

Так, дизайнери в усьому  світі змагаються, 
намагаючись як можна ефективніше вмістити 
все необхідне для життя на все меншій площі. 
У Парижі рекламується квартира площею всього 
8 кв. м, а в Ніцці апартаменти площею 17 кв. м 
активно продаються по 110 тис. євро [4].

Згідно зі статистикою, нині громадяни кра-
їни все частіше віддають перевагу малогабарит-
ному житлу економ-класу, через що близько 80% 
попиту на житло сфокусовано навколо малогаба-
ритних квартир.

Як бачимо, модний мінімалізм розповсюджу-
ється й в Україні, але його двигуном поки є не 
ефективність використання житла, а економічні  
можливості населення, дефіцит коштів.

Важливим є й той факт, що сучасні техноло-
гії не стоять на місці й активно починають запо-
внювати всі сфери нашого життя, а отже, можуть 
виступати як своєрідний індикатор рівня й якості 
життя населення. У нашій країні, як і в усьому 
світі, відбуваються кардинальні, якісні зміни 
в житті  людей шляхом упровадження та вико-
ристання нових технологій, наприклад смарт-
технологій.

Смарт-технології одержали практично тотальне 
поширення, і це  стосується не тільки товарів, 
послуг, технологій, компаній, організацій, але 
й адміністративно-територіальних утворень, 
у  зв’язку з чим  для них не існує національних, 
державних, регіональних, релігіозних меж їх 
використання. Смарт-технології (смартфон, смарт-
бук, смарт-ключ, смарт-карта, смарт-автомобіль, 
смарт-побутова техніка, смарт-будинки, смарт-
міста) стали практично обов’язковим атрибутом 
життя населення й активно ним використову-
ються, незважаючи на те що здебільшого це насе-
лення може не мати високих грошових доходів.

Відзначимо, що у перекладі з англійської мови 
smart має безліч тлумачень, серед яких – «розум-
ний», «дотепний», «інтелектуальний», «кмітливий» 
тощо. Усі ці визначення застосовуються до різних 
суб’єктів, об’єктів, ідей, тому в широкому розумінні 
це означає процес проникнення передових іннова-
ційних технологій із використанням можливостей 
Інтернету в різних сферах діяльності [5].

Як серед фахівців, так і на  просторах Інтер-
нету немає однозначного трактування поняття 
«смарт-квартира». Забудовники, девелопери попе-
реджають не плутати смарт-житло з технологіями 
розумного будинку, які дають змогу централізо-
вано керувати електронікою, кондиціонерами та 
сценаріями освітлення. Частина експертів ствер-
джує, що сучасному терміну «смарт-квартира» 
цілком підходить порівняння з  «гостинкою» або 
квартирою поліпшеного планування [6].

Ураховуючи вищенаведене, зазначимо, що 
в 2016 р. первинний ринок нерухомості в Укра-

їні продовжує активно розвиватися, про що свід-
чить поява таких популярних слів, як «смарт-
квартира», «апартаменти», «квартира-студія», 
«міні-квартира» тощо.

Уперше студії з’явилися в 1920-х роках у США 
як вид бюджетного житла і користувалися попи-
том серед незаможного населення [7]. Таке житло 
вирішувало житлову проблему, було зручним для 
студентів, самотніх і творчи х людей, оскільки 
мало open space (без стін, усі приміщення від-
криті) та відокремлений санвузол. Нині квар-
тири-студії на Заході стали більш популярними, 
бо суттєво зросла їх площа і квартири -студії по 
100–120 кв . м  можна знайти навіть у сегменті  
елітного житла.

Як стверджує І. Степанова-Адонару, у міжна-
родній практиці формат квартир-студій (де тер -
мін «смарт» не знайомий) широко представлений 
у містах-курортах. Вона каже: «Якщо ви бажаєте 
приїжджати у відпустку та жити у квартирі-сту-
дії – це звичайний варіант для середньостатистич-
них громадян, де серед покупців немало інозем-
ців. Спати є де, готувати можна самому. Чудова 
економія коштів. У нас  у  Греції багато таких 
квартир придбають як загороднє житло, і найчас-
тіше це – неодружені молоді люди і студенти для 
постійного проживання, але тільки поки не закін-
чать навчання або не з’являться діти» [8].

Варто зазначити, що інтерес покупців до такого 
житла зумовлен не тільки ефектом новизни, але 
й невеликою площею даних об’єктів, що в умо -
вах економічної нестабільності пов’язано з ростом 
комунальних тарифів та низькою купівельною 
спроможністю.

Нова тенденція будівництва смарт-квартир 
з’явилася спочатку в  США, а  зараз дуже попу-
лярна в Європі, зважаючи на ідеально продумане 
планування. Підхід засновано на раціональному 
плануванні площі, яке дає змогу розмістити все 
необхідне для життя і максимально  задіює про-
стір [4].

Важливим є й той факт, що забудовники бага-
тьох країн світу звертаються до формату міні-квар-
тир, щоб забезпечити населення більш доступним 
житлом. Популярним такий формат став у міс -
тах із найбільш дорогою нерухомістю. Напри-
клад, середня вартість квадратного метра житла 
в Римі становить близько 8 тис. доларів, у 2012 р. 
з’явилися квартири площею 10,7 і навіть 4 кв. м, 
при цьому площа квартири «розумно» розподі-
лена [9].

Безперечно, смарт-житло – це невелика 
квартира площею від 16 до 50 кв. м  (частіше 
22–26 кв. м), яка відповідає таким базовим прин-
ципам [9]:

– раціонально продумане використання площі;
– скорочення  площі квартир за одночасного 

збільшення числа кімнат;
– смарт -квартира повинна допомагати влас-

нику заощаджувати на комунальних платежах;
– ву зька цільова аудиторія (молодь або самотні 

люди);
– проектування з урахуванням типових мебле-

вих рішень та ін.
Сьогодні смарт-житло пропонують різні забу-

довники. У столиці ціна за 1 кв. м такого житла 
починається з 12 325 грн. (за квартиру з площею 
приблизно 18,4 кв. м), тобто загальна ціна квар-
тири починається від 261 тис. грн. та закінчується 
ціною 24 260 грн. за 1 кв. м  (мінімальна площа 
приблизно 20 кв. м, загальна ціна квартири – від 
587 тис . грн.)  [9]. У  Харківському регіоні ціни 
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на смарт-житло починаються з 8 900 грн. за кв.м. 
Ціна за квартиру площею 24 кв. м починається 
з 215 тис. грн. Максимальні ціни на житло площею 
33 кв. м починаються з 739 тис. грн. (22 400 грн. 
за 1 кв. м)  [9]. Як бачимо, ціни на смарт-житло 
переважно більші в столиці, ніж у Харківському 
регіоні [9].

Варто відзначити, що на смарт-житло не поши-
рюється нормування будівництва шкіл, дитячих 
садків та автостоянок (соціальна та інженерно-
транспортна інфраструктури житлових районів), 
технічні норми за споживання води, каналіза-
ція, електропостачання тощо розраховані тільки 
на одну людину [9]. ДБН 2.2–15–2005 «Житлові 
будинки. Основні положення» забороняє будувати 
квартири як першої, так і другої категорії менше 
30 кв. м загальної площі, а  за першою соціаль-
ною нормою на одну людину повинно припадати 
не менше 13,65 кв.м. Здебільшого такі квартири 
розраховані для проживання однієї людини. Ці 
квартири слід уважати скоріше тимчасовим жит-
ловим фондом.

Нестандартний формат житла українські буді-
вельні компанії не поспішали реалізовувати, 
залишаючи таким покупцям вибір лише серед 
«гостинок» радянського зразка. Нині ситуація 
змінилася: забудовники йдуть назустріч покуп-
цям, створюючи нове зменшене планування квар-
тир або переробляючи старі, змінюючи проектні 
площі в процесі будівництва і забираючи «зайві» 
квадратні метри [10].

Відзначимо, що попит на малогабаритне 
житло був завжди. Так, у радянські  часи таке 
житло розглядалося як тимчасове, яке пізніше 
можна було б демонтувати. Такий формат широко 
використовувався в містах із великою кількістю 
вищих і середніх професійних навчальних закла-
дів з іногородніми студентами, великими промис-
ловими підприємствами, які вимагали залучення 
великої кількості робітників і фахівців з ін ших 
міст, сіл і, відповідно, надання їм житла для тим-
часового (іноді на роки  й десятиліття) прожи-
вання [10].

Таким чином, аналогом смарт-квартир є «гос-
тинки», які непогано функціонують і  зараз, але 
смарт-квартири перевершують їх за розміром, 
наповненням зручностями (повністю мебльована 
квартира з можливіст ю замовляти додатковий 
сервіс – від прибирання і прання  до сніданків) 
і часто за якістю будівництва.

Як відомо, сучасні смарт-квартири з’являються 
в житлових комплексах, де представлені й квар-
тири більш дорогого сегменту, у  зв’язку з чим  
демонтувати такі будинки буде неможливо, 
а отже , таке житло не розглядається як тимча-
сове.

Варто зазначити, що в сучасни х умовах, ура-
ховуючи невеликий розмір, смарт-квартири ком-
фортні й орієнтовані переважно для [7; 8; 10]:

– молоді – студентів та випускників, молодих 
«одинаків», що тільки починають будувати свою 
кар’єру;

– гастар байтерів та тих, що перебуває у відря-
дженні;

– творчи х особистостей, які переробляють 
житло під майстерні;

– молодих сім’ей без дітей (через невелику 
площу проживання з дітьми не буде зручним);

– невибагливих літніх пар – пенсіонерів, які 
бажають зекономити на комунальних платежах;

–  здавання внайми;
– самотні х людей;

– переселенціі із регіонів із політичною і соці-
альною нестабільністю.

Багато нових пропозицій малогабаритного 
житла з’явилося і на  ринку оренди, і на  ринку 
продажу. За словами С. Костецького, якщо в Києві 
торік пропозиція на продаж становила 40–50 тис. 
квартир, то зараз на ринку пропонується майже 
60 тис. об’єктів [11].

Однак така позитивна тенденція характерна не 
для всіх великих міст, що пов’язано зі специфіч-
ними регіональними факторами.

Наприклад, у Харкові «термінова» пропозиція 
на вторинному ринку навіть знизилася, у зв’язку 
з  близькістю до воєнних дій. Частина власників 
квартир схильна до думки про переїзд на захід. 
Хоча з’являється попит і  з  боку переселенців із 
Донецької та Луганської областей, які вже адап-
тувалися до міста й згодні залишитися.

Проаналізувавши запропоновані варіанти 
смарт-квартир на ринку нерухомості, виявлено 
сильні та слабкі сторони нового житлового тренду 
– смарт-квартир. Сильними сторонами смарт-
квартири можно вважати [7; 10]:

– економію (порівняно з ін шими пропозиці-
ями житла на ринку нерухомості є можливість за 
невеликі гроші придбати автономне відокремлене 
невелике за площею житло; заощадити на кому-
нальних платежах, бо невелике житло набагато 
дешевше обслуговувати й обігрівати, ніж звичайні 
однокімнатні квартири);

–  багатофункціональність (смарт-квартири 
вирізняються функціональними зонами в кож -
ному куточку своєї площі, бо кожен сантиметр 
житла заповнений і виконує свою функцію);

– комфортабельність (відсутність перегородок 
візуально збільшує простір, а планування проду-
мано до найменших дрібниць: місце для вітальні, 
санвузол із душовою кабіною, комфортна житлова 
зона з великим диваном, функціональні ніші для 
шаф і повноцінна кухня);

– інноваці ю (смарт-квартири – це нове явище 
на ринку нерухомості, новий модний тренд, який 
із кожним днем стає все популярнішим, і, відпо-
відно, попит на нього теж зростає);

– готовий  ремонт (зазвичай у смарт-квартирах 
вже зроблено ремонт і продумано все до дрібниць).

Серед слабких сторін смарт-квартир можна від-
окремити такі [7; 10]:

– невелика площа (особливий контингент 
населення, для якого буде комфортно проживати 
в смарт-квартирах і не бракуватиме місця; відсут-
ність перегородки між кухнею та житловою зоною 
ускладнює вентиляцію);

–  багатолюдність (ураховуючи, що квартири за 
площею невеликі, їх загальна кількість у будинку 
досить значна, що, відповідно, може призводити 
до багатолюдності та шуму);

– сумнівна  якість будівельних матеріалів 
(досить багато житлових комплексів, в яких забу-
довники не надають чіткий і повний  опис буді-
вельних матеріалів для робіт по реконструкції).

– місцева інфраструктура (високі ризики, 
пов’язані з уведенням  будинку в експлуатаці ю, 
підключенням комунікацій та оформленням права 
власності на житло, оточуючою інфраструктурою, 
оскільки зводяться житлові комплекси здебіль-
шого на місці колишніх заводів);

– екологія  (чи досить екологічною є територія 
навколо колишнього заводу, де зводяться смарт-
квартири).

Відзначимо, що, незважаючи на економічну 
доцільність будівель із великою кількістю мало-
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мірного житла, не всі забудовники можуть пере-
планувати вже розпочаті проекти. Переважно 
без змін залишаються комплекси, які отримані 
«у спад щину» новими забудовниками. Також 
існують значні відмінності українських варіантів 
від європейських, які, як правило, вже повністю 
обладнані для життя і надаються покупцю у фор-
маті «заїжджай і мешкай із комфортом».

Уважається, що для забудовників такий тип 
житла має невисоку рентабельність. На думку 
C. Костецького , «смарт-квартири нерентабельні 
для забудовників: у будинок потрібно проводити 
більше комунікацій, зводити більше стін» [12]. За 
його словами, «нікому не вигідно будувати багато 
маленьких квартир, це не окупається. До кожної 
квартири однаково потрібно провести комунікації 
– навряд чи у вас буде житло без опалення, води. 
А це витрати» [12].

Також C. Костецький звертає увагу, що в ново-
будовах смарт-квартири хоча й присутні, але 
в невеликій  кількості й на ринок особливо не 
впливають, а отже, «масовим явищем вони не ста-
нуть». Таким чином, забудовнику зручніше побу-
дувати більше габаритних квартир, ніж багато 
маленьких.

Своєю чергою, І. Никонов  казав, що «справа 
не в моді . Справа в доцільності . У нас  починає 
брати гору прагматизм. Тому цей тренд буде роз-
виватися ще дуже довго» [12].

Таким чином, усю практику будівництва мало-
габаритного житла як в Україні, так і за кордо-
ном можна охарактеризувати визначенням «тим-
часове».

Досвід експлуатації «гостинок» і  «малосіме-
йок» демонструє, що за час свого існування вони 
постійно і часто змінюють власників, що суттєво 
скорочує їхній життєвий цикл і приводить у зане-
пад. Поступово будинки, що складаються пере-
важно з таки х квартир, заповнюються самими 

маргінальними й найбіднішими верствами насе-
лення, і житло стає практично неліквідним.

Є. Сосницький переконан у тому, що «цей фор-
мат був, є й буде розмінною монетою в обмінних 
житлових ланцюжках. Однак обвинувачувати 
забудовників у тому , що вони плодять будинки, 
які рано або пізно перетворяться в нетрі , без-
глуздо й несправедливо. Їм треба якось жити, 
платити зарплати працівникам, оплачувати кре-
дити, утримувати техніку. І те, що вони в склад-
них фінансових умовах створюють продукт, який 
добре продається й дає змогу компанії виживати, 
– це абсолютно грамотний ринковий підхід» [8].

Висновки. Виходячи з вищенаведеного, можна 
зробити загальний висновок про те, що проблеми 
розвитку ринку нерухомості і житлового  будів-
ництва для нашої країни актуальні, врахову-
ючи нестабільну соціально-економічну ситуацію, 
рівень забезпеченості житлом населення й розви-
ток підприємств і фінансових структур-учасників 
будівельного ринку. Отже, розвиток житлового 
будівництва є одним зі стратегічних завдань дер-
жавної політики, оскільки реалізація програм 
житлового будівництва сприяє вирішенню житло-
вих проблем малозабезпечених верств населення 
та впливає на соціально-економічний розвиток 
регіонів і кра їни у цілому . Одну з вирі шальних 
ролей в е фективній державній політиці з реалі -
зації будівельних проектів відіграє застосування 
інновацій у будівництві, розроблення та реаліза-
ція інноваційних форм інвестування. Нині саме 
смарт-технології є одним з актуальни х трен-
дів розвитку сучасного суспільства, а широка їх 
практична реалізація має не аби який вплив на 
рівень і якість життя населення не тільки в галузі 
будівництва, а й  в суміжни х галузях економіки 
(виробництво будматеріалів, розвиток інфраструк-
турного комплексу, житлово-комунальне госпо-
дарство).
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НОВЫЙ ТРЕНД НА УКРАИНСКОМ РЫНКЕ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

Резюме
В статье  раскрыто воздействие экономической нестабильности на развитие рынка недвижимости 
и отрасли жилищного строительства в Украине. Проанализировано влияние современных технологий на 
сферу строительства и качество жизни населения. На основе зарубежного опыта исследованы и выявлены 
основные причины строительства нестандартного малогабаритного жилья, его сильные и слабые стороны, 
а также определены категории населения, для которых оно предлагается.
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Summary
The article reveals the impact of economic instability on the development of the real estate market and the 
housing construction industry in Ukraine. The influence of modern technologies on the sphere of construction 
and the quality of life of the population is analyzed. On the basis of foreign experience, the main reasons for 
the construction of non-standard small-sized housing, its strengths and weaknesses, as well as the categories 
of the population for which it is proposed, are researched and revealed.
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