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Постановка проблеми. Наша столиця – місто 
Київ – є найбільшим містом в Україні. Авторами 
було розглянуто Київ у запропонованій моделі регі-
онального розподілу ринку житлової нерухомості 
як окремого регіонального ринку житлової неру-
хомості, адже за окремими параметрами, такими 
як кількість населення, індекс інвестування в жит-
лову нерухомість, ВВП, доходи населення тощо, 

він є співставним з окремими адміністративними 
областями, які є значно більшими за територією 
[12; 15].

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Результати дослідження відносно процесів станов-
лення та функціонування ринку житлової нерухо-
мості в Україні відображено в наукових та дослід-
них працях А.Г. Грязнової, І.В. Кривов`язюка, 
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У статті здійснено оцінку широкого спектра 
соціальних та економічних особливостей 
столичного регіонального ринку житлової 
нерухомості відповідно до меж запропоно-
ваного авторського бачення до територі-
ального поділу території країни. До уваги 
взято географічні, економічні, демографічні, 
соціальні та інші специфічні особливості та 
характеристики. Окрім того, дослідження, 
що запропоновані автором, знаходять своє 
відображення в показниках рівня валового 
регіонального продукту, житлового фонду 
в регіоні, динаміки показників прийнятної в 
експлуатації загальної площі, капітальних 
інвестицій у житлове будівництво, показ-
ників рівня забезпечення населення житлом, 
тенденції цінового утворення на житлові 
об’єкти, середньої вартості квадратного 
метру житлової нерухомості тощо. Уні-
кальність дослідження полягає в обґрунту-
ванні теоретичних та практичних гіпотез 
ефективності функціонування регіональ-
них ринків житлової нерухомості на основі 
емпіричних, соціально-економічних, а також 
потенційних переваг самого регіону. У 
результаті аналітичного дослідження вда-
лося обґрунтувати особливості конкурент-
ного середовища, а також їхній вплив на про-
цес цінового утворення та попит на ринку.
Ключові слова: соціально-економічний 
потенціал, регіональний валовий продукт, 
урбанізація, житловий фонд, конкуренто-
спроможність, капітальні інвестиції, регі-
онування, ринковий попит, ціноутворення, 
цінова кон'юнктура, регіональний ринок, 
Центральний регіон, ринок житла Цен-
трального регіону.

В статье осуществлена оценка социально-
экономических особенностей столичного 
регионального рынка жилой недвижимо-
сти в пределах предложенного авторского 
видения территориального разграничения 
территории страны. К вниманию взяты 
географические, экономические, демогра-
фические, социальные и другие особенно-
сти. Кроме того, предложенные исследова-
ния находят свое проявление в показателях 
валового регионального продукта, жилого 
фонда региона, динамики приемлемой в экс-
плуатации общей площади, капитальных 
инвестиций в жилищное строительство, 
показателей жилищного обеспечения насе-
ления, динамики ценообразования на объ-
екты жилой недвижимости, динамики сред-
ней стоимости квадратного метра жилой 
недвижимости и тому подобное. Уникаль-
ность исследования связана с обоснованием 
теоретико-практических гипотез эффек-
тивности функционирования региональ-
ных рынков жилой недвижимости на основе 
эмпирических социально-экономических, 
потенциальных преимуществ самого реги-
она. В результате анализа удалось обосно-
вать особенности конкурентной среды, а 
также их влияние на процесс ценообразова-
ния и спрос на рынке.
Ключевые слова: социально-экономиче-
ский потенциал, региональный валовой про-
дукт, урбанизация, жилой фонд, конкурен-
тоспособность, капитальные инвестиции, 
рыночный спрос, ценообразование, ценовая 
конъюнктура, региональный рынок, Цен-
тральный регион, рынок жилья Централь-
ного региона.

The urgency of the topic lies in the fact that in this paper an analysis of socio-economic indicators that reflect the features of the Capital regional market of 
residential real estate of Ukraine. At the same time, attention was paid to such indicators of regional development as: the gross regional product, the volume 
of residential housing adopted, the volume of available housing stock, the volume of capital investment in housing construction, average cost indicators 
for residential real estate of different levels of accessibility. The peculiarity of the research carried out by the author is the theoretical and practical substan-
tiation of the functional efficiency of the Capital regional real estate market, based on the economic, social and empirical potential benefits of the region.  
It should be noted separately the industrial efforts of the region in such fields as chemical, light and machine building. Directly the construction complex of 
the Capital region, by volume, is the largest in the state. On its territory there is a large number of developer organizations, contracting construction and 
assembly companies, as well as small construction cooperatives and organizations. In the conditions of global manifestations of competition, the assess-
ment of the socio-economic characteristics of the region, which combines demographic, geographical, economic and other factors, plays a crucial role in 
the market prosperity of the region. In general, as a result of the study of social and economic characteristics of the Capital Regional Real Estate Market, it 
was revealed, calculated, and also reflected in the article the characteristics of industrial, economic and territorial development. As a result, it was possible to 
trace the specific features and quality of the regional economic profile of the Capital Regional Real Estate Market. The practical value of the results obtained 
is that the nature of the economic and industrial territorial development of the state is clearly traceable in the specifics of the regional economic profile of 
certain of its territories. Therefore, the link between the functioning of market processes in the region with the social, economic potential and economic 
assessment of the region itself is obvious and understandable. In this regard, as well as taking into account the author's approach to the regional distribution 
of residential real estate markets, the special nature of the analysis of social and economic factors of influence becomes Capital regional market.
Key words: socio-economic potential, regional gross product, urbanization, housing stock, competitiveness, capital investments, regionalization, market 
demand, pricing, price situation, regional market, central region.
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Т.Г. Молодченка, В.І. Павлова, О.М. Стрішенець, 
А.І. Сівця. Проте дослідженню ринкового ста-
новища та соціально-економічних чинників, що 
впливають на ринок житла в окремих регіонах 
країни, приділено недостатньо уваги, що потребує 
подальшого і більш змістовного дослідження.

Постановка завдання. Метою статті є аналіз 
та оцінка соціальних та економічних показників-
особливостей столичного регіонального ринку 
житлової нерухомості. До основних завдань слід 
віднести: аналіз різних складників соціально-
економічних особливостей регіону; емпіричне 
обґрунтування гіпотези взаємозв’язку основних 
чинників розвитку регіону з обласними або більш 
дрібними – локальними житловими ринками.

Виклад основного матеріалу дослі-
дження. Місто Київ за своєю площею посідає 
сьоме місце в Європі та займає лідируючі пози-
ції за показниками густини населення в Україні – 
3 490,1 осіб на квадратний метр Водночас кіль-
кість його наявного населення на 1 січня 2017 р. 
становила – 2 916,2 тисяч осіб, а це близько – 
6,8%  всього населення України. Також слід від-
значити, що вищезазначений показник постійно 
зростає. Слід зауважити, що місто Київ із його 
передмістями утворює так звану Київську агло-
мерацію з населенням, кількість якого становить 
близько 3,4–5 млн. мешканців [12; 15].

Загалом Київ – місто, що має особливий ста-
тус у державі, яке виокремлене на адміністратив-
ному та територіальному рівнях – центр Київської 
області. Дане місто розташоване в північно-цен-
тральній частині країни по обидва боки річки Дні-
про. Територіально місто Київ охоплює 847 кв. км 
загальної площі. Більшу частину міста розташо-
вано на правому березі річки Дніпро [12]. 

Столиця, територію якої покладено в основу 
Столичного регіону, являє собою один із най-
важливіших економічних, політичних, релігійних 
та  культурно-освітніх осередків Європи, оскільки 
на його території розташовані центральні органи 
та материнські осередки політичних партій, гро-
мадських організацій, а також судової, законодав-
чої, виконавчої влади. 

Столичний регіон являє собою один з основних 
центрів промисловості країни. Здебільшого це 
харчова продукція, тютюн, виробництво електрич-
ної енергії, а також розподіл газу та води. Окремо 
слід відзначити промислові потуги регіону в таких 
галузях, як хімічна, легка та машинобудування.

Безпосередньо будівельний комплекс Столич-
ного регіону за обсягами є найбільшим у державі. 
На його території діє велика кількість девелопер-
ських організацій, підрядних будівельно-монтаж-
них компаній,  а також дрібних будівельних коопе-
ративів та організацій [15].

Столичний регіон являє собою найбільший 
транспортний вузол держави. У його розпоря-

дженні знаходиться два міжнародні аеропорти – 
«Бориспіль», «Київ», а також один вантажного при-
значення – «Гостомель». Водночас цей регіон 
являє собою крупний залізничний вузол, який 
об’єднує  у собі 13 пасажиро-вантажних станцій у 
п’яти магістральних напрямках: коростенському, 
ніжинському, миронівському, фастівському та гре-
бінківському з головним управлінням Південно-
Західної залізниці. У розпорядженні Столичного 
регіону є також діючий річковий порт [15].

Із території Столичного регіону відходять такі 
основні магістрально-дорожні напрямки міжнарод-
ного значення: Київ – Суми – Юнаківка, Київ – Хар-
ків – п.п. Довжанський, Київ – Одеса, Київ – Чернігів – 
п.п. Нові Яриловичі, Київ – Львів – Мукачеве – Чоп, 
Київ – Ковель – п.п. Ягодин, Київ – Знам’янка. 
Обслуговування автобусних пасажирських пере-
везень міжміського значення зосереджено 
на Центральному автомобільному вокзалі та 
шести автостанціях в околицях регіону [15; 21].

Слід зауважити про наявність у регіоні розви-
неної системи зелених насаджень, його основою 
слугує свого роду унікальний водно-зелений центр, 
діаметр якого становить 30 на 5 км. Він включає 
у себе акваторіальну частину річки Дніпро з при-
леглими до неї островами та прибережними тери-
торіями. Водночас завдяки сприятливим природ-
нім умовам регіону було зумовлене формування 
кліматичних осередків: Конча-Заспа та Пуща-
Водиця. Загалом територія зелених насаджень, 
що знаходиться в загальному користуванні, стано-
вить трохи більше 5,5 тис. га, у тому числі водо-
йми регіону, які охоплюють понад 2,3 тис. га [15].

У цілому ж забудована частина зазначеного 
регіону становить трохи більше 40% від загаль-
ної його площі, у тому числі: землі, що зайняті 
житловими багатоповерховими будівлями, – 
близько 6,5 тис. га; забудова громадського будів-
ництва – 6,8 тис. га; будівлі виробничого призна-
чення – 6,0 тис. га [3; 15; 21].

Валовий регіональний продукт Столичного 
регіону. Досліджуючи низку загальних показників 
соціально-економічного характеру Столичного 
регіону, слід звернути увагу на рівень показників 
валового регіонального продукту в загальному 
його обсязі та в розрахунку на одну особу. Отже, 
показник економічного розвитку зазначеного 
регіону із шести нами окреслених є лідируючим 
та становив на початку 2016 р. 451 700 млн. грн. 
та 155 904 грн. відповідно (рис. 1, 2).

Урбанізація, чисельність та густина населення 
Столичного регіону. Особливістю Столичного 
регіону з-поміж інших умовних регіональних від-
окремлень та обласних центрів країни, є найви-
щий рівень густоти та чисельності населення,  
значення яких на 1 січня 2017 р. стано-
вило  3493,86 осіб/кв. км та 2 925 760 осіб, або 
6,9% відносно всього населення країни (рис. 3).
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Житловий фонд Столичного регіону. Показник 
рівня пропозиції на регіональному ринку житлової 
нерухомості Столичного регіону відносно інших 
міст та обласних центрів є найвищим у державі, 
його значення станом на 1 січня 2017 р. становило 
63 463 тис. кв. м наявного житлового фонду. Вод-
ночас за даним показником відносно інших нами 
визначених регіонів Столичний посідає останню – 
шосту – позицію (рис. 4).

Характеризуючи типологію та принцип забу-
дови регіону, слід відзначити, що в переважній 
більшості вона є комплексною та характеризу-
ється мікрорайонним типом забудови, наявністю 
великої кількості житлових комплексів [15].

На регіональному ринку житлової нерухомості 
Столичного регіону сьогодні є велика кількість 
пропозицій як на первинному, так і вторинному 
ринку. Суттєво збільшилася кількість на ринку 
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Рис. 1. Динаміка обсягів валового регіонального продукту Столичного регіону  
(млн. грн.)

Джерело: розроблено та систематизовано на основі [1; 3; 20]

Рис. 1. Динаміка обсягів валового регіонального продукту Столичного регіону  
(млн. грн.)

Джерело: розроблено та систематизовано на основі [1; 3; 20]

 
Рис. 2. Динаміка обсягів валового регіонального продукту Столичного регіону  

в розрахунку на одну особу (млн. грн.)

Джерело: розроблено та систематизовано на основі [1; 3; 20]

 
Рис. 3. Динаміка чисельності населення Столичного регіону (на 1 січня, осіб)

Джерело: розроблено та систематизовано на основі [3; 17–19]
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Рис.  4. Житловий фонд Столичного регіону (тис. кв. м загальної площі)

Джерело: розроблено та систематизовано на основі  [3–9; 20] 

 
Рис. 5. Динаміка обсягів капітальних інвестицій у житлове будівництво  

Столичного регіону (у фактичних цінах, млн. грн.)

Рис. 6. Будівельна діяльність у Столичному регіоні

Джерело: розроблено та систематизовано на основі  [3–9; 20] 

 
Рис. 7. Динаміка показників житлового забезпечення населення Столичного регіону  

(у середньому на одну особу, кв. м загальної площі)

Джерело: розроблено та систематизовано на основі  [3–9; 20] 
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новозбудованих житлових об’єктів з уже здійсне-
ним ремонтом різного рівня, адже для споживача 
сьогодні це відчутна перевага, оскільки вартість 
ремонтних робіт залишається на тому самому 
рівні, а подекуди суттєво дорожчає [15].

Загалом в останні роки склад пропозиції на 
ринку житла в регіоні змінився, адже відчутно змен-
шився попит на однокімнатні житлові об’єкти та 
підвищився на дво- та трикімнатні квартири. Водно-
час для покупця дедалі цікавішою стала територі-
альна розміщеність потенційних житлових об’єктів, 
яка значно змістилася на околиці міста Києва.

Що стосується показників попиту на вторин-
ному ринку в Столичному регіоні, то він загалом 
складається з об’єктів економічного та соціального 
рівнів. Бізнес-клас користується відносно достат-
нім попитом у новозведених житлових будинках у 
центральній частині міста та прилеглих до нього 
районах, іноді в спальних районах із високорозви-
неною соціально-транспортною інфраструктурою. 
У секторі преміальної нерухомості кількість опе-
рацій знаходиться на природньо низькому рівні, 
адже для економії покупці дедалі більше уваги 
звертають на просторі житлові об’єкти у відносно 
нових будівлях віком 5–10 років.

Капітальні інвестиції в житлове будівництво 
Столичного регіону. Загалом показники структури 
та пропозиції на регіональному ринку житлової 
нерухомості Столичного регіону відображають 
загальні тенденції капітальних інвестиційних обся-
гів у житлове будівництво [15]. За даним показни-
ком частка Столичного регіону відносно даного 
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показника в масштабах країни становила впро-
довж 2007–2016 рр. 78 162 млн. грн., а це близько 
18% у масштабах країни (рис. 5, 6).

Аналізуючи рис. 6, можемо спостерігати те, 
що  обсяги капітальних інвестицій у житлове 
будівництво є співставними відносно обсягів при-
йнятої в експлуатацію житлової площі в Столич-
ному регіоні.

Забезпеченість населення Столичного регіону 
житловим фондом. Незважаючи на високий рівень 
обсягів прийнятої в експлуатацію житлової площі 
в Столичному регіоні та значні обсяги капіталь-
них інвестицій у житлове будівництво, за показ-
никам забезпеченості населення житловим фон-
дом даний регіон посів останню позицію із шести 
нами окреслених та становив на кінець 2016 р. 
22,0 кв.  м/особу. У масштабах країни середнє зна-
чення даного показника на початку 2017 р. стано-
вило 23,1 кв. м/особу (рис. 7).

Така ситуація виникла у зв’язку з особливою 
територіальною та адміністративною специфікою 
Столичного регіону, оскільки його фактичні межі 
постійно розширюються, а кількість населення 
зростає.

Зайнятість та доходи населення. Відомо, що 
однією з основних умов для позитивного, ста-
більного розвитку та подальшого функціонування 
ринку житлової нерухомості любого рівня є показ-
ник рівня доходів населення. За даним показни-
ком серед окреслених нами регіонів Столичний 
займає третю позицію, що в січні 2017 р. становив 
338 679 млн. грн.

 
Рис. 8. Динаміка показників рівня доходів населення Столичного регіону

Джерело: розроблено та систематизовано на основі  [9] 

Рис. 9. Динаміка вартості квадратного метра житлової нерухомості  
у Столичному регіоні (дол. США)
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За показником наявного доходу населення 
позиція регіону є другою – 267 907 млн. грн. Вод-
ночас за умови розподілу наявних доходів насе-
лення в розрахунку на одну особу Столичний 
регіон з-поміж інших є безумовним лідером – 
91 356,6 грн. (рис. 8).

Ціноутворення на об’єкти житлової нерухомості 
Столичного регіону. Процес цінового утворення на 
Столичному регіональному ринку житлової неру-
хомості відносно інших суттєво різниться. Викли-
кане таке явище певною особливістю зазначеного 
регіону, що відображається в загальних його соці-
ально-економічних показниках та уособленості 
ринків, що діють у його межах. Не винятком став і 
ринок житлової нерухомості [15].

Аналізуючи усереднені показники вартості ква-
дратного метра площі житла у Столичному регіоні, 
видно, що вони є на порядок вищими відносно 
інших регіональних показників. Водночас упро-
довж останніх шести років, як і в інших виділених 
нами регіонах, ми можемо спостерігати спад ціно-
вої динаміки, що становив близько 36%, яка є осо-
бливо відчутною з 2014 р. (рис. 9).

Висновки з проведеного дослідження. 
Отже, в умовах глобальних проявів конкуренції 
оцінка соціально-економічних особливостей регі-
ону, яка поєднує у собі демографічні, географічні, 
економічні та інші чинники, відіграє вирішальну 
роль у  ринковому процвітанні зазначеного регі-
ону. Загалом у результаті дослідження соціальних 
та  економічних особливостей столичного регіо-
нального ринку житлової нерухомості було вияв-
лено, а також відображено у статті характеристику 
промислового, господарського і територіального 
його розвитку.
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