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У статті розглядається актуальна проблема інвестування на ринку первинної нерухомості. Предметом досліджен-
ня є ринок житлової нерухомості по різних регіонах України. Метою статті є дослідження житлової нерухомості на 
первинному ринку України в залежності від її стану. Саме вид ремонту значно впливає на кінцеву вартість квартири у 
новобудові. Співвідношення вартості квартири без ремонтних робіт та вартості подальшого ремонту, а також регіон, 
де розташована квартира зможе надати відповідь на доцільність вкладання коштів стейкхолдером. Таку велику низку 
факторів неможливо врахувати без використання геоінформаційних систем, які надають змогу як накопичувати та 
обробляти великі масиви даних, так і використовувати просторову прив’язку. Завданням статті є дослідження змін 
вартості оренди та продажу м2 первинного ринку житлової нерухомості в залежності від міста України та вплив різних 
видів ремонту на вартість нерухомості. А також визначення ставки капіталізації по регіонах, які досліджувалися. При 
проведенні дослідження були використані загальнонаукові методи системного аналізу та методи геостатистики для 
проведення трансформації даних з дискретної до континуальної форми представлення при обробці масивів даних 
по різних видах нерухомості. В роботі використовується метод прямої капіталізації для визначення норми прибутку. У 
ході дослідження було побудовано картограми по різних містах  України щодо середньої вартості та орендної ставки 
м2 нерухомості на первинному ринку. Досліджено вплив різних видів ремонту на вартість нерухомості. Визначено 
ставку капіталізації по регіонах, що досліджувалися. Зроблено висновки щодо перспектив інвестування на ринку 
житлової нерухомості, а також варіантів інвестування у нерухомість різних міст України та отримання максимальної 
доходності. Результати, отримані авторами, будуть корисними стейкхолдерам, ріелторам, оцінювачам та іншим фа-
хівцям ринку для проведення розрахунків дохідності на первинному ринку нерухомості.

Ключові слова: нерухомість, інвестування, дохід, норма прибутку, первинний ринок нерухомості, метод пря-
мої капіталізації.
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Постановка проблеми. Залежність ринкової 
вартості нерухомості від її стану є питанням, яке 
постійно розглядається не тільки стейкхолдерами, 
а й іншими фахівцями ринку [1, 2]. Актуальним пи-
танням з точки зору стейкхолдера є наступне – що 
вигідніше купити, нерухомість з ремонтом, або без 
нього і виконати ремонтні роботи пізніше? Для чіт-
кої відповіді на питання оцінювачу необхідно зібра-
ти та обробити великий масив даних та провести 
певні розрахунки, які виконуються у межах порів-
няльного та дохідного підходів [3, 4].

Актуальність дослідження полягає у викорис-
танні геоінформаційних систем (ГІС) при дослі-
дженні великого об’єму статистичної інформації та 
визначенні дохідності по містах України за допомо-
гою методу прямої капіталізації.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Дослідженням процесів, які відбуваються на рин-
ку нерухомості України, займаються такі вчені, як 
Шалаєв В.М., Воронін В.О., Лянце Е.В., Мамчин М.М., 
Драпіковський О.І, Іванова І.Б., Гусельников А.С. [5 – 9]. 

Багато дослідників у наш час звертають увагу 
на зміни на ринку нерухомості, які можуть вплива-
ти на поведінку інвесторів. Використання ГІС для 
накопичення та візуалізації даних здатне зробити 
більш передбачуваним та прогнозованим майбут-
ній прибуток стейкхолдера [10].

Деякі дослідження зосереджені саме на вивченні 
динаміки ремонту помешкань. Оцінювалися впо-
добання користувачів під час ремонту, пріоритети, 
вартість, продуктивність, дизайн і аспекти плану-
вання. Результати показали, що вартість є суттєвим 
фактором у прийнятті рішень щодо реконструкції. 
Тим не менш, комбіновані елементи ефективності, 
планування та дизайну виявилися вирішальними. 
Дослідження виявило сильну перевагу оптимізації 
простору. Отримані результати дають змогу зрозу-
міти який вид ремонту більше користується попи-
том у користувача. Тобто ремонт відповідає з одно-
го боку потребам користувачів, з другого – тенден-
ціям ринку [11]. 

Визначення реальної ціни житлової нерухомо-
сті є актуальною проблемою ринку нерухомості. 
Експерти-оцінювачі ринку нерухомості оцінюють 
нерухомість, враховуючи такі характеристики, 
як тип нерухомості та житлова площа. Після цьо-
го ідуть внутрішні характеристики, такі як стан, 
освітленість, мальовничі краєвиди та допоміжні 
зручності. Після розглядаються зовнішні характе-
ристики, такі як близькість послуг та інфраструкту-
ри. Деякі науковці пропонують новий підхід, який 
враховує як внутрішні, так і зовнішні характеристи-
ки, у тому числі географічну (тобто територіальну) 
компоненту [12]. 

Багато авторів звертають увагу на війну в Україні, 
яка мала дуже значні політичні та економічні наслід-
ки не лише для країн східноєвропейського регіону, 

а й для світу в цілому. Зміни на ринках нерухомості 
різних країн і міст різноманітні і стосуються як кіль-
кості угод, так і цін. Зміни відбулися в ціноутворенні 
житлової нерухомості на ринках продажу та оренди. 
Дослідження були проведені на прикладі польсько-
го міста Щецина, яке досліджувалося у розрізі адмі-
ністративних районів та було оцінено вплив почат-
ку війни на ринок нерухомості [13].

У деяких роботах пропонується для більш точ-
ної оцінки нерухомості використовувати не тільки 
геоінформаційні системи, а й системи підтримки 
прийняття рішень. Таке сполучення надасть змогу 
розпізнавати найбільш ризиковані міські райони 
(на прикладі міста Рим) з точки зору стейкхолдера. 
Інноваційний внесок представлений аналізом не-
рухомості, проведеним у субмуніципальному масш-
табі з використанням як кількісних, так і якісних 
даних щодо нерухомості [14].

Мета та завдання статті. В статті проведені 
дослідження первинного ринку житлової неру-
хомості України за допомогою дохідного підходу. 
Для прискорення процесу збору та обробки вели-
ких масивів інформації було використано інфор-
маційно-цифрові карти Інтернет порталів Dom.ria 
та OЛХ [15, 16], а також геоінформаційний портал 
УВЕКОН [17].

Метою статті є дослідження житлової нерухомо-
сті на первинному ринку України в залежності від її 
стану за допомогою геоінформаційних систем.

Завдання дослідження:
1. Дослідження змін вартості оренди та продажу 

м2 первинного ринку житлової нерухомості в за-
лежності від міста України.

2. Дослідження впливу різних видів ремонту на 
вартість нерухомості по містах України.

3. Визначення ставки капіталізації по регіонах, 
які досліджуються.

4. Визначення впливу ремонтних робіт на вар-
тість м2 на ринку первинної нерухомості як показ-
ника при інвестуванні.

Виклад основного матеріалу.
Використання геоінформаційних систем при прове-

денні досліджень первинного ринку нерухомості
На даний час основними видами ремонтів, що 

найбільш часто проводяться на ринку нерухомості 
України є наступні: 

1. Косметичний ремонт. 
2. Середній або капітальний ремонт. 
3. Євроремонт ремонт.
4. Дизайнерський ремонт. 
Інформація про вартість різних видів ремон-

ту базується на проведених дослідженнях усе-
реднених цінових показників з Інтернет порталів  
[15 ‒ 17]. Також враховано експертну думку фахів-
ців ріелторських та будівельних компаній [19]. Слід 
зазначити, що вартість проведення ремонтно-бу-
дівельних робіт на ринку первинної нерухомості 
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залежить від багатьох суб’єктивних та об’єктивних 
факторів [20, 21].

Для проведення подальших досліджень необхід-
но чітко визначити види ремонтних робіт. 

Косметичний ремонт – це оновлення інтер’єру, 
коли серйозні конструктивні зміни не потрібні. 
Найчастіше це фарбування або переклеювання 
шпалер, заміна плінтусів, реставрація підлоги або 
стелі. Як правило, він виконується швидко та є най-
більш економним по вартості. 

Середній (капітальний) ремонт – повне онов-
лення об’єкту нерухомості. Такий вид ремонту пе-
редбачає масштабне втручання: заміну старих ко-
мунікацій, сантехніки, електропроводки, вирівню-
вання стін і підлоги, заміну вікон і дверей. 

Євроремонт передбачає повний капітальний ре-
монт із використанням якісних матеріалів та сучас-
ного обладнання. Він орієнтований на створення 
стильного, сучасного інтер’єру з акцентом на ком-
форт та естетику. 

Дизайнерський ремонт – це індивідуально роз-
роблений проект під керівництвом професійного 
дизайнера. Враховується кожна деталь, розробля-
ється унікальний дизайн інтер єру, іноді з меблями, 
виготовленими на замовлення та з використанням 
складних декоративних елементів.

Середню вартість 1 м2 нерухомості на первинно-
му ринку України наведено на рисунку 1 [15, 17]. 
У проведеному дослідженні авторами зосередили 
свою увагу на наступних містах України – Харків, 
Львів, Івано-Франківськ. Можемо бачити, що вар-
тість 1 м2 у Львові складає 1102 $, у Харкові 757 $, 
у  Івано-Франківську 846 $. Потрібно відзначити, 
що максимальна вартість м2 в Києві – 1330 $, а міні-
мальна – 576 $ в Миколаєві. 

Для побудови картограм були використані ме-
тоди геостатистики для проведення трансформації 
даних з дискретної до континуальної форми пред-
ставлення при обробці масивів даних по різних ви-
дах нерухомості [22 – 25].

За допомогою даних з геопорталу «Увекон» по 
орендних ставках на нерухомість визначено, що у 
Харкові середня орендна ставка складає 4 $, в Івано-
Франківську – 8 $, у Львові – 9 $ за м2 (рис. 2).

Маючи зібрану інформацію, можна розрахувати 
доходність по кожному з об’єктів нерухомості по до-
сліджуваних регіонах. Для цього було використано 
середню вартість на первинному ринку та середні 
орендні ставки по регіонах. Таким чином було роз-
раховано ставку капіталізації (норму повернення 
капіталу) при здійсненні різних видів ремонтно-бу-
дівельних робіт та здачі об’єкту нерухомості в орен-
ду. Ці розрахунки допоможуть визначити кращий 
варіант інвестування для стекйхолдера.

Розрахунок ставки капіталізації
Для визначення доходу, який може отримати 

стейкхолдер у майбутньому, необхідно розрахувати 

ставку капіталізації. Це надасть змогу спрогнозува-
ти найкращий варіант інвестування та оптималь-
ний варіант ремонту, який потрібно зробити, щоб 
отримати максимальну дохідність. Дохідність, яку 
отримає інвестор у майбутньому, можна визначити 
використовуючи наступні методи.

1. Метод прямої капіталізації.
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де V – вартість житлової нерухомості;
NOI – дохід, отриманий від оренди нерухомості;
R – ставка капіталізації.
2. Метод дисконтування грошових потоків.
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де PV – поточна вартість житлової нерухомості;
Di – дохід отриманий від оренди нерухомості за 

i-й період;
r – норма прибутку;
n – прогнозований період дослідження.
У ході проведеного дослідження розрахуємо 

ставку капіталізації (R) (дохідність) для житлової 
нерухомості на первинному ринку України, як спів-
відношення чистого операційного доходу, отрима-
ного від платежів за оренду протягом року (12 мі-
сяців) та вартості нерухомості. Цей показник, фак-
тично буде визначати рівень дохідності житла або 
норму повернення капіталу стейкхолдеру [4].
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де V – вартість житлової нерухомості;
NOI – дохід, отриманий від оренди нерухомості;
R – ставка капіталізації;
n – прогнозований період дослідження.
Виходячи з наведеного можна розрахувати став-

ку капіталізації та дослідити вплив вартості ре-
монтно-будівельних робіт на ринкову вартість не-
рухомості по досліджуваних регіонах України. 

Для отримання результатів дослідження, спо-
чатку було проаналізовано вартість первинної не-
рухомості без ремонту (рис. 3), а в подальшому, про-
ведено узагальнення вартості ремонтно-будівель-
них робіт по кожному з видів нерухомості та ставок 
оренди. 

Після збору та обробки отриманих даних було 
визначено дохідність при здачі в оренду по кож-
ному з об’єктів нерухомості. Розрахунки наведені в 
таблиці 1.

З наведених даних видно, що максимальна вар-
тість м2 житлової нерухомості на первинному рин-
ку у Львові складає 1100 $ США, а мінімальна – у 
Тернополі і дорівнює 650 $ США. Що до максималь-
ної орендної ставки, то її стейкхолдер може отриму-
вати в містах Київ та Львів.
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Рис. 1. Середня вартість м2 на первинному ринку житлової нерухомості 
України 

Fig. 1. Average cost per m2 in the primary residential real estate market of 
Ukraine 
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Рис. 2. Середня орендна ставка за м2 нерухомості України 
Fig. 2. Average rental rate per m2 of real estate in Ukraine 
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Рис. 3. Середня вартість м2 первинної нерухомості без ремонту 
Fig. 3. Average cost per m2 of primary real estate without renovation 
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Fig. 3. Average cost per m2 of primary real estate without renovation
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Таблиця 1
Дослідження впливу вартості ремонтно-будівельних робіт на ринкову вартість нерухомості 

(первинний ринок)
Table 1

Study of the impact of the cost of renovation and construction works on the market value of real estate 
(primary market)

Вид ремонту
Вартість житлової 
нерухомості без 
ремонту, $/м2

Вартість ремонтно-
будівельних робіт, $/м2

Вартість житлової 
нерухомості з ремонтом, 

$/м2

Орендні 
ставки, $/м2 Дохідність, %

м. Харків

Без ремонту 
(будівельний ремонт) 757

Косметичний ремонт - 150 800 4 6,0
Середній (капітальний 
ремонт) - 200 900 5 6,7

Євроремонт / 
Дизайнерський - 400 1200 7 7,0

м. Львів

Без ремонту 
(будівельний ремонт) 1100 -

Косметичний ремонт - 200 1200 9 9,0
Середній (капітальний 
ремонт) - 400 1500 10 8,0

Євроремонт / 
Дизайнерський - 600 $ 1800 13 8,7

м. Київ

Без ремонту 
(будівельний ремонт) 785

Косметичний ремонт 400 1100 4 4,4
Середній (капітальний 
ремонт) 550 1300 5 4,6

Євроремонт 700 1500 9 7,2
Дизайнерський ремонт 1400 2200 14 7,6

м. Тернопіль

Без ремонту 
(будівельний ремонт) 650-750$

Косметичний ремонт 200 800 3,5 5
Середній (капітальний 
ремонт) 400 1000 5 6

Євроремонт 600 1400 7 6
Дизайнерський ремонт 1000 1600 10 7,5

м. Чернівці

Без ремонту 
(будівельний ремонт) 800        

Косметичний ремонт   150 950 4 5
Середній (капітальний 
ремонт)   250 1050 6 6,9

Євроремонт   350 1150 7,5 7,8
Дизайнерський ремонт   800$ 1300 8,3 7,7

м. Луцьк

Без ремонту 
(будівельний ремонт) 1000

Косметичний ремонт   250 1250 5 4,8
Середній (капітальний 
ремонт)   350 1300 7  6

Євроремонт   450 1400 8 6,9
Дизайнерський ремонт   600 1500 10  8
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Результати дослідження.
1. Проведено дослідження змін вартості оренди 

та продажу м2 первинного ринку житлової нерухо-
мості по різних містах України та побудовано кар-
тограми.

2. Досліджено вплив різних видів ремонту на вар-
тість нерухомості. Результати наведено у таблиці 1.

3. Визначено ставку капіталізації по регіонах, що 
досліджувалися.

4. Визначено вплив ремонтних робіт на вартість 
м2 на ринку первинної нерухомості та зроблено ви-
сновки щодо найкращого варіанту інвестування.

Висновки.
1. У статті проведено дослідження первинного 

ринку нерухомості протягом 2024 року. З отрима-

них даних можна дійти висновку, що мінімальні 
вкладення в нерухомість при купівлі у Харкові, міні-
мальні ціни на ремонтно-будівельні роботи також 
спостерігаються в Харкові, але інвестор буде отри-
мувати менший дохід у порівнянні з іншими регіо-
нами України.

2. Максимальну доходність – приблизно 9%, ін-
вестор може отримати у Львові при інвестуванні у 
квартиру з косметичним ремонтом.

3. Слід зазначити, що в залежності від виду про-
веденого ремонту, максимальний прибуток буде 
отриманий при виконанні євроремонту або диза-
йнерського ремонту – близько 7 – 9 %. Але інвесто-
ру потрібно буде вкладати значно більше грошей у 
порівнянні з косметичним ремонтом.

Автори висловлюють велику подяку за допомогу в проведенні дослідження ринку нерухомості 
України компанії RITM.
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GEOINFORMATION ANALYSIS OF THE INFLUENCE OF REPAIR  
AND CONSTRUCTION WORKS ON THE INVESTMENT  

ATTRACTIVENESS OF REAL ESTATE 
The article considers the actual problem of investing in the primary real estate market. The subject of the research is 

the residential real estate market in different regions of Ukraine. The purpose of the article is to research residential real 
estate on the primary market of Ukraine, depending on its condition. The type of repair has a significant impact on the 
final cost of an apartment in a new building. The ratio of the cost of an apartment without repairs and the cost of further 
repairs, as well as the region where the apartment is located, can provide an answer to the expediency of investing funds 
by the stakeholder. Such a large number of factors cannot be taken into account without the use of geographic information 
systems, which enable both the accumulation and processing of large data sets and the use of spatial reference. The 
purpose of the article is to study the changes in the cost of renting and selling m2 of the primary market of residential 
real estate depending on the city of Ukraine and the impact of different types of repairs on the real estate value. As 
well as determination of the capitalization rate by regions that were studied. During the research, general scientific 
methods of system analysis and geostatistics methods were used to transform data from a discrete to a continuous form 
of representation when processing arrays of data on various types of real estate. The work uses the direct capitalization 
method to determine the rate of return. During the research, cartograms were constructed for different cities of Ukraine 
regarding the average cost and rental rate per m2 of real estate in the primary market. The influence of various types of 
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repairs on the value of real estate was studied. The capitalization rate was determined for the regions studied. Conclusions 
were drawn regarding the prospects for investing in the residential real estate market, as well as options for investing in 
real estate in different cities of Ukraine and obtaining maximum returns. The results obtained by the authors will be useful 
to stakeholders, realtors, appraisers and other market specialists for calculating returns on the primary real estate market.

Keywords: real estate, investing, income, rate of return, primary real estate market, direct capitalization method.
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