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Актуальність проблеми. У ринковій економіці ринок нерухомого 

майна виконує ряд важливих функцій та задовольняє різноманітні економічні 

та соціальні потреби. Виконуючи ряд загальних і специфічних функцій, 

ринок нерухомості суттєво впливає на всі сторони життя та діяльності людей. 

Ринок нерухомого майна є складним правовим, організаційно-економічним 

та соціальним інститутом, без чіткого уявлення сутності якого, а також 

понять пов’язаних з ним, не можливо проводити його аналіз, ефективно і 

професійно працювати на ньому, здійснювати його державне регулювання. 

Таким чином, вивчення ринку нерухомості, в тому числі статистичне, не 

можливе без визначення понять і співвідношень між ними. 



Аналіз останніх наукових досліджень. Слід зазначити, що окремі 

аспекти досліджуваної проблеми досить широко розглядалися в економічній 

літературі і дисертаційних роботах. Так, теоретичні і практичні питання 

вивчення ринку нерухомості, в тому числі визначення понять і співвідношень 

між ними вивчалися в роботах як зарубіжних, так і вітчизняних вчених, 

зокрема: Г.С. Харрісон, Дж.Фрідман, Н.Ордуей, І.Т. Балабанов, С.В. 

Грибовський, С.В. Гриненко, Д.В. Виноградов, Г.М. Стерник, А.М. Асаул, 

І.А. Брижань, В.Я. Чевганова, І.М. Геллер, В.Д. Базилевич, Л.П. Чубук та ін. 

[8-20] Однак, у сучасному вітчизняному законодавстві та в роботах 

українських і зарубіжних авторів відсутнє єдине трактування поняття «ринок 

нерухомого майна» та його складових «нерухоме майно» та «об’єкт 

нерухомого майна». 

Мета роботи. Вищевикладене зумовило відокремлення таких завдань 

статті: уточнити зміст поняття «ринок нерухомого майна» та його складових 

понять «нерухоме майно» (нерухомість), «об’єкт нерухомого майна»; 

розкрити специфічні риси нерухомості як економічного блага; обґрунтувати 

сут6ність ринку нерухомого майна та його складових понять як об’єктів 

статистичного дослідження, а також уточнити напрями статистичного 

дослідження ринку нерухомого майна та його основних складових. 

Виклад основного матеріалу дослідження. Статистичне дослідження 

ринку нерухомого майна необхідно починати з вивчення та визначення 

економічної природи нерухомості як особливого блага. Це дозволить, з 

одного боку, з’ясувати об’єктивні властивості нерухомості, які забезпечують 

її входження в економічні відносини, а з іншого – визначити її особливості як 

економічного блага, з тим щоб проаналізувати специфіку формування ринку 

нерухомості як складової частини ринкових відносин в цілому. 

У сучасному вітчизняному законодавстві відсутнє чітке визначення 

терміну «нерухомість». Це пов’язано, в першу чергу, з невизначеністю щодо 

включення землі до складу нерухомого майна. Так, вперше уявлення про 

нерухомість, й відповідно про ринок нерухомості, було сформовано в 1992 р. 



у Законі України «Про приватизацію державного житлового фонду». Згідно з 

цим законом об’єкти приватизації (квартири багатоквартирних будинків, 

одноквартирні будинки, кімнати у квартирах та одноквартирних будинках, де 

мешкають два і більше наймачів, які використовуються громадянами на 

умовах найму) та громадяни країни приймають участь у формуванні 

ринкових відносин [2]. Цивільний Кодекс України (стаття 181) та Закон 

України «Про іпотеку» дають наступне визначення об’єкта нерухомості: «до 

нерухомих речей (нерухоме майно, нерухомість) належать земельні ділянки, 

а також об'єкти, розташовані на земельній ділянці, переміщення яких є 

неможливим без їх знецінення та зміни їх призначення. Режим нерухомої 

речі може бути поширений законом на повітряні та морські судна, судна 

внутрішнього плавання, космічні об'єкти, а також інші речі, права на які 

підлягають державній реєстрації» [1; 3]. Відповідно до Закону України «Про 

податок з доходів фізичних осіб» нерухоме майно (нерухомість) – об’єкти 

майна, які розташовуються на землі і не можуть бути переміщені в інше 

місце без втрати їх якісних або функціональних характеристик 

(властивостей), а також земля [6]. Згідно зі статтею 2 Закону України «Про 

державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» 

об’єкт нерухомого майна (нерухоме майно, нерухомість) – це земельні 

ділянки, а також об’єкти розташовані на земельній ділянці (будівлі, споруди 

тощо), переміщення яких є неможливим без їх знецінення та зміни їх 

призначення [4]. 

Виходячи з цих визначень, об’єкти нерухомості можна поділити на 

природні об’єкти (земельні ділянки, ліси і багаторічні насадження, посіви, 

окремо розташовані на них водойми та ділянки надр) та штучні об’єкти/ 

споруди (комерційна нерухомість – офіси, бізнес центри, торгові центри, 

магазини, готелі, будівлі і споруди, складські приміщення, логістична 

нерухомість, цілісні майнові комплекси; житлова нерухомість – квартири, 

апартаменти, котеджі, будинки; громадські будівлі й споруди; інженерні 



споруди; а також кораблі і судна, відділення яких від землі не можливо без не 

нанесенням їм істотного збитку). 

Відповідно до Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та 

професійну оціночну діяльність в Україні», нерухомість являє собою майно – 

об’єкти в матеріальній формі, будівлі та споруди (включаючи їх невід'ємні 

частини), машини, обладнання, транспортні засоби тощо; паї, цінні папери; 

нематеріальні активи, в тому числі об'єкти права інтелектуальної власності; 

цілісні майнові комплекси всіх форм власності [5]. 

Отже, згідно законодавчої бази поняття «нерухомість» узагальнене і 

має фізичну властивість, в той час як поняття «об’єкт нерухомості» більш 

конкретне, де об’єкт нерухомості існує у єдності фізичних, правових, 

економічних і соціальних властивостей. На сьогодні ще немає однозначного 

трактування поняття «нерухомість» в працях як зарубіжних, так і 

вітчизняних вчених. У Фінансово-економічному словнику за редакцією 

Загородній А.Г. та Вознюк Г.Л. нерухомість визначається як земельні та інші 

природні угіддя, що належать фізичній або юридичній особі, а також будь-

яке майно, розміщене на землі, пов’язане з нею (будівлі, споруди тощо). 

Переміщення нерухомого майна без його пошкодження неможливе або 

обмежене [13]. 

Харрісон Г. ідентифікує об’єкт нерухомості із земельною ділянкою, 

поліпшенням та особистим майном. Загалом, в теорії та практиці оцінки в 

США розрізняють поняття нерухомості як фізичного об’єкта (Real Estate) та 

правових відносин, пов’язаних з нерухомістю (Real Property) [13]. 

Дж.Фрідман і Н.Ордуей стверджують, що нерухомість це земля й усе, що 

постійно закріплено на ній [11]. М.А. Афанасова визначає нерухомість як 

земельні ділянки, будівлі та споруди, які зв’язані з землею так, що не можуть 

бути відділені від неї без істотного збитку, а під об’єктами нерухомості слід 

розуміти будь-який товар, який зв’язаний з ділянкою, його переміщення 

неможливе без втрат його споживної вартості (корисності) [9]; Д.В. 

Виноградов поняття «нерухомість» ототожнює з його структурою, а саме з 



його фізичною сутністю (річ) та юридичною сутністю (право) [12]; О.М. 

Іванова дає визначення нерухомості як специфічного товару, який перебуває 

в обігу в інвестиційній сфері та вирізняється своїми економічними та 

фізичними характеристиками [13]. І.М. Геллер розрізняє поняття 

«нерухомість», під яким розуміють земельну ділянку і всі міцно пов’язані із 

землею об’єкти та/або частини таких об’єктів, переміщення яких без 

заподіяння ним шкоди неможливе або обмежене, та «об’єкт нерухомості» – 

юридично відособлена частина нерухомості, що складається з однієї 

земельної ділянки і всіх міцно пов’язаних з нею об’єктів і/або частин таких 

об’єктів, яких без заподіяння ним шкоди неможливе або обмежене [13]. 

Враховуючи наведені вище визначення, нерухоме майно можна 

трактувати як земельну ділянку, що має юридично закріплені межі її 

розташування, включаючи фізичні та природні особливості об’єктів 

розташованих на ній та під ній, із встановленим правом власності на них та 

переміщення яких без втрати їх вартості та призначення обмежене або 

неможливе. 

Поняття «нерухомість» дозволяє визначитися із сутністю більш 

складного поняття як «ринок нерухомості». В літературі є різні підходи до 

визначення поняття та сутності ринку нерухомості. У фінансово-

економічному словнику ринок нерухомості – система фінансово-економічних 

відносин, що виникають під час операцій з об’єктами нерухомості, у межах 

якої формується попит, пропозиція та ціни на об’єкти нерухомості [13]. 

Дж.Фрідман і Н.Ордуей визначають ринок нерухомості як певний набір 

механізмів, за допомогою яких передаються права на власність і пов'язані з 

нею інтереси, установлюються ціни і розподіляється простір між різними 

конкуруючими варіантами землекористування [11]. Харрісон Г. характеризує 

ринок нерухомості як діяльність цього ринку [12]. Отже, в цих визначеннях 

ринок нерухомості характеризується як процес купівлі-продажу товару та 

прав на нього. С.В. Грибовський також акцентує увагу на тому, що ринок 

нерухомості слід розглядати як систему відносин, за допомогою яких через 



динаміку сил попиту та пропозиції у визначеному «місці» здійснюється 

передача прав на власність і пов'язаних з нею інтересів від продавця до 

покупця безпосередньо чи через інститут посередництва, визначаються ціни і 

розподіляється виробництво між різними конкуруючими варіантами 

використання об'єктів нерухомості в межах замкнутого територіального 

утворення [10]. 

А. Мендрул, Ф. Пузир, І. Галкин, С.Скринько визначають ринок 

нерухомості як сферу вкладення капіталу в об’єкти нерухомості і систему 

економічних відносин, які виникають при операціях з нерухомістю. І.Т. 

Балабанов вважає, що ринок нерухомості являє собою сферу вкладання 

капіталу в об’єкти нерухомості та систему відносин, що виникають при 

операціях з нерухомістю [7]. Ці визначення свідчать, що ринок нерухомості 

може розглядатись як складова фінансового ринку або ринку капіталу. 

М.А. Афанасова розглядає ринок нерухомості як сукупність 

потенційних та існуючих покупців нерухомості [9]. І.М. Геллер узагальнює 

поняття «ринку нерухомості» до взаємодії продавців і покупців об’єктів 

нерухомості і послуг, пов’язаних з такою взаємодію або цими об’єктами [13]. 

Г.М. Стерник дає визначення ринку нерухомості як сектор 

національної ринкової економіки, який являє собою сукупність об’єктів 

нерухомості, економічних суб’єктів, що оперують на ринку, процесів 

функціонування ринку, тобто процесів виробництва (створення), споживання 

(використання), обміну об’єктів нерухомості та управління ринком, і 

механізмів, що забезпечують функціонування ринку (інфраструктури ринку) 

[10]. За В.Д. Віноградовим ринок нерухомості – система правових, 

економічних, організаційних та культурних відносин між суб’єктами ринку 

нерухомості з приводу створення, формування, розподілу, обміну, 

споживанню корисних властивостей, а також прав та зобов’язань, що 

випливають із володіння об’єктів нерухомості. На нашу думку, ці два 

визначення ринку є найбільш повним та взаємодоповнюють один одного 

[12]. 



Виходячи з визначень, запропонованих відомими вітчизняними та 

зарубіжними економістами, можна дати наступне визначення ринку 

нерухомості: ринок нерухомості – це сукупність економіко-правових 

взаємовідносин суб’єктів ринку щодо об’єктів нерухомості, з урахуванням 

основних процесів функціонування ринку. Можна також зазначити, що існує 

взаємозалежність між функціонуванням ринку нерухомості та іншими 

видами ринків, а саме: ринком фінансів, фондовим ринком, ринком 

страхування, ремонтно-будівельних послуг, консалтинговим та рекламним 

ринком, ринком товарів, землі та іншими ринками. Як і будь-який інший 

ринок, ринок нерухомості характеризується попитом, пропозицією, ціною, 

наявністю системи менеджменту та маркетингу, інфраструктурою та 

ринковими операціями. 

Нерухомість, як предмет операцій на ринку нерухомості, має ринкову 

ціну, а отже, залежно від операції з нею характеризується певною вартістю. В 

умовах ринкової економіки ціна формується під впливом різноманітних 

факторів та механізмів, а отже набуває форму ринкової вартості. В оціночній 

діяльності під ринковою вартістю або «вартістю в обміні» розуміють 

вартість, за яку можливе відчуження об'єкта оцінки на ринку подібного 

майна на дату оцінки за угодою, укладеною між покупцем та продавцем, 

після проведення відповідного маркетингу за умови, що кожна із сторін діяла 

із знанням справи, розсудливо і без примусу [7]. Отже, ринкова вартість є 

об’єктивною та відображає взаємовідносини покупця та продавця в реальних 

економічних умовах ринку. 

Фактором формування вартості об’єкту на будь-якому ринку є 

взаємодія попиту та пропозиції. Попит на ринку нерухомості можна 

визначити як кількість об’єктів нерухомості та прав на них, які покупець 

бажає придбати за сформованою ціною за певний проміжок часу. Відповідно 

під пропозицією на ринку нерухомості слід розуміти кількість об’єктів 

нерухомості, яку власник бажає продати за певну ціна та проміжок часу. 



Попит на нерухомість формується під впливом багатьох факторів, які 

обумовлені економічними, соціальними, політичними та адміністративними 

чинниками, а також природно-кліматичним середовищем та довкіллям, що 

формують попит на нерухомість. Попит на нерухомість також формується за 

регіонами, районами та містами та може змінюватись в залежності від їх 

соціально-економічного стану та коливань сезонної активності. 

Пропозиція на ринку нерухомості може бути сформована двома видами 

нерухомості – нерухомістю, що вже існує на певний час та новою 

нерухомістю, яка буде збудована. Залежно від співвідношення зазначених 

факторів відбувається зміна пропозиції в часі та географічному напрямку. 

Відображенням кон’юнктури на ринку нерухомості, тобто 

співвідношення попиту та пропозиції, є  вартість на нерухоме майно, яка 

виражається його ціною. Так, за умов великої пропозиції, коли ринок 

перенасичений існуючою та новою нерухомістю і відповідно 

характеризується низькою ціною, попит невеликий, що характеризує ринок 

покупця. За такої ринкової ситуації попит має низьку еластичність за ціною, 

джерелом якої є відсутність взаємозамінності різних видів нерухомості. 

Ринок продавця має місто за умов зростання попиту на нову нерухомість й 

відповідно ціни, в результаті з’являється надлишок будівельних потужностей 

і скороченням будівельної діяльності. В даному випадку пропозиція 

характеризується низькою еластичністю за ціною як наслідок тривалості 

процесу будівництва. В результаті низької еластичності попиту та пропозиції 

ускладнюється процес їх взаємопристосування та встановлення ринкової 

рівноваги на ринку нерухомості. 

Ринок нерухомості, як специфічний сектор економіки і будь-який 

ринок, характеризується рядом особливостей, що пов’язані з ознаками самої 

нерухомості, а саме: 

- фізичними властивостями об’єкта нерухомості: стаціонарністю або 

нерухомість; унікальністю та неповторністю; обмеженістю земельних 

ресурсів; тривалістю створення та довговічністю використання; 



- економічними властивостями об’єкта нерухомості: як економічне 

благо (предмет споживання; фактор виробництва; інвестиційний актив); як 

товар (складність структури об’єктів у поєднанні їх фізичних та юридичних 

властивостей; складність ринкових процесів; низька ліквідність); як 

фінансового активу (складність управління портфелем нерухомості, що 

пов’язано з неоднорідністю об’єктів; альтернативний вибір при вкладенні 

портфельних інвестицій, у результаті слабкої залежності дохідності об’єкта 

нерухомості від дохідності інших активів; високий рівень гарантій щодо 

збереження інвестицій порівняно з іншими видами фінансових активів; 

наявність управлінських компаній при отриманні прибутку; низька 

ліквідність і як наслідок менша схильність до інфляційного знецінення; 

високі трансакційні витрати); 

- юридичною сутністю об’єктів нерухомості: право власності, 

користування, володіння та розпорядження нерухомістю. 

До узагальнюючих характеристик ринку нерухомості в наслідок 

особливостей об’єкта можна віднести: 

- локальний характер ринку, оскільки його об’єкти нерухомі (пов’язані 

з певним місцезнаходженням) та піддаються впливу зовнішнього 

середовища; 

- неоднорідність або сегментованість ринку, оскільки кожен з 

учасників ринку має різні потреби та ресурси; 

- високий ступінь державного регулювання ринку через законодавчі 

норми та зонування територій; 

- високій рівень доходності регіональних та місцевих бюджетів від 

первинного продажу, оренди державної та муніципальної власності; 

- особливість оподаткування та як наслідок наповненість бюджету від 

податку на нерухомість та операцій з нею; 

- незбалансованість попиту та пропозиції на ринку нерухомості, де 

регулятором виступає ціна на нерухомість; 



- перерозподіл інвестицій між конкуруючими видами об’єктів 

нерухомості та способами використання земельної ділянки; 

- недосконала конкуренція та низька ефективність; 

- недосконалість ринку, що має прояв у: невідповідності ринкової 

інформації щодо попиту та пропозиції на ринку та складністю в її отриманні 

учасниками ринку; неоднорідності товару, що має прояв у складності та 

різноманітності прав на нерухомість у сукупності з її фізичними 

властивостями; формування цін в результаті взаємодії обмеженої кількості 

продавців та покупців; високі трансакційні витрати порівняно з вартістю 

товару; 

- наявність ефективного та фахового обслуговування від якого 

залежить рівень доходності. 

За допомогою ринкового механізму і державного регулювання ринок 

нерухомості забезпечує [8]:  створення нових об’єктів нерухомості;  передачу 

прав на нерухомість;  установлення рівноважних цін на об’єкти нерухомості;  

експлуатацію (управління) об’єкта нерухомості; розподіл простору між 

конкуруючими варіантами землекористування; інвестування в нерухомість. 

Статистичне дослідження ринку нерухомого майна має вирішувати ряд 

завдань соціально- економічного характеру, а саме: 

- організаційне забезпечення статистичного спостереження розвитку 

ринку нерухомості; 

- формування інформаційної бази для статистичного аналізу умов 

функціонування ринку нерухомості, стану, структури та динаміки ринку, а 

також контролю якості вихідної інформації як джерела для прийняття 

ефективних управлінських рішень; 

- розроблення класифікації і групувань для забезпечення порівняльного 

аналізу діяльності на ринку за окремими елементами системи; 

- визначення системи показників дослідження процесів на ринку 

нерухомості; 



- розроблення методик аналізу тенденцій розвитку і взаємозв’язків 

ринку, прогнозування відповідних процесів, потрібних для оцінювання 

якісних і кількісних змін на ринку нерухомого майна; 

- моделювання основних тенденцій розвитку ринку з метою 

розроблення ефективних управлінських рішень щодо подальшого розвитку 

цього сектору економіки; 

- оцінка можливостей впливу операцій на ринку нерухомості на 

соціально-економічний розвиток країни та її регіонів. 

Висновки. Таким чином, існування проблем термінологічного 

визначення основних понять в наявних літературних джерелах та 

законодавчих й нормативних документах, вимагає єдиного підходу до 

розуміння та трактування понять «ринок нерухомого майна», «нерухоме 

майно», «об’єкт нерухомого майна». Теоретичне обґрунтування суті ринку 

нерухомого майна та його основних понять як економічних категорій 

дозволяє вважати їх об’єктами статистичного дослідження, які являють 

собою складні системи, що розвиваються. В свою чергу, статистичне 

дослідження ринку нерухомості повинно базуватись на вирішенні ряду 

завдань як економічного, так й соціального характеру та являти собою 

систему. 
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