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  МАТЕМАТИЧНЕ МОДЕЛЮВАННЯ ЯК ІНСТРУМЕНТАРІЙ, ЩО 

ЗАСТОСОВУЄТЬСЯ ДЛЯ АНАЛІЗУ РИНКУ НЕРУХОМОСТІ 
 

Доведено, що нерухомість є одним із важливих активів, що впливає на функціонування та розвиток 

регіонів, ефективність взаємодії стейкхолдерів, можливості використання земель. Особливого значення має 

достовірна і повна оцінка нерухомості, що дозволяє сформувати кількісну основу прийняття обґрунтованих 

рішень. 
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Постановка проблеми 

Формування сучасної системи взаємовідносин 

щодо використання нерухомості потребує 

переосмислення підходів до оцінки та аналізу її 

ринку. У цьому контексті виникає необхідність 

застосування інструментарію математичного 

моделювання для аналізу ринку нерухомості. Крім 

того, визначаються чинники, що впливають на 

оцінку нерухомості, враховуючи особливості 

регулювання оціночної діяльності.  

За останні роки спостерігаються тенденції до 

зростання вартості житла. Зокрема, за 2020 – 2023 рр. 

відбувається збільшення відповідних  індексів на: 8,8 

% до відповідного періоду минулого року, 14,8 %, 13 

% та 14,5 % [1]. Динаміка зростання вартості житла 

на вторинному ринку перевищувала відповідні 

тенденції на первинному (рис. 1). 

 

Рис. 1. Індекс вартості житла на первинному і 

вторинному ринках за 2020 – 2023 рр., % до 

минулого року [1] 

Лише у 2022 р. спостерігались зворотні 

пропорції. У 2024 р. також спостерігались тенденції 

до зростання вартості на житло (табл. 1).  

 

 

 

Таблиця 1. 

Індекси цін на житло у 2024 р., у % до 

попереднього року [1] 

Види житла 1 

квартал 

2 

квартал 

3 

квартал 

Індекс цін на 

житло 
116,0 112,9 112,5 

Первинний ринок 117,6 115,1 114,7 

квартири 

однокімнатні 
117,8 115,2 114,7 

квартири 

двокімнатні 
117,5 115,0 115,0 

квартири 

трикімнатні 
117,9 115,1 114,6 

Вторинний ринок 115,3 111,9 111,4 

квартири 

однокімнатні 
115,9 112,4 111,6 

квартири 

двокімнатні 
115,2 111,9 111,6 

квартири 

трикімнатні 
115,5 112,0 111,4 

 

Представленою динамікою характеризувались 

зміни вартості житла як на первинному, так і 

вторинному ринках. 

На процеси формування та функціонування 

ринку житла, здійснення оцінних процедур та 

регулювання оціночної діяльності впливає 

нормативно-правове забезпечення, яке визначається 

законодавчими актами [2–7].  

На вартісні параметри ринку нерухомості 

впливають наслідки агресії РФ, а саме: у житловому 

секторі непрями втрати станом на початок 2024 р. 

складають 22,4 млрд. дол. [8]. Прямі втрати 

житлового фонду визначаються на рівні 58,9 млрд. 

дол., порушених приватних будинків – 222000 од., 

27000 од. багатоквартирних будинків, 526 од. 

гуртожитків [9]. 
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Таким чином, актуальним питанням є 

формування кількісної основи шляхом проведення 

аналізу нерухомості із застосуванням 

інструментарію математичного інструментарію. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій 

Проблемні питання визначення нерухомості, 

теоретичні обґрунтування відносно її ознак і 

характеристик представлені у роботах [5, 6, 10–17].  

Напрями та особливості застосування 

інструментарію математичного моделювання у 

системі формування й використання земельно-

майнового комплексу охарактеризовані у розробках 

[18–19]. 

На сучасному геоінформаційному 

інструментарію, що застосовується для аналізу ринку 

та оцінки нерухомості, наголошується у роботах [20–

22].  

Особливого значення має характеристика 

напрямів формування просторового забезпечення 

для оцінки нерухомості [23–24]. 

Мета та завдання статті 

Метою дослідження є обґрунтування 

теоретичних положень щодо напрямів застосування 

інструментарію математичного моделювання для 

аналізу ринку нерухомості. У дослідженні вирішені 

наступні завдання: 

– аналіз сучасного стану ринку нерухомості; 

– розробка напрямів здійснення 

математичного моделювання у аналізі ринку 

нерухомості. 

Виклад основного матеріалу 

Характеризуючи стан ринку нерухомості для 

його аналізу, слід відзначити низький рівень 

інформаційно-аналітичного забезпечення, особливо 

це відноситься до показників, які визначаються у 

розрізі регіонів за останні роки.  

Слід зазначити, що Міністерство розвитку 

громад, територій та інфраструктури України 

затвердило та рекомендувало до застосування 

показники опосередкованої вартості спорудження 

житла за регіонами України, розраховані станом на 

01 січня 2024 року:  

• в середньому по Україні – 21290 грн./кв.м;  

• Вінницька область – 20530;  

• Волинська – 20466;  

• Дніпропетровська – 20641;  

• Донецька – 22362;  

• Житомирська – 18715;  

• Закарпатська – 18483;  

• Запорізька– 20620;  

• Івано-Франківська область – 19144;  

• Київська – 21263;  

• Кіровоградська область – 18095;  

• Луганська – 20423;  

• Львівська – 21175;  

• Миколаївська область – 21259;  

• Одеська – 20396;  

• Полтавська – 18931;  

• Рівненська – 20911;  

• Сумська – 19973;  

• Тернопільська – 19957;  

• Харківська – 22377;  

• Херсонська – 19371;  

• Хмельницька – 20490;  

• Черкаська – 20970;  

• Чернівецька – 19707;  

• Чернігівська – 21317;  

• місто Київ – 24883 [25]. 

Визначена найбільша опосередкована вартість 

спорудження одного квадратного метра загальної 

площі квартир будинку у Донецькому, Київському, 

Львівському, Миколаївському, Харківському, 

Чернігівському регіонах та місті Києві.  

Поряд з цим, найбільша середня ціна квартири 

на вторинному ринку у 2024 р. спостерігається у 

Львівському, Київському, Закарпатському регіонах 

[26]. Найнижчими вартісні показники на житло є у 

Херсонському, Запорізькому, Харківському, 

Сумському регіонах. Аналогічна ситуація 

відбувається і на первинному ринку. 

Запропоновані напрями математичного 

моделювання для здійснення аналізу ринку 

нерухомості: 

– формування й застосування інформаційно-

аналітичного забезпечення математичного 

моделювання для аналізу ринку нерухомості; 

– визначення чинників, що впливають на 

використання нерухомості; 

– розробка багаторівневої системи показників 

оцінки нерухомості; 

– здійснення оцінки нерухомості; 

– встановлення причинно-наслідкових 

зв’язків між чинниками оцінки нерухомості 

методами і моделями математичного моделювання; 

– визначення коефіцієнтів кореляції та 

детермінації; 

– побудова математичних моделей залежності 

між чинниками використання нерухомості; 

– визначення показників адекватності 

математичних моделей; 

– інтерпретація отриманих результатів; 

– формування кількісної основи прийняття 

рішень. 

Визначені особливості застосування 

математичного інструментарію [23, 27], що 

дозволило імплементувати його до аналізу ринку 

нерухомості. 
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Висновки 

Таким чином, у результаті дослідження 

визначені напрями та особливості аналізу ринку 

нерухомості, враховуючи регіональні й вартісні 

параметри. Встановлені регіональні асиметрії які 

впливають на рівень використання нерухомості. 

Запропоновані напрями математичного 

моделювання для здійснення аналізу ринку 

нерухомості, що впливає на повноту та достовірність 

формування кількісної основи прийняття рішень, 

регулювання оціночної діяльності. 

Для здійснення аналізу ринку нерухомості на 

основі результатів математичного моделювання 

застосовуються геоінформаційні системи, що надає 

можливості визначення змін чинників та здійснення 

моніторингових процедур.  
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MATHEMATICAL MODELING AS A TOOL USED FOR REAL ESTATE MARKET ANALYSIS 

К. Mamonov1, V. Goi1, R. Viatkin1, А. Tishchenko2 

1O.M. Beketov National University of Urban Economy in Kharkiv, Ukraine 
2 LLC NVP «Cadastre-Geomatica» 
 

It is determined that the formation of a modern system of relations regarding the use of real estate requires 

rethinking approaches to the assessment and analysis of its market. In this context, there is a need to use mathematical 

modeling tools for analyzing the real estate market. In addition, factors influencing the assessment of real estate are 

determined, taking into account the features of the regulation of valuation activities. 

The proposed directions of mathematical modeling for the analysis of the real estate market: formation and 

application of information and analytical support for mathematical modeling for the analysis of the real estate market; 

determination of factors influencing the use of real estate; development of a multi-level system of real estate valuation 

indicators; implementation of real estate valuation; establishment of cause-and-effect relationships between real 

estate valuation factors using methods and models of mathematical modeling; determination of correlation and 

determination coefficients; construction of mathematical models of the dependence between real estate use factors; 

determination of indicators of the adequacy of mathematical models; interpretation of the results obtained; formation 

of a quantitative basis for decision-making. 

As a result of the study, the directions and features of real estate analysis are determined, taking into account 

regional and cost parameters. Regional asymmetries that affect the level of real estate use are identified. Directions 

of mathematical modeling are proposed for the analysis of real estate, which affects the completeness and reliability 

of the formation of a quantitative basis for decision-making, regulation of valuation activities. To analyze the real 

estate market based on the results of mathematical modeling, geographic information systems are used, which 

provides the ability to determine changes in factors and implement monitoring procedures. 

Keywords: real estate valuation, real estate market analysis, regulation of valuation activities, mathematical 

modeling, methods and models, geographic information systems. 
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