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Анотація. У  ст ат т і досліджено ри н о к  нерухомості як  макроекономічне явище, щ о дало 
змогу конст ат уват и: по-перше, стан, стабільність т а динам іка цього ринку є 
чутливими до змін ключових макроекономічних параметрів, слугуючи важливим  
д іагност ичним інст румент ом для оц інки ст ану економіки; по-друге, через р ізн і прям і т а  
непрямі канали цей р и н о к  суттєво впливає на загальний ст ан т а ст рукт урну р івновагу  
нац іонально ї економіки загалом. В ст ат т і основну увагу приділено характ еру та 
інт енсивност і впливу ключових макроеконом ічних зм інних на р и н о к  нерухомості. 
Розглянуто проблема визначення т а ем піричної валідац ії набору макроекономічних  
змінних, як і є значущ ими т а впливовими щ одо показника част ки операцій з нерухомістю  
у  валовому внут ріш ньому продукт і (ВВП), який в ідображає інт енсивніст ь т ранзакц ій  та 
загальну економ ічну вагу сектору. Презентовано економет ричну модель, в якій  
зазначений показник знаходит ься під впливом т рьох зм інних -  р івень безробіття, курс 
нац іонально ї валю т и т а темп економічного зрост ання; заст осовані методи  
кореляційного т а регресійного аналізу. Покращ ення моделі досягнуто за результатами  
використ анням низки ст ат ист ичних критеріїв якост і регресійних моделей. Поглиблене 
дослідження показника част ки операцій з нерухомістю у  ВВП, на думку авторів, може  
бути досягнуте при заст осуванні більш складного й досконалого інст румент арію  
аналізу т а за наявност і довш их рядів  офіційних даних щ одо цього показника, має 
поєднуват ись з аналізом динам іки ц ін т а обсягів угод, здійснених в межах окремих 
сегментів рин ку  нерухомості.
Ключові слова: ри н о к  нерухомості; макроеконом ічн і зм інні; част ка операцій з 
нерухомістю у  ВВП; кореляційно-регресійний аналіз; ст абіл ізаційна функція; 
економет ричне моделювання; рівень безробіття; економічне зростання.

Постановка проблеми. Р и н о к  н е р у х о м о с т і  є в п л и в о в и м  с к л а д н и к о м  
ф о р м у в а н н я  м а к р о е к о н о м іч н о ї  с т а б іл ь н о с т і  та р і в н о в а г и  н а ц іо н а л ь н о ї  
е к о н о м ік и .  В о д н о ч а с ,  й о г о  з м ін и  в ід д з е р к а л ю ю т ь  в п л и в и  н а й в а ж л и в іш и х  
м а к р о е к о н о м іч н и х  з м ін н и х .  Т о м у  ід е н ти ф іка ц ія  ц и х  з м ін н и х  та о ц ін ю в а н н я  їх 
в п л и в у  на п а р а м е т р и  р и н к у  н е р у х о м о с т і  є в а ж л и в и м и  для у с в ід о м л е н н я  
м е х а н із м ів  ф у н к ц іо н у в а н н я  н а ц іо н а л ь н о ї  е к о н о м ік и  та для п р и й н я т т я  
п р а в и л ь н и х  у п р а в л ін с ь к и х  р іш е н ь .
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Аналіз досліджень та публікацій. Д о с л ід ж е н н я  р и н к у  н е р у х о м о с т і  
з д ій с н ю є т ь с я  в р і з н и х  к о н т е к с т а х  та в а с п е кта х .  В а ж л и в и м и  для р о з у м ін н я  
з а к о н о м ір н о с т е й  ф у н к ц іо н у в а н н я  ц ь о г о  р и н к у  є р о б о т и ,  п р и с в я ч е н і  р ів н о в а з і  
на р и н к у .  В н и х  в и с в іт л ю ю т ь с я  п и т а н н я  д и н а м ік и  ц ін  [2; 3; 5], ф о р м у в а н н я  
п о п и т у  та п р о п о з и ц і ї  [10; 11], п о я с н ю ю т ь с я  п р и ч и н и  п о р у ш е н н я  р ів н о в а г и  
ц ь о г о  р и н к у  [6; 8; 9]. З н а ч н у  ч а с т и н у  д о с л ід ж е н ь  р и н к у  н е р у х о м о с т і  ф о р м у ю т ь  
р о б о т и ,  п р и с в я ч е н і  в п л и в у  р и н к у  н е р у х о м о с т і  на з а г а л ь н и й  стан  е к о н о м ік и  
(р е г іо н у )  [1; 13 [1 ] ]  та в п л и в у  з а г а л ь н о г о  с т а н у  н а ц іо н а л ь н о ї  е к о н о м ік и  на р и н о к  
н е р у х о м о с т і  [6; 7; 12]. Не д и в л я ч и с ь  на з н а ч н у  к іл ь к іс т ь  п у б л ік а ц ій  та їх н а у к о в у  
ц ін н іс т ь ,  р о з гл я д  р и н к у  н е р у х о м о с т і  я к  м а к р о е к о н о м іч н о г о  я в и щ а  п о т р е б у є  
п о д а л ь ш и х  н а у к о в и х  р о з в ід о к .  Саме т а к и й  п ід х ід  в ан ал із і  є о б 'є к т и в н о  
н е о б х ід н и м ,  о с к іл ь к и  ц е й  р и н о к  в и к о н у є  о с о б л и в у  с т а б іл із а ц ій н у  та 
к о н т р ц и к л іч н у  ф у н к ц ію  в б іл ь ш о с т і  н а ц іо н а л ь н и х  е к о н о м ік ,  з о к р е м а  в е к о н о м іц і  
У к р а їн и .

Мета роботи. М ета  ц іє ї статт і -  ід е н т и ф ік у в а т и  н а й б іл ь ш  з н а ч у щ и х  
( в п л и в о в и х )  ф а кто р и ,  як і в и з н а ч а ю т ь  в а ж л и в и й  п о к а з н и к  р и н к у  н е р у х о м о с т і  -  
ч а с т ку  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  ВВП. Т а к и й  м а к р о е к о н о м іч н и й  а н а л із  р и н к у  
н е р у х о м о с т і  має з н а ч н у  н а у к о в у  та п р и к л а д н у  ц ін н іс т ь .

Виклад основного  матеріалу дослідження. Р и н о к  н е р у х о м о с т і  ф орм ує  
п е р е д у м о в и  з а г а л ь н о ї  е к о н о м іч н о ї  р і в н о в а г и  та с т а б іл ь н о с т і  й, о д н о ч а с н о ,  в ін  
р о з в и в а є т ь с я  в з а л е ж н о с т і  в ід  т о го ,  в я к ій  м ір і н а ц іо н а л ь н а  е к о н о м ік а  є 
с т а б іл ь н о ю .  В ідтак, в а ж л и в и м и  для п о я с н е н н я  ф у н к ц іо н у в а н н я  р и н к у  
н е р у х о м о с т і  є я к  п р я м і -  в ід  р и н к у  н е р у х о м о с т і  до  з а г а л ь н о г о  с т а н у  н а ц іо н а л ь н о ї  
е к о н о м ік и ,  т а к  і з в о р о т н і  -  в ід  м а к р о е к о н о м іч н и х  п а р а м е т р ів  д о  р и н к у  
н е р у х о м о с т і  в п л и в и .

Д ля  а н а л із у  з в о р о т н и х  в п л и в ів ,  н е о б х ід н о  ід е н т и ф ік у в а т и  ті п а р а м е т р и  
н а ц іо н а л ь н о ї  е к о н о м ік и ,  як і в н а й б іл ь ш ій  м ір і в и з н а ч а ю т ь  з м ін и  на р и н к у  
н е р у х о м о с т і .  Ф а к т и ч н о ,  й д е т ь с я  п р о  те, як і м а к р о е к о н о м іч н і  з м ін н і  с т а ю т ь  
н а й б іл ь ш  в п л и в о в и м и  ф а к т о р а м и  з м ін  на р и н к у  н е р у х о м о с т і .

В н а ш о м у  д о с л ід ж е н н і  в р а х о в а н і  р е з у л ь т а т и  роб іт ,  в я к и х  з р о б л е н і  
у з а г а л ь н е н н я  щ о д о  в п л и в ів  о с н о в н и х  м а к р о е к о н о м іч н и х  п а р а м е т р ів  на 
д и н а м ік у  ц ін  на р и н к у  н е р у х о м о с т і  та в м е ж а х  о к р е м и х  с е г м е н т ів  р и н к у  
н е р у х о м о с т і  -ж и т л о в о ї ,  н е ж и т л о в о ї  н е р у х о м о с т і  та ін ж е н е р н и х  с п о р у д ,  а т а к о ж  
щ о д о  в п л и в ів  на о б с я г и  у г о д  на р и н к у .  Р и н о к  н е р у х о м о с т і  не  існує  у  вакуум і:  
й о г о  д и н а м ік а ,  в ід  р ів н я  ц ін  д о  о б с я г ів  б у д ів н и ц т в а ,  є п р я м и м  в ід о б р а ж е н н я м  
з а г а л ь н о г о  м а к р о е к о н о м іч н о г о  кл ім а ту  кр а їн и .  П р о а н а л із у є м о ,  я к  о с н о в н і  
м а к р о ін д и к а т о р и  - д о с т у п н іс т ь  кап італу , п л а т о с п р о м о ж н іс т ь  н а с е л е н н я  та 
р ів е н ь  р и з и к у  - в п л и в а ю т ь  на п о п и т  і п р о п о з и ц ію :

- о б л ік о в а  ставка  Н а ц іо н а л ь н о г о  б ан ку ,  щ о  в и з н а ч а є  в а р т іс т ь  іп о т е ки ;  
р ів е н ь  інфляції, щ о  в п л и в а є  на с о б ів а р т іс т ь  б у д ів н и ц т в а ;

- р е а л ь н і  д о х о д и  гр о м а д я н  і п о л іт и ч н а  с т а б іл ь н іс т ь  с т в о р ю ю т ь  с к л а д н и й  
л а н ц ю г  п р и ч и н н о - н а с л ід к о в и х  зв 'я з к ів .

Дал і п р е д с т а в л е н а  в із у а л ь н а  схем а, щ о  д е т а л ь н о  іл ю струє ,  я к  к о ж е н  із ц и х  
к л ю ч о в и х  ф а кто р ів  к о р е л ю є  з а к т и в н іс т ю  на р и н к у  н е р у х о м о с т і .  У з а г а л ь н е н н я  
п р о  в п л и в  м а к р о е к о н о м іч н о ї  с и ту а ц і ї  в н а ц іо н а л ь н ій  е к о н о м іц і  на р и н о к  
н е р у х о м о г о  м а й н а ,  м о ж н а  ф о р м а л із у в а т и  у  т а к и й  с п о с іб  ( р и с .1 ).
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Рис.1 О сновні м акроеконом ічні парам етри нац іональної економіки, які 
здійсню ю ть вплив на ринок нерухомості

Джерело: ст ворено авт орами

На рис.1 іл ю с т р о в а н і  о с н о в н і  л ін і ї  з в 'я з ку  м іж  п а р а м е т р а м и  н а ц іо н а л ь н о ї  
е к о н о м ік и ,  з о д н іє ї  с т о р о н и ,  та п а р а м е т р а м и  р и н к у  н е р у х о м о с т і ,  - з інш о ї.  
З р о з у м іл о ,  щ о, к о л и  іл ю с т р о в а н і  на рис.1 п а р а м е т р и  -  з а г а л ь н и й  р ів е н ь  
д о б р о б у т у ,  р ів е н ь  з а й н я т о с т і /б е з р о б іт т я ,  з а г а л ь н и й  р ів е н ь  ц ін  та курс  
н а ц іо н а л ь н о ї  в а л ю т и  -  з м ін ю ю т ь с я  у  б е з п е ч н и х  м е ж а х  й не  з а г р о ж у ю т ь  
з а г а л ь н ій  с т а б іл ь н о с т і  та р ів н о в а з і ,  то  р и н о к  н е р у х о м о с т і  д е м о н с т р у є  б а ж а н у  
д и н а м ік у  зм ін .  М а к р о е к о н о м іч н а  л о г ік а  в п л и в у  з г а д а н и х  м а к р о е к о н о м іч н и х  
п а р а м е т р ів  є д о с т а т н ь о  з р о з у м іл о ю .  В о н а  п о л я га є  у  том у ,  щ о:

- з р о с т а н н я  з а г а л ь н о г о  р ів н я  д о б р о б у ту ,  я к и й  м о ж е  о ц ін ю в а т и с ь  
к іл ь к іс н и м и  з н а ч е н н я м и  в а л о в о г о  в н у т р іш н ь о г о  п р о д у к т у  (ВВП) а б о  в а л о в о г о  
н а ц іо н а л ь н о г о  н а я в н о г о  (у р о з п о р я д ж е н н і )  д о х о д у  (ВН Н Д ) у  р о з р а х у н к у  на о д н о г о  
гр о м а д я н и н а ,  а б о  з м ін а м и  с е р е д н ь о ї  в н а ц іо н а л ь н ій  е к о н о м іц і  з а р о б іт н о ї  плати , 
с п р и ч и н я т и м е  з р о с т а н н я  с х и л ь н о с т і  д о м а ш н іх  го с п о д а р с т в  д о  з а о щ а д ж е н ь ,  
в ідтак, з р о с т а т и м у т ь  ін в е с т и ц і ї  в н е р у х о м іс т ь  та ін ш і а к т и в и ,  з б іл ь ш у в а т и м е т ь с я  
п о п и т  на н е р у х о м іс т ь ,  а о б с я г  у г о д  на р и н к у  н е р у х о м о с т і  зр о с та ти м е ;

- з р о с т а н н я  з а г а л ь н о г о  р ів н я  з а й н я т о с т і ,  в ід п о в ід н о ,  з м е н ш е н н я  р ів н я  
б е з р о б іт т я  в п л и в а є  на п ід в и щ е н н я  р ів н я  д о х о д ів  гр о м а д я н ,  та ке  п ід в и щ е н н я  
о б 'є к т и в н о  с п р и ч и н я т и м е  з б іл ь ш е н н ю  п о п и т у  на р и н к у  н е р у х о м о с т і  для 
п о к р а щ е н н я  у м о в  ж и т т я  та в е д е н н я  б із н е с о в о ї  д ія л ь н о с т і ;

- з а г а л ь н и й  р ів е н ь  ц ін  ( р ів е н ь  інф ляц ії)  м о ж е  м а ти  р ізн і  к а н а л и  в п л и в у  на 
р и н о к  н е р у х о м о с т і  і о д и н  із ц и х  к а н а л ів  -  це з р о с т а н н я  п о п и т у  на н е р у х о м іс т ь  
п р и  ін ф л я ц ій н и х  о ч ік у в а н н я х ,  н а т о м іс т ь ,  і н ш и й  кана л  -  це  з м е н ш е н н я  п о п и т у  на 
н е р у х о м іс т ь  п р и  п а д ін н і  р е а л ь н и х  д о х о д ів  г р о м а д я н  в у м о в а х  г а л о п у ю ч о г о  а б о  
г іп е р ін ф л я ц ій н о г о  з р о с т а н н я  з а г а л ь н о г о  р ів н я  ц ін ;

- курс  н а ц іо н а л ь н о ї  в а л ю т и  м о ж е  в п л и в а т и  на п о п и т  на р и н к у  
н е р у х о м о с т і ,  з о гл я д у  на те, щ о  н е р у х о м іс т ь  та з а о щ а д ж е н н я  у  « тве рд ій»  в а л ю т і
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і н ш и х  кра їн  с п р и й м а ю т ь с я  г р о м а д я н а м и  я к  а л ь т е р н а т и в н і  ф о р м и  а к т и в ів ,  
в ідтак, з н е ц ін е н н я  о д н о г о  а к т и в у  м о ж е  с п р и ч и н я т и  з р о с т а н н я  п о п и т у  на і н ш и й  
а кт и в .  В о д н о ч а с ,  ч е р е з  іс н у в а н н я  в и к р и в л е н о ї  п р а к т и к и  о ц ін ю в а н н я ,  
н а п р и к л а д ,  у к р а їн с ь к о ї  н е р у х о м о с т і  в « тве рд ій»  в а л ю т і ін ш и х  кра їн ,  р и н о к  
н е р у х о м о с т і  з н а ч н о  д е с та б іл ізу єть с я  в п е р іо д и  с у т т є в и х  з м ін  (с т р и б к ів )  ку р с у  
н а ц іо н а л ь н о ї  в а л ю т и  до  дол. С Ш А  а б о  Є вро .

З н а ч н а  ч а с т и н а  д о с л ід н и к ів  р и н к у  н е р у х о м о с т і  о ц і н ю ю т ь  й о г о  стан , за 
з м ін а м и  ц ін  на ц ь о м у  р и н к у  та за о б с я г а м и  у год .  О д н а к ,  не  м е н ш  в а ж л и в и м  
п о к а з н и к о м  о ц ін ю в а н н я  є ча стка  у  з а г а л ь н о ї  д о д а н о ї  в а р т о с т і  (ВВП) п е в н о г о  
в и д у  д ія л ь н о с т і .  В н а ш о м у  в и п а д к у  - це д ія л ь н іс т ь ,  яка  в о ф іц ій н ій  с т а т и с т и ц і  
в и з н а ч а є т ь с я  я к  « о п е р а ц і ї  з н е р у х о м іс т ю » .  Том у, на д у м к у  а в т о р а ,  н а у к о в у  
ц ін н іс т ь  має а н а л із  в п л и в у  о к р е м и х  п а р а м е т р ів  н а ц іо н а л ь н о ї  е к о н о м ік и  сам е  на 
п о к а з н и к  ч а с т ки  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  в а л о в о м у  в н у т р іш н ь о м у  п р о д у к т і  
(ВВП). Д ал і п о д а н і  р е з у л ь т а т и  п о б у д о в а н о ї  м одел і,  як і п о к а з у ю т ь  з а л е ж н іс т ь  
ч а с т ки  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  ВВП в ід  п е в н о г о  н а б о р у  м а к р о е к о н о м іч н и х  
з м ін н и х ,  щ о  х а р а к т е р и з у ю т ь  з а г а л ь н и й  стан  у к р а їн с ь к о ї  е к о н о м ік и .

В п о б у д о в а н ій  м одел і,  в  я ко с т і  е н д о г е н н о ї  (такої, щ о  д о с л ід ж у є т ь с я )  з м ін н о ї  
в и з н а ч е н а  частка  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  ВВП (Real_est). В я ко с т і  е к з о г е н н и х  
(таких , щ о  м о ж у т ь  б ути  ф а к т о р а м и  в п л и в у  на з м ін н у  Real_est), або, п р е д и к т о р ів  
модел і,  р о з гл я н у т і :

- р ів е н ь  б е з р о б іт т я  - u, %
- с е р е д н я  в кра їн і  з а р о б іт н а  плата  (п о к а з н и к ,  я к и й  м о ж е  х а р а к т е р и з у в а т и  

д и н а м ік у  з а г а л ь н о г о  р ів н я  н а ц іо н а л ь н о г о  д о б р о б у т у )  - W /av , т и с . гр н ,
- курс  н а ц іо н а л ь н о ї  в а л ю т и  - q, г р н /д о л .С Ш А ,
- т е м п  інфляції, за ін д е к с о м  с п о ж и в ч и х  ц ін  -  СРІ, %,
- р і ч н и й  т е м п  е к о н о м іч н о г о  з р о с т а н н я ,  о ц ін е н и й  за п о к а з н и к о м  р іч н о ї  

з м ін и  ВВП - g, %
О к р е м о г о  п о я с н е н н я  в ц ій  м од ел і п о т р е б у є  з м ін н а  р і ч н о г о  т е м п у  

е к о н о м іч н о г о  з р о с т а н н я  (g). Д о ц іл ь н іс т ь  її ім п л е м е н т а ц і ї  в м о д е л ь н у  
к о н с т р у к ц ію  п о в 'я з а н а  з ти м , щ о  д и н а м ік а  ч а с т ки  о п е р а ц і ї  з н е р у х о м іс т ю ,  яка 
р о з гл я д а є т ь с я  в м од ел і я к  е н д о г е н н а  з м ін н а ,  с у ттє в о  з а л е ж и т ь  в ід  з м ін  в л а с н е  
ВВП. З р о з у м іл о ,  щ о  ця ча стка  в и з н а ч а є т ь с я  с п ів в ід н о ш е н н я м  в т е м п а х  
з р о с т а н н я  ВВП та т е м п ів  з р о с т а н н я  ч а с т ки  д о д а н о ї  в а р т о с т і  (ВВП), яка  п р и п а д а є  
на т а к и й  в и д  д ія л ь н о с т і ,  я к  о п е р а ц і ї  з н е р у х о м іс т ю .

К о р е л я ц ій н а  м а т р и ц я  з а в 'я з к ів  м іж  з г а д а н и м и  з м ін н и м и  м од ел і п о д а н а  на
рис.2 .

Real_est u W/av q CPI g
Real_est 1
u -0,38786 1
W/av -0,2545 0,766744 1
q 0,02619 0,657469 0,876165 1
CPI 0,22092 0,445725 0,142479 0,26844 1
g -0,24777 -0,49326 -0,15656 -0,17024 -0,6911 1

Рис.2 Кореляційна матриця зав'язків між часткою операцій  з нерухомістю у
ВВП та інш им и зм інним и моделі

Джерело: побудовано авт орами на  основі ст ат ист ичних даних за період 2010-2023 рр.
з джерела [[4 ]].
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Інф о р м а ц ія ,  п о д а н а  в к о р е л я ц ій н ій  м а т р и ц і ,  с в ід ч и т ь  п р о  те, щ о  
н а й с и л ь н іш и й  з в 'я з о к  з ч а с т к о ю  о п е р а ц ій  з н е р у х о м и м  м а й н о м  в ВВП м ал и  так і 
ч о т и р и  м а к р о е к о н о м іч н і  з м ін н і :  р ів е н ь  б е з р о б іт т я  (-0 ,38786 ),  с е р е д н я  з а р о б іт н а  
плата  (-0 ,2545), т е м п  е к о н о м іч н о г о  з р о с т а н н я  ( -0 ,2 4 7 7 7 )  та т е м п  інфляції, 
о ц ін е н и й  за ін д е кс о м  с п о ж и в ч и х  ц ін  (0 ,22092 ) .  З в 'я з о к  з к у р с о м  в а л ю т и  
в и я в и в с я  н а й с л а б ш и м  (0 ,02619 ) .  О с к іл ь к и  в м а т р и ц і  п р е з е н т о в а н і  л и ш е  п а р н і  
з в 'я з ки  ( ко р е л я ц і ї )  м іж  з м ін н и м и ,  а в р е а л ь н ій  е к о н о м іц і  з м ін н і  в з а є м о д ію т ь  м іж  
с о б о ю ,  п о с и л ю ю ч и  а б о  н ів е л ю ю ч и  в п л и в и ,  то  б іл ь ш  о б ґ р у н т о в а н і  в и с н о в к и  
м о ж н а  о т р и м а т и  на о с н о в і  м од ел і б а г а т о ф а к т о р н о ї  р е г р е с ій н о ї .  Ін ф о р м а ц ія  п р о  
п е р ш и й  в а р іа н т  м од ел і б а г а т о ф а к т о р н о ї  р е гр е с і ї  п о д а н а  на рис.3 .
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Регресії/на статистика
Множинний
R 0,826895
R 2 0,683755
Нормований
R2 0,486102
Станд.W V W V W V

похибка 0,512399
Спостережень 14

Дисперсійний анализ

d f SS M S F
Значим.

F
Регресія 5 4,541329 0,908266 3,459367 0,058374
Залишок 8 2,100421 0,262553
Разом 13 6.64175

Коєф.
Станд

похибка t-cmam P-value
Ниж и

95% Верх 95%
Hi/jfCH
95,0%

Верхи
95,0%

Y -перетин 7,578067 0,527068 14,37777 5.35Е-07 6,362645 8,793488 6,362645 8,793488
U -0,18042 0.06S161 -2,64696 0,029394 -0,3376 -0.02324 -0,3376 -0,02324
W /AV -0,04358 0,077925 -0,55922 0,59132 -0,22327 0,136119 -0,22327 0,136119

q 0,060855 0,03143 1,936197 0,088867 -0,01162 0,133333 -0,01162 0,133333
СРІ 0,006865 0,027301 0,251461 0,807797 -0,05609 0,069821 -0.05609 0,069821

S -0,06003 0.02S992 -2,07066 0,072155 -0,12689 0,006823 -0.12689 0,006823

Рис.3 Результати регресійного  аналізу за моделлю зв'язку частки операцій  з 
нерухомістю у ВВП з п'ятьма зм інними

Джерело: побудовано авт орами на  основі ст ат ист ичних даних за період 2010-2023 рр.
з джерела [[4 ]].

Р е зул ь та ти  р е г р е с ій н о г о  анал ізу ,  п р е з е н т о в а н і  на ри с .3 ,  в и я в и л и с ь  
т а к и м и :

- К о е ф іц ієн т  м н о ж и н н о ї  к о р е л я ц і ї  R = 0 ,8 2 6 8 9 5  с в ід ч и т ь  п р о  те, щ о  існує  
з н а ч н а  к о р е л я ц ія  м іж  п о я с н ю в а н о ю  з м ін о ю  (Real_est) та п 'я ть м а  ін ш и м и  
з м ін н и м и  м одел і.  Т о б то ,  м о д е л ь  д о б р е  п о я с н ю є  з а г а л ь н и й  т р е н д  з м ін  ч а с т ки  
о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  ВВП.

- К о є ф іц іє н т  д е т е р м ін а ц і ї  R2 = 0 ,6 8 3 7 5 5  п о к а з у є  те, щ о  п 'я ть  н е з а л е ж н и х  
з м ін н и х  м од ел і п о я с н ю ю т ь  з а л е ж н у  з м ін н у  (Real_est) на 68% , щ о  з а га л о м  є 
п р и й н я т н и м  р е з у л ь т а т о м .

- Н о р м о в а н и й  R2 = 0,4861 02, я к и й  с у ттє в о  (в 1 ,72 р ази )  в ід р із н я є т ь с я  від  
ко є ф іц іє н та  м н о ж и н н о ї  к о р е л я ц і ї  R с в ід ч и т ь  п р о  те, щ о  ч а с т и н а  з м ін н и х  м одел і 
має с л а б к и й  з в 'я з о к  з п о я с н ю в а н о ю  з м ін н о ю  Real_est. В о д н о ч а с ,  така
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в ід м ін н іс т ь  м іж  д в о м а  п о к а з н и к а м и  м о ж е  о з н а ч а т и ,  щ о  д о с л ід ж у в а н н і  д и н а м іч н і  
р я д и  д а н и х  є н е д о с т а т н ь о  д о в г и м и .  На ж а л ь ,  м о ж л и в о с т і  п р о д о в ж е н н я  р я д ів  є 
о б м е ж е н и м и  ч е р е з  б р а к  д а н и х  за п о к а з н и к о м  Real_est.

- П о к а з н и к  « З н а ч и м іс т ь  F» = 0 ,0 5 8 3 7 4  іл ю с т р у є  те, щ о  м о д е л ь  є м а й ж е  
с т а т и с т и ч н о  з н а ч у щ о ю .  Адж е, для в и с н о в к у  п р о  п о в н у  с т а т и с т и ч н у  з н а ч у щ іс т ь  
м од ел і має б ути  д о с я г н у т о  F < 0,05.

- П о к а з н и к  « С та н д а р т н а  п о х и б к а »  дає м о ж л и в іс т ь  о ц ін и т и ,  н а с к іл ь к и  
т о ч н и м и  є к о є ф іц іє н т и  п р и  п 'я т ь о х  з м ін н и х  м одел і,  я к и м и  п о я с н ю є т ь с я  з м ін н а  
Real_est. Він дає п ід с т а в и  для в и с н о в к ів  п р о  те, ч и  є к о є ф іц іє н т  п р и  к о ж н ій  
з м ін н ій  т о ч н и м  ( з н а ч у щ и м ) .  З о гл я д у  на те, щ о  с т а н д а р т н а  п о х и б к а  має бути  
я к о м о г а  м е н ш о ю  в п о р ів н я н н і  в л а с н е  зі з н а ч е н н я м и  ко є ф іц іє н т ів  п р и  з м ін н и х ,  
то  о т р и м а н і  р е з у л ь т а т и  м а ю т ь  ін т е р п р е т у в а т и с ь  у  т а к и й  сп о с іб .  Л и ш е  
к о є ф іц іє н т и  п р и  т р ь о х  з м ін н и х  м од ел і с в ід ч а т ь  п р о  т о ч н іс т ь  ( з н а ч у щ іс т ь ) ,  а саме: 
п р и  з м ін н и х  р ів е н ь  б е з р о б іт т я  (u), курс  н а ц іо н а л ь н о ї  в а л ю т и  (q), т е м п  
е к о н о м іч н о г о  з р о с т а н н я  (g). К о є ф іц іє н т и  п р и  ін ш и х  д в о х  з м ін н и х :  с е р е д н ій  
з а р о б іт н ій  п л а н і  (W /AV) та п р и  т е м п о в і  інф л яц ії  (CPI) є н е т о ч н и м и .

- П о к а з н и к  «P-value» о ц ін ю є  й м о в ір н іс т ь  т о го ,  щ о  з м ін н а  не  м ає в п л и в у  
на ч а с т ку  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  ВВП (Real_est). З н а ч е н н я  P-va lue  не  м а ю т ь  
п е р е в и щ у в а т и  0,1 (P -va lue  < 0,1). В ід п о в ід н о ,  за ц и м  кр и т е р іє м ,  з н а ч у щ и м и  є 
л и ш е  так і з м ін н і  модел і:  р ів е н ь  б е з р о б іт т я  (u), курс  н а ц іо н а л ь н о ї  в а л ю т и  (q) та 
т е м п  е к о н о м іч н о г о  з р о с т а н н я  (g).

П о к а з о в и м  є те, щ о  м а є м о  з б іг  в и с н о в к ів ,  як і в и п л и в а ю т ь  зі з н а ч е н ь  - 
н о р м о в а н о г о  R, « С т а н д а р т н о ї  п о х и б к и »  та «P-value». З в ід с и  р о б и м о  в и с н о в о к ,  
щ о , для п о к р а щ а н н я  модел і,  яка  п о я с н ю є  в п л и в  к л ю ч о в и х  м а к р о е к о н о м іч н и х  
з м ін н и х  на ч а с т ку  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  ВВП, н е о б х ід н о  п р и б р а т и  п е р е л ік у  
з м ін н и х  м од ел і дві, а саме: с е р е д н ю  в е к о н о м іц і  з а р о б іт н у  п л а т у  (W /AV) та т е м п  
інф л яц ії  (CPI).

Р е зул ь та ти  н о в о ї  модел і,  в я к ій  частка  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  ВВП 
п о я с н ю є т ь с я  л и ш е  т р ь о м а  з м ін н и м и  -  р ів н е м  б е з р о б іт т я  (u), к у р с о м  
н а ц іо н а л ь н о ї  в а л ю т и  (q) та т е м п о м  е к о н о м іч н о г о  з р о с т а н н я  (g) -  п о д а н і  на  рис.4 .

Р е зул ь та ти  р е г р е с ій н о г о  анал ізу ,  п р е з е н т о в а н і  на рис .4 ,  с в ід ч а т ь  п р о  
п о к р а щ а н н я  я ко с т і  модел і,  в я к ій  п о я с н ю ю т ь с я  в п л и в и  в а ж л и в и х  
м а к р о е к о н о м іч н и х  п о к а з н и к ів  на ч а с т ку  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  ВВП. П р о  
б іл ь ш  в и с о к у  я к іс т ь  м од ел і с в ід ч и т ь  таке :

- В н а с л ід о к  з м е н ш е н н я  к іл ь к о с т і  з м ін н и х  м о д е л і (з п 'я т ь о х  д о  т р ь о х )  
ф а к т и ч н о  не  в ід б у л о с ь  з м е н ш е н н я  п о я с н ю в а л ь н о ї  зд а т н о с т і  модел і.  М а є м о  на 
у ваз і те, щ о  м н о ж и н н и й  R = 0 ,8 2 6 8 9 5  у  п е р ш о м у  в а р іа н т і  м одел і та м н о ж и н н и й  
R = 0 ,8 1 3 1 7 7  -  у  д р у г о м у  в а р іа н т і  в ід р із н я ю т ь с я  н е с у т т є в о .  Н а то м іс ть ,  в ід б у л о с ь  
с к о р о ч е н н я  р о з р и в у  м іж  м н о ж и н н и м  R та н о р м о в а н и м  R, щ о  с в ід ч и т ь  п р о  б іл ь ш  
я к іс н и й  п е р е л ік  в ід іб р а н и х  з м ін н и х  ( п р е д и к т о р ів  моделі).

- F = 0 ,0 1 0 2 2 3  у  д р у г о м у  в а р іа н т і  м од ел і є з н а ч н о  м е н ш и м ,  н іж  у  п е р ш о м у ,  
а т а к о ж  м е н ш и м  в ід  н о р м а т и в н о г о  з н а ч е н н я  (F < 0,05). Це с в ід ч и т ь  п р о  п о в н у  
с т а т и с т и ч н у  з н а ч у щ іс т ь  п о к р а щ е н о ї  м од ел і з т р ь о м а  з м ін н и м и .

- Всі з н а ч е н н я  с т а н д а р т н о ї  п о х и б к и  та P-va lue  щ о д о  ко є ф іц іє н т ів  п р и  
з м ін н и х  с в ід ч а т ь  п р о  те, щ о  ці з м ін н і  є з н а ч у щ и м и  та д ій с н о  м а ю т ь  в п л и в  на 
ч а с т ку  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  ВВП (Real_est).
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Регресійна статистика
М ножинний
R 0,813177

R 2 0,661257
Нормований
R2 0,559635
Станд.w w w w v

похибка 0,474325

Спостережень 14

Дисперсійний аналіз

d f SS M S F
Значим.

F

Регресія 3 4,391906 1,463969 6,506981 0,010223

Залишок 10 2,249844 0,224984

Разом 13 6,64175

Коєф.
Станд.
похибка t-cmam P-vahte

Ниж н
95%

Верхн
95%

Ниж н
95,0%

Верхн
95,0%

Y -перетин 7,811864 0,390299 20,01509 2.13E-09 6,942224 8,681503 6,942224 8,681503

U -0,20389 0,048462 -4,20725 0,001808 -0,31187 -0,09591 -0,31187 -0,09591

q 0,048234 0,017544 2,749306 0,020503 0,009143 0,087325 0,009143 0,087325

g -0,07001 0,02114 -3,31189 0,007854 -0,11712 -0,02291 -0,11712 -0,02291

Рис. 4  Результати регресійного  аналізу за покр ащ ено ю  моделлю з трьома
змінними

Джерело: побудовано авт орами на  основі ст ат ист ичних даних за період 2010-2023 рр.
з джерела [[4 ]].

А н а л із  ч а с т к и  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  в ВВП є р е а л із а ц іє ю  
м а к р о е к о н о м іч н о г о  п ід х о д у  д о  р и н к у  н е р у х о м о с т і .  П о д а л ь ш і д о с л ід ж е н н я  в ц ій  
ц а р и н і  м о ж у т ь  б ути  п о в 'я з а н і  з з а с т о с у в а н н я м  б іл ь ш  с к л а д н о г о  ін с т р у м е н т а р ію  
а н а л із у  ф а к т о р н о г о  в п л и в у .  З о к р е м а ,  т а к и м  ін с т р у м е н т а р іє м  м о ж е  б ути  в е к т о р н а  
а в т о р е г р е с ія ,  яка  дає м о ж л и в іс т ь  у с в ід о м и т и ,  я к  в з а є м о д ію т ь  м іж  с о б о ю  
в и о к р е м л е н і  ф а кт о р и  в п л и в у  на ч а с т ку  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  в а л о в о м у  
в н у т р іш н ь о м у  п р о д у кт і .

Висновки. В а ж л и в и м  для а н а л із у  р и н к у  н е р у х о м о с т і  є й о г о  п о я с н е н н я  з 
в и к о р и с т а н н я м  п о к а з н и к а  ч а с т ки  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  в а л о в о м у  
в н у т р іш н ь о м у  п р о д у к т у  (в а л о в ій  д о д а н ій  вартост і) .  Т а к и й  п ід х ід  д о  а н а л із у  р и н к у  
н е р у х о м о с т і  м о ж е  д о п о в н ю в а т и  а н а л із  за п о к а з н и к о м  д и н а м ік и  ц ін  на р и н к у  
т а /а б о  п о к а з н и к о м  о б с я г у  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю .  А н а л із  в п л и в ів  на  ч а с т ку  
о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  ВВП дає м о ж л и в іс т ь  п р е з е н т у в а т и  р и н о к  н е р у х о м о с т і  
я к  м а к р о е к о н о м іч н и й  ф е н о м е н .

П о б у д о в а н а  е к о н о м е т р и ч н а  м о д е л ь  в п л и в у  м а к р о е к о н о м іч н и х  з м ін н и х  на 
ч а с т ку  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  ВВП з а с в ід ч и л а ,  щ о  в п л и в о в и м и  ( з н а ч у щ и м и )  
з м ін н и м и  для у к р а їн с ь к о ї  е к о н о м ік и ,  як і в и з н а ч а ю т ь  з м ін и  ц іє ї ч а с т ки  були: 
р ів е н ь  б е з р о б іт т я  (u), курс  н а ц іо н а л ь н о ї  в а л ю т и  (q) та т е м п  е к о н о м іч н о г о  
з р о с т а н н я  (g). Я к щ о  ід е н ти ф іка ц ія  та о ц ін ю в а н н я  в п л и в у  м а к р о е к о н о м іч н и х  
з м ін н и х  на ч а с т ку  о п е р а ц ій  з н е р у х о м іс т ю  у  ВВП з д ій с н е н і  п р а в и л ь н о ,  то  
з 'я с о в а н і  в п л и в о в і  з м ін н і  (ф а кт о р и  в п л и в у )  м о ж у т ь  в и к о р и с т о в у в а т и с ь  в 
п р о г н о з у в а н н і  з м ін  на р и н к у  н е р у х о м о с т і .
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Summary. The article examines the real estate m arket as a m acroeconomic phenomenon, which 
made it  possible to state: firstly, the state, s tability and dynamics o f  this m arket are sensitive to 
changes in key m acroeconom ic parameters, serving as an im po rtan t diagnostic too l fo r  assessing 
the state o f  the economy; secondly, through various direct and  indirect channels, this m arket 
significantly affects the general state and s tructura l balance o f  the na tiona l economy as a whole.
The article focuses on the nature and intensity o f  the im pact o f  key m acroeconomic variables on 
the real estate market. The problem  o f  determ ining and em pirically va lidating a set o f  
m acroeconomic variables th a t are significant and in fluentia l in re lation to the ind ica to r o f  the share 
o f  real estate transactions in the gross domestic p roduct (GDP), which reflects the intensity o f  
transactions and the overall economic weight o f  the sector, is considered. An econometric m odel is 
presented in which the specified ind ica to r is influenced by three variables - the unem ploym ent rate, 
the na tiona l currency exchange rate and the rate o f  economic grow th; correlation and regression 
analysis m ethods are applied. The im provem ent o f  the m odel was achieved based on the results o f  
using a num ber o f  statistical criteria fo r  the qua lity  o f  regression models. In-depth research on the 
share o f  real estate transactions in GDP, according to the authors, can be achieved using more  
complex and advanced analysis tools and  with longer series o f  o ffic ia l data on this indicator, and  
should be com bined with an analysis o f  the dynamics o f  prices and  volumes o f  transactions carried  
ou t w ith in ind iv idua l segments o f  the real estate market.
Keywords: real estate market, m acroeconomic variables, share o f  real estate transactions in GDP, 
correlation-regression analysis, stabilization function, econometric modeling, unem ploym ent rate, 
economic growth.
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