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1. ВСТУПНА ЧАСТИНА 
 

Ринок нерухомості України є складною кібернетичної саморегульованою, соціально - 

економічною системою зі зворотними зв'язками між системою і елементами системи.  

У процесі взаємодії між собою елементи системи впливають один на одного, 

змінюються самі, і змінюють систему в цілому.  

Система (ринок нерухомості України) має межі визначені географічними 

координатами. Система структурована відповідно до адміністративного територіального 

устрою України  

 

Елементи системи характеризуються такими показниками:  

- Кількісні показники, кількість об'єктів житлової нерухомості виставлених для 

продажу, або  здачі в оренду (активність ринку); 

- Якісні показники, введення в експлуатацію нових об'єктів нерухомості; 

- Вартісні показники, вартість оренди нерухомості, або вартість квадратного метра, 

нерухомості. 

Всі процеси взаємодії між елементами і системою відстежуються, обробляються та 

аналізуються програмним комплексом «Olimp-News». 

 

У проведеному дослідженні, об'єктом дослідження є система (ринок нерухомості 

Чернігівської області), структурований відповідно до Державного класифікатора об'єктів 

адміністративно - територіального устрою України. Система (ринок нерухомості 

Чернігівської області ) має межі, які визначаються географічними координатами. 
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2. МЕТОДИКА МОНІТОРИНГУ РИНКУ НЕРУХОМОСТІ 
 
Метод класифікації - дозволяє забезпечити репрезентативність генеральної 

сукупності об'єктів дослідження, цей метод дозволяє забезпечити репрезентативність 

підмножини спостережень чи (вибірок) об'єктів дослідження, що входять до генеральної 

сукупності. 

Наприклад: ринок виробниче - складський нерухомості, та земельних ділянок. 

У генеральну сукупність об'єктів дослідження потрапляють усі об’єкти, з технічними 

характеристиками, описаними у класифікаторі нерухомості: 

https://olimp.net.ua/obzory/klassifikator-rynka-nedvizhimosti-ukrainy.html 

- класифікація складської нерухомості; 

- класифікація будівель та споруд ДК 018-2000; 

- класифікація видів  цільового призначення земель. 

 

Дослідник може за структурними властивостями сукупності даних (однорідність 

вибірки), що характеризують той чи інший клас нерухомості. Отримати репрезентативні 

вибірки за кожним класом нерухомості. 

Метод класифікації дозволяє отримувати дуже коректні вартісні дані (вартість кв., м.) 

по всій генеральній сукупності даних, так і по кожному окремо взятому класу 

нерухомості. 

 
Метод статистичного аналізу 

Використовуючи метод статистичного аналізу, будується просторово-параметрична 

модель ринку нерухомості по кожному сегменту ринку (житлова нерухомість, комерційна 

нерухомість, і т.д.), так і по кожному класу нерухомості. 

Метод статистичного аналізу дозволяє побачити в динаміці процеси, що відбуваються 

з ринком нерухомості за всіма його сегментами та класами. 
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3. ОПИС ПРОЦЕДУР СИСТЕМИ МОНІТОРИНГУ ТА АНАЛІЗУ РИНКУ  

НЕРУХОМОСТІ «OLIMP-NEWS» 

 
Система моніторингу ринку нерухомості України (готовий IT продукт з кодами): 

- парсинг сайтів оголошень пропозицій продажу; 

- аналітична обробка масивів даних з подальшим розкладом на структуровану інформацію 

по предметним областям для формування коректної бази даних зовнішніх джерел 

інформації (валідація даних); 

- б'єктно-орієнтована база даних (ООБД); 

- просторові дані БД, і візуалізація даних (геоінформаційна система) 

- система управління базами даних СУБД. 

 

1. Модуль системного аналізу ринку нерухомості 

- алгоритм моделювання ринку шляхом побудови згладжених фінансових часових 

рядів індексів ринку, зважене ковзне середнє, відбраковування аномальних спостережень 

(критерій Ірвіна), вінзорізація); 

- алгоритм визначення індикативної вартості кластера нерухомості, в тому числі в 

малих містах із обмеженим ринком. 

 

2. Модуль автоматизованої системи оцінки нерухомості: 

- алгоритм багаторівневого аналізу механізму ціноутворення на ринку нерухомості 

України, реалізує функцію побудови стохастичною багатофакторної адаптивної 

кореляційно-регресійної моделі впливу ціноутворюючих факторів на вартість; 

- алгоритм визначення величин корекцій по основним ціноутворюючими факторами з 

подальшим ітераційним проведенням процедур мінімізації похибки. 
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4. МЕТОДИКА КЛАСИФІКАЦІЇ СКЛАДСЬКОЇ НЕРУХОМОСТІ УКРАЇНИ 

Класифікація складських приміщень, розроблена комітетом статистики та аналітиці ЛЄУ, за 

основу взяли класифікацію та стандарти опису, розроблені РГР.  

Клас А 

№ КРИТЕРІЇ ЗНАЧЕННЯ 

1 Опис Сучасне одноповерхова складська будівля (побудоване за 

сучасними технологіями) з легких металоконструкцій і 

сандвіч панелі, переважно прямокутної форми, без колон або 

з кроком колон не менше 12 метрів, з відстанню між 

прольотами не менше 24 метрів. 

2 Площа забудови 45 -55% 

3 Місцезнаходження За межею міста (0 - 30 км., від основної міської окружної 

дороги). Наявність транспортної магістралі. 

4 Інфраструктура Висококласний інфраструктура, наявність майданчиків для 

відстою великовантажних автомобілів і паркування легкових 

автомобілів можливість для маневрування і обслуговування 

вантажного транспорту (не менше 1 вантажно-

розвантажувальної рампи на 500 кв. м., складської площі). 

5 Висота стель 10 - 13 м., що дозволяє установку багаторівневого стелажного 

обладнання 6 - 7 ярусів. 

6 Підлога Ідеально рівна і водостійка, анти пилове покриття, з 

навантаженням не менше 5 тон / м. кв., на рівні 1,20 м., від 

землі. 

7 Сигналізація пожежогасіння Система пожежної сигналізації та автоматичної системи 

пожежогасіння (спринклерна або порошкова). 

8 Температурний режим Регульований. Теплові завіси на воротах. Автоматичні ворота 

докового типу з гідравлічним пандусом, регульованим по 

висоті. 

9 Кондиціювання Центральне кондиціонування або примусова вентиляція. 

10 Охорона Наявність системи обліку та контролю доступу 

співробітників. Система охоронної сигналізації та відео 

спостереження. Огороджена і цілодобово охороняється, 

освітлена впорядкована територія. 

11 Телефонні лінії Оптоволоконні. 

12 Автономна електростанція Автономна електропідстанція та тепловий вузол. 

13 Офісні площі Офісні площі при складі (можливість створення офісних 

приміщень для кожного юніта комплексу з власної вхідною 

групою). 
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14 Менеджмент Професійний. 

15 Залізнична гілка Бажано, але не обов'язкова вимога. 

Клас В 

№ КРИТЕРІЇ ЗНАЧЕННЯ 

1 Опис Одне - двоповерхова складська будівля, переважно 

прямокутної форми, новозбудоване або реконструйоване 

промислова будівля. У разі двоповерхової будівлі необхідна 

наявність достатньої кількості вантажних ліфтів 

(підйомників) вантажопідйомністю не менше 3-х тонн, не 

менше 1 на 2000 кв. м. 

2 Площа забудови 45 -55 % 

3 Місцезнаходження Найгірша транспортна доступність 1 - 2 км., від 

магістральних доріг. 

4 Інфраструктура Наявність майданчиків для відстою великовантажних 

автомобілів і паркування легкових автомобілів можливість 

для маневрування і обслуговування вантажного транспорту. 

5 Висота стель Не менш 6 - 8 метрів. 

6 Підлога Асфальт або бетон без покриття (ідеально рівна), з 

навантаженням не менше 5 тон / м. кв., на рівні 1,20 м., від 

землі. 

7 Сигналізація пожежогасіння Пожежні сигналізації і гидрантна система пожежогасіння. 

8 Температурний режим Регульований. Теплові завіси на рампах. Автоматичні ворота 

докового типу з гідравлічним пандусом, регульованим по 

висоті. Єдині системи енергопостачання, опалення та 

охолодження. 

9 Охорона По периметру території. Система охоронної сигналізації та 

система відеоспостереження. 

10 Залізнична гілка Бажано, але не обов'язкова вимога. 

Клас С 

№ КРИТЕРІЇ ЗНАЧЕННЯ 

1 Опис Капітальне виробниче приміщення або утеплені ангари. 

5 Висота стель Від 3,5 до 18 метрів. 

6 Підлога Асфальт або бетонна плитка, бетон без покриття. 

Клас D 

№ КРИТЕРІЇ ЗНАЧЕННЯ 

1 Опис Підвальні приміщення і об'єкти ГО, опалювальні виробничі 

приміщення або ангари. 

 



ІНФОРМАЦІЙНЕ АНАЛІТИЧНИЙ ЦЕНТР ФОП ГУСЕЛЬНІКОВ 
 

10 
 

5. ДЕРЖАВНИЙ КЛАСИФІКАТОР БУДІВЕЛЬ ТА СПОРУД ДК 018-2000  

Державний класифікатор будівель та споруд (ДК БС) є складовою частиною Державної 

системи класифікації та кодування техніко-економічної та соціальної інформації. Класифікатор 

розроблено відповідно до Постанови Кабінету Міністрів України від 27.06.1998 р. №971. “ Про 

програму реформування державної статистики на період до 2002 року ”. 

Об’єктами класифікації в ДК БС є будівлі виробничого та невиробничого призначення та 

інженерні споруди різного функціонального призначення. 

Споруди - це будівельні системи, пов'язані з землею, які створені з будівельних матеріалів, 

напівфабрикатів, устаткування та обладнання в результаті виконання різних будівельно-

монтажних робіт. 

Будівлі - це споруди, що складаються з несучих та огороджувальних або сполучених (несучо-

огороджувальних) конструкцій, які утворюють наземні або підземні приміщення, призначені для 

проживання або перебування людей, розміщення устаткування, тварин, рослин, а також 

предметів. До будівель відносяться: житлові будинки, гуртожитки, готелі, ресторани, торговельні 

будівлі, промислові будівлі, вокзали, будівлі для публічних виступів, для медичних закладів та 

закладів освіти тощо. 

Як констатовано вище, будівлі класифікуються за їх функціональним призначенням. Будівлі, 

що використовуються або запроектовані для декількох призначень (комбіноване житло, готель і 

контора), повинні бути ідентифіковані за однією класифікаційною ознакою відповідно до 

головного призначення. Головне призначення повинно бути визначене таким чином: 

обчислюється відсоткове співвідношення площ різних за призначенням приміщень будівлі в 

складі повної загальної площі та віднести ці приміщення згідно з їх призначенням чи 

використанням до відповідного класифікаційного угруповання. 

 

 

12 

 Будівлі промислові та склади 

 1251 Будівлі промислові  

 Цей клас включає: 

 - криті будівлі промислового призначення, наприклад, фабрики, майстерні, бойні, пивоварні заводи, складальні 

підприємства тощо за їх функціональним призначенням 

Цей клас не включає: 

- резервуари, силосні та склади (1252) 

- будівлі сільськогосподарського призначення (1271) 

- комплексні промислові споруди (електростанції, нафтопереробні заводи тощо), які не мають 

характеристик будівель (230) 

125

 

Будівлі підприємств машинобудування та металообробної промисловості 

125
 

Будівлі підприємств чорної металургії 
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125
 

Будівлі підприємств хімічної та нафтохімічної промисловості 

125
 

Будівлі підприємств легкої промисловості 

125
 

Будівлі підприємств харчової промисловості 

125
 

Будівлі підприємств медичної та мікробіологічної промисловості 

125
 

Будівлі підприємств лісової, деревообробної та целюлозно-паперової промисловості 

1251.

 

Будівлі підприємств будівельної індустрії, будівельних матеріалів та виробів, скляної та фарфоро-

фаянсової промисловості 

1251.

 

Будівлі інших промислових виробництв, включаючи поліграфічне 

 

До вибірки об'єктів дослідження, виробниче - складський нерухомості, програма «Olimp-News» 

відбиратиме тільки ті об'єкти, які відповідають коду: 

1251. Криті будівлі промислового призначення, наприклад майстерні підприємства тощо за їх фу- 

функціональним призначенням 
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6. МЕТОДИКА КЛАСИФІКАЦІЇ ВИДІВ ЦІЛЬОВОГО ПРИЗНАЧЕННЯ ЗЕМЕЛЬ 

Класифікація видів цільового призначення земель (далі - КВЦПЗ) розроблена відповідно до 

Земельного кодексу України, Законом України "Про землеустрій" та Положення про Державний 

комітет України із земельних ресурсів, затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 

19.03.2008 № 224. 

Код та цільове призначення земель застосовуються для забезпечення обліку земельних ділянок 

за видами цільового призначення у державному земельному кадастрі. 

КВЦПЗ застосовується для використання органами державної влади, органами місцевого 

самоврядування, організаціями, підприємствами, установами для ведення обліку земель та 

формування звітності по земельних ресурсах. 

КВЦПЗ визначає розподіл земель на окремі види цільового призначення земель, які 

характеризуються власним правовим режимом, екосистемними функціями, видом господарської 

діяльності, типами забудови, типами особливо цінних об'єктів. 

 

Розділ Підрозділ Назва код розділу 

01 

 Землі сільськогосподарського призначення  

01.02 Для ведення фермерського господарства  

01.03 Для ведення особистого селянського господарства  

01.04 Для ведення підсобного сільського господарства  

01.05 Для індивідуального садівництва  

02 

 Землі житлової та громадської забудови  

 

Землі житлової забудови (землі, які використовуються 

для розміщення житлової забудови (житлові будинки, 

гуртожитки, господарські будівлі та інше); землі, які 

використовуються для розміщення гаражного 

будівництва) 

95 

96 

97 

 
02.01 

 

Для будівництва і обслуговування житлового будинку, 

господарських будівель і споруд (присадибна ділянка) 
 

 02.07 
Для іншої житлової забудови 

 
 

11  

Землі промисловості (землі, надані для розміщення та 

експлуатації основних, підсобних і допоміжних будівель 

і споруд промислових, гірничодобувних, транспортних та 

інших підприємств, їх під'їзних шляхів, інженерних 

мереж, адміністративно-побутових будівель, інших 

споруд) 

 

 11.02 
Для розміщення та експлуатації основних, підсобних і 

допоміжних будівель і споруд підприємств переробної, 
15-37 
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машинобудівної та іншої промисловості 

 11.03 

Для розміщення та експлуатації основних, підсобних і 

допоміжних будівель і споруд будівельних організацій та 

підприємств 

45 

 

До вибірки об'єктів дослідження, вартість сотки землі відповідно до цільового призначення , 

програма «Olimp-News» відбиратиме тільки ті об'єкти, які відповідають підрозділу: 

01.02  Для ведення фермерського господарства: 

01.03  Для ведення особистого селянського господарства; 

01.04  Для ведення підсобного сільського господарства; 

01.05  Для індивідуального садівництва 

02.01  Для будівництва і обслуговування житлового будинку, господарських будівель і споруд 

(присадибна ділянка); 

02.07  Для іншої житлової забудови; 

11.02  Для розміщення та експлуатації основних, підсобних і допоміжних будівель і споруд 

підприємств переробної, машинобудівної та іншої промисловості; 

11.03  Для розміщення та експлуатації основних, підсобних і допоміжних будівель і споруд 

будівельних організацій та підприємств. 
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7. ОПИС ПРЕДМЕТА ДОСЛІДЖЕННЯ ТА ПРИСВОЄННЯ ВІДПОВІДНОЇ   КЛАСИФІКАЦІЇ 

 

 

 

 

Комплекс, нежитлові будівлі та споруди тракторного стану, загальною площею 1411,1 кв., м, 

розташований за адресою: Чернігівська область, ХХХХХХ район, село ХХХХХ вулиця ХХХ. 
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- Нежитлова будівля, цех по ремонту комбайнів - "А" – 836 кв. м.; 

- Нежитлова будівля, майстерня - "Б" – 406 кв. м.; 

- Нежитлова будівля, котельня -"В" (не діюча) – 111 кв. м.; 

- Нежитлова будівля, (не діюча) заправочна станція - "Г" - 10,40 кв. м.; 

- Нежитлова будівля, (не діюча) гараж -"Д" -34,40 кв. м.; 

- Нежитлова будівля - "Ж" 11,30 кв. м. 

- Площа земельної ділянки – 3,1945 га.; 

- Цільове призначення – ОСГ  

Використовуючи метод класифікації, привласнюємо об’єкту дослідження відповідний клас:  

- нежитлова будівля цех по ремонту комбайнів - "А; 

 - нежитлова будівля, майстерня - "Б"  

Згідно Державного класифікатора будівель та споруд ДК 018-2000  

1251. Будівлі промислові 

Цей клас включає: 

 - криті будівлі промислового призначення, наприклад, , майстерні, , складальні підприємства 

тощо за їх функціональним призначенням 
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Згідно класифікації складських приміщень, розробленої комітетом статистики та аналітиці 

ЛЄУ. Об’єкт дослідження відноситься до класу D: 

- Нежитлова будівля, котельня -"В" (не діюча); 

- Нежитлова будівля, (не діюча) заправочна станція - "Г; 

- Нежитлова будівля, (не діюча) гараж -"Д"; 

- Нежитлова будівля - "Ж" 

 

 
 

Згідно Державного земельного кадастру про земельну ділянку. Кадастровий номер земельної 

ділянки ХХХХХХХХХ, об’єкт дослідження відноситься до категорії земель. 

Землі сільськогосподарського призначення 
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8. АНАЛІЗ СЕРЕДНЬОЇ ВАРТОСТІ КВ.М., БУДІВЛІ ПРОМИСЛОВІ ЧЕРНІГІВСЬКОЇ 

ОБЛАСТІ 

8.1. Будівля промислова «А» - цех по ремонту 836 кв. м. 

Будівлі промислові (600-1200 кв. м.) 

 

 
Україна Червень 2022 р. Серпень 2023 р. Зниження

середня вартість кв.м. середня вартість кв.м. у відсотках %
м. Мена / Корюківського району $140 $138 -1,4%
м. Сновськ / Корюківського району $69 $67 -2,9%
смт. Репки /  Рі́пкинського району $51 $50 -2,0%
смт. Ладан / Прилуцького району $102 $100 -2,0%
село. Вишеньки / Новгород-Сіверського району $73 $71 -2,7%
смт. Любеч / Чернігівського району $30 $30 0,0%
село. Голубичи / Чернігівського району $27 $27 0,0%
м. Батурин /  Ніжинського району $120 $118 -1,7%
село. Ивановка / Борзнянського району. $82 $79 -3,7%
село.Бірки / Бобровицького району. $41 $40 -2,4%
пгт. Михайло-Коцюбинское /  Чернігівського району $74 $73 -1,4%
Чернігівська область $74 $72 -2,0%

$74 $74

$73 $73

$72 $72

R² = 0,9056

$70

$71

$72

$73

$74

$75

Чер.22 Вер.22 Гру.22 Бер.23 Чер.23 Сер.23
Чернігівська область $74 $74 $73 $73 $72 $72

Чернігівська область
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8.2. Будівля промислова «Б» - майстерня 406 кв. м. 

Будівлі промислові (200-500 кв. м.) 

 

 
Україна Червень 2022 р. Серпень 2023 р. Зниження

середня вартість кв.м. середня вартість кв.м. у відсотках %
смт. Парафиевка / Ічнянського району $77 $75 -2,6%
смт. Любеч / Чернігівського району $67 $66 -1,5%
м. Носовка / Ніжинського району $51 $50 -2,0%
смт. Линовица / Прилуцького району $59 $57 -3,4%
м. Корюківка / Корюківського району $90 $88 -2,2%
Чернігівська область $69 $67 -2,3%

$69 $69

$68 $68

$67 $67

R² = 0,9386

$66

$66

$67

$67

$68

$68

$69

$69

$70

Чер.22 Вер.22 Гру.22 Бер.23 Чер.23 Сер.23
Чернігівська область $69 $69 $68 $68 $67 $67

Чернігівська область
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9. ВИБІРКА БУДІВЛІ ПРОМИСЛОВІ ЧЕРНІГІВСЬКОЇ ОБЛАСТІ 

9.1. Вибірка будівлі промислові 600-1200 кв. м. 
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9.2. Вибірка будівлі промислові 200-500 кв. м. 
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10. АНАЛІЗ СЕРЕДНЬОЇ ВАРТОСТІ КВ.М. СКЛАДСЬКИЙ НЕРУХОМОСТІ (КЛАСУ D), 

ЧЕРНІГІВСЬКОЇ ОБЛАСТІ 

10.1. Складська нерухомість, «В-Г-Д», класу D 

Складська нерухомість (20-200 кв. м.) 

 

 
Україна Червень 2022 р. Серпень 2023 р. Зниження

середня вартість кв.м. середня вартість кв.м. у відсотках %
смт. Парафиевка / Ічнянського району $93 $90 -3,2%
м. Городня /  Чернігівського району $85 $82 -3,5%
м. Остер /  Чернігівського району $87 $84 -3,4%
смт. Добрянка / Чернігівського району $74 $71 -4,1%
смт. Козелец / Козе́лецького райо́ну $83 $80 -3,6%
м. Бахмач / Ніжинського району $53 $50 -5,7%
смт. Репки /  Рі́пкинського району $63 $60 -4,8%
смт. Ладан / Прилуцького району $58 $55 -5,2%
Чернігівська область $75 $72 -4,0%

 

$75

$74

$73 $73

$72 $72

R² = 0,9716

$70

$71

$71

$72

$72

$73

$73

$74

$74

$75

$75

$76

Чер.22 Вер.22 Гру.22 Бер.23 Чер.23 Сер.23
Чернігівська область $75 $74 $73 $73 $72 $72

Чернігівська область
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11. ВИБІРКА СКЛАДСЬКИЙ НЕРУХОМОСТІ (КЛАСУ D), ЧЕРНІГІВСЬКОЇ ОБЛАСТІ 

11.1. Вибірка складська нерухомість 20-200 кв. м. 
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12. АНАЛІЗ СЕРЕДНЬОЇ ВАРТОСТІ СОТКИ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК (ЦІЛЬОВЕ 

ПРИЗНАЧЕННЯ ОСГ, ПЛОЩЕЮ 2 ГА- 4 ГА), ЧЕРНІГІВСЬКОЇ ОБЛАСТІ 

 

 
Україна Червень 2022 р. Серпень 2023 р. Зниження 

середня вартість сотки середня вартість сотки у відсотках %
Чернігівська область $38,0 $36,9 -2,9%

$38,0

$37,8

$37,5

$37,3

$37,0
$36,9

R² = 0,9971

$36,2

$36,4

$36,6

$36,8

$37,0

$37,2

$37,4

$37,6

$37,8

$38,0

$38,2

Чер.22 Вер.22 Гру.22 Бер.23 Чер.23 Сер.23
Чернігівська область $38,0 $37,8 $37,5 $37,3 $37,0 $36,9

Чернігівська область
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13. ВИБІРКА ЗЕМЕЛЬНИХ ДЕЛЯНОК (ЦІЛЬОВЕ ПРИЗНАЧЕННЯ ОСГ, ПЛОЩЕЮ 2 ГА- 4 

ГА), ЧЕРНІГІВСЬКОЇ ОБЛАСТІ  
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14. ВИСНОВКИ 

 

Об’єкт дослідження 

Комплекс, нежитлові будівлі та споруди тракторного 

стану, загальною площею 1411,1 кв., м, розташований 

за адресою: Чернігівська область, ХХХХХХХХХХ 

ППррееддммеетт дослідження 

Середньоарифметична вартість кв. м., 

виробничо-складської нерухомості та 

вартість сотки землі цільового 

призначення (ОСГ) 

Будівля промислова «А» - цех по ремонту 836 кв. м  
72 $ кв. м., за курсом НБУ  

на 7 серпня 2023 року 

Будівля промислова «Б» - майстерня 406 кв. м 
67 $ кв. м., за курсом НБУ  

на 7 серпня 2023 року 

Складська нерухомість, «В-Г-Д», класу D 
72 $ кв. м., за курсом НБУ 

 на 7 серпня 2023 року  

Сотка землі цільового призначення (ОСГ) 
36,9 $ сотка, за курсом НБУ  

на 7 серпня 2023 року 

 
Офіційний курс гривні щодо іноземних валют НБУ 36,568  на 21 серпня 2023 року» 
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15. ДОДАТКИ 
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