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11..  ООББЩЩИИЕЕ  ППООЛЛООЖЖЕЕННИИЯЯ    
11..11..  ММееттооддооллооггиияя  рраассччееттаа  ииннддееккссоовв  ррыыннккаа  ннееддввиижжииммооссттии.. 
Абсолютные и относительные показатели 
Все используемые при анализе рынка недвижимости показатели можно разделить на две 
категории. 
Первая категория – Абсолютные (именованные) показатели: 
Цены предложений в долларах кв. м. 
Арендная ставка в долларах или в гривнах кв. м. за месяц или (долларах или в гривнах за 
одно-двух-трех комнатную квартиру в месяц). 
Время экспозиции в днях и др. 
Вторая категория – Относительные (безразмерные) показатели, выраженные в долях 
единицы или в процентах. 
Относительные показатели могут быть двух видов. 
Первый вид это доли выделенного элемента в общей совокупности. 
Доли отражают структуру общей совокупности, выражаются обычно в процентах и 
отражаются на круговых диаграммах. 
Второй вид более сложный - это индексы. 
Индекс (от латинского Index – показатель, список) – статистический относительный 
показатель, характеризующий соотношение социально-экономических явлений во времени, 
или в пространстве. Любой показатель, выражающий сравнение двух величин между собой, 
можно называть индексом. В самом общем виде все индексы могут быть представлены как 
отношение, в котором индексируемый признак соизмеряется с признаком, принятым в 
качестве базы для сравнения. 
В результате расчета индекса образуется значение, которое выражается двумя способами: 
Числовым - число, в которое  изменилась, уменьшилась или увеличилась величина признака 
(безразмерная величина). 
Процентным – процентный уровень (изменение, выраженное в процентах). 
Терминологически удобно различать индексы, которые выражают темпы прироста (чаще 
всего их называют просто прирост), и индексы, которые выражают темпы роста (их чаще 
всего называют индекс роста). 
 
Прирост выражает изменение показателя в отчетном периоде относительно предыдущего 
периода, и  изменяются в процентах: 
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Где Yi – значение показателя в отчетном периоде. 
Yi-1- значение показателя в предыдущем периоде. 
 
Прирост может быть положительным или отрицательным (в этом случае он указывает на 
снижение или повышение исследуемого показателя относительно предыдущего периода). 
 
 Индекс роста выражает изменение показателя в отчетном периоде относительно базового 
периода и измеряется в безразмерных величинах: 
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Где Yo – значение показателя в базовом периоде. 
 
Индекс роста может быть больше единицы или меньше единице (в этом случае он указывает 
на снижение или повышение показателя относительно базового периода). 
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Базовые и цепные индексы 
Базовые индексы – это индексы, определенные для любого отчетного периода относительно 
одного и того же базового периода. 
Цепные индексы – это последовательность индексов за несколько отчетных периодов, 
определенных относительно предыдущих периодов. 
 
Информационно Аналитическим центром консалтинговой компании «Увекон»    
Информационно Аналитическим центром компании «Олимп Консалтинг»  
Комитетом статистики и аналитики  Всеукраинского объединения ЛЕУ (Лиги Экспертов 
Украины)  разработана и  принята система индексов  рынка недвижимости Украины.   
 
IREMU (Index of the Real Estate Market of Ukraine). Данная система характеризует основные 
тенденции рынка недвижимости.  
IREMU состоит из:  
Ценовых (стоимостных) индексов 
INREU (Index of Nominal prices of Real Estate in Ukraine). Индекс номинальных цен 
предложений, или арендных ставок недвижимости Украины. 
Отношение номинальной долларовой цены предложений (аренды) в текущем периоде к цене 
базового периода. 
 
IRREU (Index of Real prices of Real Estate in Ukraine). Индекс реальных цен предложений или 
арендных ставок недвижимости Украины.  
Отношение реальной долларовой цены предложений (аренды) в текущем периоде к цене 
базового периода очищенные от инфляции или дефляции. 
 
Индекс рыночной активности 
AIREM (Activity Index Real Estate Market). Индекс активности рынка недвижимости. 
Отношение количества предложений продаваемых квартир и количества площадей, 
сдающихся в аренду, в текущем периоде, к той же величине базового периода. 
 
Индекс денежного оборота на рынке 
СIREM (Cash flow Index of the Real Estate Market) Произведение индекса реальных цен 
(арендных ставок) на индекс рыночной активности. 
 
11..22..  ООббщщииее  ттееннддееннццииии  ррыыннккаа  ннееддввиижжииммооссттии  УУккррааиинныы..      
Рынок недвижимости, как социально-экономическая управляемая и саморегулируемая 
система, содержит все признаки  кибернетических систем с обратными связями. Основная 
особенность таких систем – колебательный характер, протекающий в них процессов, т. е. 
обязательное чередование подъемов и спадов, между которыми наблюдаются более или 
менее кратковременные периоды стабильности. 
Все циклические процессы на рынке недвижимости в западной литературе  принято делить 
на колебания и тенденции (тренды). 
 
Колебания рынка недвижимости флуктуации (real  estate  fluctuations) – это 
краткосрочные изменения цен и арендных ставок, обычно длящиеся от одного – двух дней 
до нескольких месяцев. В отличие от тенденций рынка недвижимости, колебания обычно не 
являются следствием взаимодействия  спроса и предложения. Их причиной являются силы, 
действующие на рынок снаружи. Например, природные катаклизмы, политическая, 
экономическая ситуация в стране, сезонность рынка, некорректность подачи информации 
средствами массовой информации о состоянии рынка недвижимости. 
Анализ рынка, как правило, не имеет дела с колебаниями, поскольку их нельзя предсказать, 
и нельзя ожидать, что они будут длительными. Тем не менее, зная о колебаниях, участники 
коммерческого рынка недвижимости может воспользоваться преимуществами важных 
альтернатив и возможностей выбора времени. 
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Тенденции рынка недвижимости (real  estate trends) – это среднесрочные и долгосрочные 
движения рынка под воздействием изменения (в первую очередь макроэкономических 
показателей страны) и как следствие увеличения спроса над предложением на рынке 
недвижимости, или наоборот. Тенденция  часто является причинно – следственной  связью 
изменения демографической  ситуации. Изменение потока иммигрантов с положительного 
на отрицательный и на оборот. Тенденции протекают медленно с течением времени, их 
влияние на рынок недвижимости слабо. Если смотреть с точки зрения краткосрочного 
периода времени, но в  среднесрочной и долгосрочной перспективе тенденции могут 
привести к значительным изменениям состояния рынка. Изучение тенденций – основная 
задача анализа рынка недвижимости. 
            
Циклы, периоды, фазы и стадии развития рынка недвижимости. 
Циклы рынка недвижимости представляют собой определенное движение (подъемы и 
падения) рынка во времени. Циклы от начала подъема и до начала следующего подъема  
довольно продолжительные периоды времени, в странах с развитой рыночной экономикой – 
от двух или трех лет до двадцати – тридцати. 
 
Фазы цикла рынка недвижимости 
Спад рецессия (Recession) 
Во время этой фазы активность продажи недвижимости очень низкая, цены на недвижимость 
и  арендная плата продолжают снижаться. Снижение  стоимости объектов зависит от типа 
(классификации) недвижимости и месторасположения (ценового зонирования). Ипотечное 
кредитование отсутствует. Банки не готовы на падающем рынке кредитовать даже надежных 
заемщиков с положительной кредитной историей. Отсутствует кредитование 
корпоративного сектора, строительство почти не ведется. 
 
Восстановление (Recovery) 
После периода спада или кризиса рынок стабилизируется, цены начинают 
восстанавливаться, а избыточные площади начинают поглощаться. Этот процесс 
продолжается, и процент незанятых площадей  начинает приближаться к равновесному 
(нормальному) уровню, когда спрос равен предложению. Ипотечное кредитование 
восстанавливается. Небольшое количество банков  готово кредитовать заемщиков с 
положительной кредитной историей, и стабильным доходом. Восстанавливается 
кредитование корпоративного сектора. После периода спада или кризиса в течение 
нескольких лет новое строительство может вестись очень низкими темпами или не вестись 
вообще. 
 
Подъем рост (Expansion) 
Во время  фазы подъема объекты недвижимости становиться дефитцтным товаром  быстро 
растет арендная плата вслед за новым строительством, цены продолжают повышаться. 
Строительная индустрия бурно растет, но  процент не занятых площадей остаться на 
нормальном уровне или ниже. Банки соревнуются между собой, предлагая  заемщику 
привлекательные  ипотечные программы. Активно кредитуется корпоративный сектор 
экономики.  Эта фаза может длиться в течение нескольких  месяцев и лет, в зависимости от 
тенденций в экономики страны. 
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66..  П ПРРИИЧЧЕЕРРННООММООРРС СККИИЙЙ  РРЕ ЕГГИИООНН                                                                                                                                          
6 6. .1 1. .  Р Рыын ноок к  нне еддв вииж жиим моос стти и  гго орро одд  ООд деес сса.са .  
В настоящее время рынок недвижимости города Одесса находится в нижней точке фазы 
Падения, Рецессии (Recession). 
Предлагаемый для рассмотрения график подтверждает теорию цикличности рынка и то, что 
рынок находится в нижней точке фазы Падения, в стадии депрессивной стабилизации. 

Д Динаин миам каик ара  а енре дннд ыхны стх  с авта окво и  ск  и реср днед ихни х  ц н  нен це а  кна вакв ртар ирти ы  вры товт риор чнич но о  рго ог ынры канк а  
и и  домдо овмо лавл деад ниен я  вия в  г роор го деод деОд е  О ссес а.са .  
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Средняя стоимость кв.м.город Одесса 
Вторичный рынок социальное жилье 

$1 161 $1 153 $1 152 $1 146 $1 144 $1 140 $1 133 $1 129 $1 125

Средняя стоимость кв.м. город Одесса жилье 
Эконом класс, Бизнес Класс, Элит Класс. 

$1 169 $1 166 $1 161 $1 157 $1 152 $1 149 $1 131 $1 127 $1 122

Средняя стоимость кв.м. Домовладений по 
городу Одесса

$1 424 $1 420 $1 418 $1 414 $1 419 $1 419 $1 417 $1 414 $1 417

Динамика арендных ставок на однокомнатные 
квартиры город Одесса

$256 $249 $275 $266 $265 $267 $270 $272 $270

Динамика арендных ставок на двухкомнатные 
квартиры город Одесса

$377 $364 $384 $388 $382 $396 $401 $403 $402

январь 
2011 год

февраль 
2011 год

март     
2011 год

апрель 
2011 год

май    2011 
год

июнь    
2011 год

июль    
2011 год

август    
2011 год

сентябрь    
2011 год
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66..22..  ИИннддеекксс  ннооммииннааллььнныыхх  ццеенн  ппррееддллоожжеенниийй  ггоорроодд  ООддеессссаа  
IINNRREEUU..    ИИннддеекксс  ннооммииннааллььнныыхх  ццеенн  ппррееддллоожжеенниийй  ппоо  ссееггммееннттаамм  ррыыннккаа  ннееддввиижжииммооссттии  
ССееннттяяббррьь  ммеессяяцц  22001111  ггоодд.. 

-0,35%
-0,44%

-0,28%

0,74%

1,24%

0,969
0,960

0,990

1,072
1,082

-0,60%

-0,40%

-0,20%

0,00%

0,20%

0,40%

0,60%

0,80%

1,00%

1,20%

1,40%

0,880

0,900

0,920

0,940

0,960

0,980

1,000

1,020

1,040

1,060

1,080

1,100

Прирост % сентябрь -0,35% -0,44% -0,28% 0,74% 1,24%

INREU Индекс номинальных цен предложений
август

0,969 0,960 0,990 1,072 1,082

INEPU Индекс 
Вторичный рынок 

социальное жилье.

INEPU  Индекс  
Вторичный рынок 

жилье Эконом 

INEPU  Индекс 
Домовладения 

INEPU  Индекс 
арендных ставок на 

однокомнатные 

INEPU  Индекс 
арендных ставок на 

двухкомнатные 

 
 
  
IINNRREEUU..      ИИннддеекксс  ннооммииннааллььнныыхх  ццеенн  ппррееддллоожжеенниийй  ввттооррииччнныыйй  ррыынноокк,,  ссооццииааллььннооее  жжииллььее  

0,00%

-0,69%

-0,13%

-0,48%

-0,17%

-0,35%

-0,61%

-0,35% -0,35%

1,000

0,993
0,992

0,987
0,985

0,982

0,976

0,972

0,969

-0,80%

-0,70%

-0,60%

-0,50%

-0,40%

-0,30%

-0,20%

-0,10%

0,00%

0,950

0,955

0,960

0,965

0,970

0,975

0,980

0,985

0,990

0,995

1,000

1,005

Прирост  % 0,00% -0,69% -0,13% -0,48% -0,17% -0,35% -0,61% -0,35% -0,35%

INREU Индекс номинальных цен предложений 1,000 0,993 0,992 0,987 0,985 0,982 0,976 0,972 0,969

Январь   
2011 год

Февраль 
2011 год

Март 2011 
год

Апрель 
2011 год

Май 2011 
год

Июнь 2011 
год

Июль 2011 
год

Август 
2011 год

Сентябрь 
2011 год
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IINNRREEUU..    ИИннддеекксс  ннооммииннааллььнныыхх  ццеенн  ппррееддллоожжеенниийй  ввттооррииччнныыйй  ррыынноокк,,  ээккоонноомм  ккллаасссс,,  
ббииззннеесс  ккллаасссс,,  ээллиитт  ккллаасссс  

0,00%

-0,26%

-0,43%

-0,34%

-0,43%

-0,26%

-1,31%

-0,006

-0,004

1,000
0,997

0,993
0,990

0,985
0,983

0,970

96,41%

95,98%

-1,40%

-1,20%

-1,00%

-0,80%

-0,60%

-0,40%

-0,20%

0,00%

0,930

0,940

0,950

0,960

0,970

0,980

0,990

1,000

1,010

Прирост  % 0,00% -0,26% -0,43% -0,34% -0,43% -0,26% -1,31% -0,006 -0,004

INREU Индекс номинальных цен предложений 1,000 0,997 0,993 0,990 0,985 0,983 0,970 96,41% 95,98%

Январь   
2011 год

Февраль 
2011 год

Март 2011 
год

Апрель 
2011 год

Май 2011 
год

Июнь 2011 
год

Июль 2011 
год

Август 
2011 год

Сентябрь 
2011 год

 
 
 
IINNRREEUU..    ИИннддеекксс  ннооммииннааллььнныыхх  ццеенн  ппррееддллоожжеенниийй  ДДооммооввллааддеенниияя 

0,00%

-0,28%

-0,16%

-0,26%

0,35%

0,00%

-0,14%

-0,002

-0,003

1,000

0,997

0,996

0,993

0,996 0,996

0,995

99,30%

99,02%

-0,40%

-0,30%

-0,20%

-0,10%

0,00%

0,10%

0,20%

0,30%

0,40%

0,984

0,986

0,988

0,990

0,992

0,994

0,996

0,998

1,000

1,002

Прирост  % 0,00% -0,28% -0,16% -0,26% 0,35% 0,00% -0,14% -0,002 -0,003

INREU Индекс номинальных цен предложений 1,000 0,997 0,996 0,993 0,996 0,996 0,995 99,30% 99,02%

Январь   
2011 год

Февраль 
2011 год

Март 2011 
год

Апрель 
2011 год

Май 2011 
год

Июнь 2011 
год

Июль 2011 
год

Август 
2011 год

Сентябрь 
2011 год
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  IINNRREEUU..    ИИннддеекксс  ннооммииннааллььнныыхх  ццеенн  ппррееддллоожжеенниийй  аарреенндднныыхх  ссттааввоокк  ннаа  11  ккооммннааттнныыее  
ккввааррттииррыы 

-4,00%

-2,00%

0,00%

2,00%

4,00%

6,00%

8,00%

10,00%

12,00%

0,920

0,940

0,960

0,980

1,000

1,020

1,040

1,060

1,080

1,100

Прирост  % 0,00% -2,40% 10,28% -3,27% -0,38% 0,75% 1,12% 0,007 0,007

INREU Индекс номинальных цен предложений
арендных ставок 

1,000 0,976 1,076 1,041 1,037 1,045 1,057 106,46% 107,24%

Январь   
2011 год

Февраль 
2011 год

Март 2011 
год

Апрель 
2011 год

Май 2011 
год

Июнь 2011 
год

Июль 2011 
год

Август 
2011 год

Сентябрь 
2011 год

 
 
 
IINNRREEUU..    ИИннддеекксс  ннооммииннааллььнныыхх  ццеенн  ппррееддллоожжеенниийй  аарреенндднныыхх  ссттааввоокк  ннаа  22  ккооммннааттнныыее  
ккввааррттииррыы 

0,00%

-3,45%

5,56%

0,98%

-1,55%

3,66%

1,26%

0,005

0,0121,000

0,966

1,019

1,029

1,013

1,050

1,064
106,90%

108,22%

-4,00%

-3,00%

-2,00%

-1,00%

0,00%

1,00%

2,00%

3,00%

4,00%

5,00%

6,00%

7,00%

0,900

0,920

0,940

0,960

0,980

1,000

1,020

1,040

1,060

1,080

1,100

Прирост  % 0,00% -3,45% 5,56% 0,98% -1,55% 3,66% 1,26% 0,005 0,012

INREU Индекс номинальных цен предложений
арендных ставок 

1,000 0,966 1,019 1,029 1,013 1,050 1,064 106,90% 108,22%

Январь   
2011 год

Февраль 
2011 год

Март 2011 
год

Апрель 
2011 год

Май 2011 
год

Июнь 2011 
год

Июль 2011 
год

Август 
2011 год

Сентябрь 
2011 год
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66..33..  ИИннддеекксс  ррыыннооччнноойй  ааккттииввннооссттии    
ККооллииччеессттввоо  ппррееддллоожжеенниийй  ввыыссттааввллеенннныыхх  ннаа  ррыыннккее  ннееддввиижжииммооссттии  вв  ссееггммееннттее  ппррооддаажжаа  
жжииллоойй  ннееддввиижжииммооссттии,,  ааррееннддаа  жжииллоойй  ннееддввиижжииммооссттии  

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

количество предложений на рынке  жилой
недвижимости  города Одесса

25000 20654 21176 24250 20560 19800 20650 25542 26546

количество предложений на рынке  аренды
жилой недвижимости города Одесса

6200 6321 7263 7534 7990 8100 9698 12715 13663

январь 
2011 год

февраль 
2011 год

март     
2011 год

апрель 
2011 год

май    2011 
год

июнь    2011 
год

июль    
2011 год

август    
2011 год

сентябрь    
2011 год

 
  
AAIIRREEMM..    ИИннддеекксс  ааккттииввннооссттии  ррыыннккаа  ннееддввиижжииммооссттии  вв  ссееггммееннттее  ппррееддллоожжеенниияя  жжииллоойй  
ннееддввиижжииммооссттии  ввыыссттааввллеенннныыее  ннаа  ппррооддаажжуу  

0,00%

-17,38%

2,53%

14,52%

-15,22%

-3,70%

4,29%

23,69%

3,93%

1,000

0,826 0,847

0,970
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1,022
1,062

-20,00%
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-10,00%

-5,00%
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15,00%

20,00%

25,00%

30,00%

0,000

0,200

0,400

0,600

0,800

1,000

1,200

Прирост  % 0,00% -17,38% 2,53% 14,52% -15,22% -3,70% 4,29% 23,69% 3,93%

AIREM Индекс активности рынка недвижимости в
сегменте предложения жилой недвижимости
выставленные на продажу в городе Одесса 

1,000 0,826 0,847 0,970 0,822 0,792 0,826 1,022 1,062

Январь   
2011 год

Февраль 
2011 год

Март 2011 
год

Апрель 
2011 год

Май 2011 
год

Июнь 
2011 год

Июль 
2011 год

Август 
2011 год

Сентябрь 
2011 год

  
 
 
  



                                  ИИн нддееккс сыы  РРы ыннк каа  ННе еддв вииж жиим моос стти и  УУк крра аиин ны                                                                                        

A AIIRREEM M..    ИИн нддееккс с  аак ктти иввн ноос стти и  рры ыннк каа  н неед двви ижжи иммо оссттии  в в  ссе еггм меен нтте е  аар реен ндда а  жжи илойло й  
н неед двви ижжи иммо оссттии  

0,00%

1,95%

14,90%

3,73%

6,05%

1,38%

19,73%

31,11%

7,46%

1,000 1,020

1,171 1,215
1,289 1,306

1,564

2,051

2,204
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5,00%
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15,00%

20,00%

25,00%

30,00%

35,00%

0,000

0,500

1,000

1,500

2,000

2,500

Прирост  % 0,00% 1,95% 14,90% 3,73% 6,05% 1,38% 19,73% 31,11% 7,46%

AIREM Индекс активности рынка недвижимости в 
сегменте аренда жилой недвижимости в городе 
Одесса

1,000 1,020 1,171 1,215 1,289 1,306 1,564 2,051 2,204

Январь   
2011 год

Февраль 
2011 год

Март 2011 
год

Апрель 
2011 год

Май 2011 
год

Июнь 
2011 год

Июль 
2011 год

Август 
2011 год

Сентябрь 
2011 год


