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Метою статті є дослідити питання розвитку нового сегмента ринку нерухомості в проектах 

міського розвитку (urban development projects). Дається визначення міні квартира - гостинка. Проведено 

аналіз світового ринку міні квартир. Ставляться питання проживання різних соціальних груп суспільства в 

міні квартирах. Розроблено класифікацію міні квартир. Досліджено фактори суттєво впливають на 

вартість міні квартири. Зроблено висновки про майбутній ринок міні квартир в міському господарстві. 

 

Ключові слова: ринок нерухомості, міні квартира, гостинка, студія, класифікація міні квартир, 

соціальні групи у суспільстві, фактори впливу на вартість, міське господарство. 

 

Аналіз останніх досліджень та публікацій 

Розвиток ринку міні квартир можна розглядати 

як нове соціальне явище. Багатьом соціальним 

групам доступна покупка міні квартири [1]. Ринок 

житлової нерухомості перебуває на складному етапі 

зараз. Економічна криза зробила сильний вплив на 

стейкхолдерів [2]. 

1. Забудовники змушені знижувати вартість 

житла. 

2. Покупці мають менше грошей для покупки. 

Такі дослідники як Мамонов К.А., Штерндок 

Е.С., Рильцева В.В. займаються дослідженням цих 

проблем [2], [3]. 

Постановка проблеми 

Сьогодні в Харкові дуже активно триває 

реконструкції старих будинків, заводських цехів, 

недобудованих будівлі і, просто, нове будівництво 

сучасних будинків з зручними студіями. Сьогодні, 

цей напрямок стрімко розвивається. Будинки з міні 

квартирами існують практично у всіх частинах 

міста. У міському плануванні обов'язково необхідно 

враховувати розвиток даного сегмента ринку і вплив 

його на різні соціальні верстви населення [9].  

Ринок міні квартир в Україні це нове та не 

досліджене в даний час соціальне явище. Ринок міні 

квартир має велике значення для міського розвитку і 

має високу невизначеністю в подальшому розвитку 

[10]. Тому питання розвитку ринку міні квартир 

ставить безліч проблем для міського розвитку в 

майбутньому. 

Мета та завдання статті 

Провести дослідженням міні квартир на ринку 

нерухомості. Для досягнення зазначеної мети в 

роботі поставлені наступні завдання: 

1. Дати визначення - міні квартира (гостинка).  

2. Провести аналіз ринку міні квартир. 

3. Дослідити питання проживання різних 

соціальних груп суспільства в міні квартирах.  

4. Розробити класифікацію міні квартир. 

5. Провести дослідження факторів суттєво 

впливаючих на вартість міні квартир. 

6. Розрахувати аналіз вигоди і витрат для міні 

квартири. 

7. Дослідити вплив міні квартир на ринок 

нерухомості у міському розвитку. 

Виклад основного матеріалу дослідження 

Сьогодні в Україні на ринку нерухомості міста 

Харкова підвищена активність в такому сегменті 

нерухомості як міні квартири. Результати 

проведених досліджень показують, що інтервал 

вартості 1 м.кв. для таких об'єктів дуже великий і 

становить від 300 до 1000 доларів США [10]. Що в 2 

рази нижчі за середні ринкові ціни на типові 

квартири. 

Проведемо аналіз первинного і вторинного 

ринків міні квартир. Будинки, в яких 

розташовуються міні квартири можна 

характеризувати як: 

- нові - побудовані з нульового циклу і в 

новому місці; 

- реконструйовані з колишніх гуртожитків - 

внутрішня реконструкція; 

- реконструйовані з будівель комерційного 

призначення, наприклад колишні будівлі 

заводоуправління (внутрішня реконструкція); 

- реконструкція з надбудовою поверхів; 

- реконструкція з прибудовою приміщень (як 

правило - великих площ) 

Серйозний інтерес у стейкхолдерів викликають 

міні квартири в реконструйованих будинках. Тут 

значно нижче їх собівартості. 
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Міні квартири зараз активно купують такі 

соціальні верстви і категорії людей: 

1. Одинокі молоді люди, що прагне до 

незалежності, 

2. Молоді сім'ї. 

3. Пенсіонери, для економії на комунальних 

платежах. 

4. Творчі люди, для використання під окреме 

робоче простір (майстерні, фотостудії, невеликі 

офісів тощо). 

5. Інвестори, щоб отримувати додатковий дохід 

від оренди. 

Серйозний інтерес у стейкхолдерів викликають 

міні квартири в реконструйованих будинках. Тут 

значно нижче їх собівартості. 

Класифікація міні квартир 

I. За розташуванням: 

1. Віддалені зони - заводська забудова. 

2. Віддалені зони - житлова забудова. 

3. Середні зони в нежитловий забудові. 

4. Середні зони в житловій забудові. 

5. Зони близькі до центру і центр в нежитловий 

забудові. 

6. Зони близькі до центру і центр в житловій 

забудові. 

II. За житловою площею: 

1. Великі кімнати понад 20 м.кв. 

2. Середньої величини від 10 до 20 м.кв. 

3. Менше 10 м.кв. 

III. За наявністю або відсутністю санвузла та 

міні кухні: 

1. Свій санвузол, міні кухня відокремлена від 

спальні 

2. Свій санвузол, міні кухня знаходиться в 

кімнаті (Студія) 

3. Свій санвузол, міні кухня відсутня 

4. Загальний санвузол, загальна міні кухня. 

Класифікація міні квартир проводилася за 

параметри, які значно впливають на ціни в 

досліджуваному сегменті. Вони можуть 

збільшувати, або зменшувати ринкову вартість такої 

нерухомості [9]. Значно впливає на ціну такий 

параметр як відношення загальної та житлової 

площ. 

Автором запропоновані фактори [10], що 

впливають на вартість міні квартир. 

1. Місце розташування (віддаленість від 

транспорту, віддаленість від громадської 

інфраструктури). 

2. Поверховість. 

3. Матеріал стін і перекриттів. 

4. Загальні конструктивні особливості 

планування (коридори, під'їзди, кількість кімнат на 

поверсі). 

5. Приватні конструктивні особливості 

планування (форма і розміри кімнати). 

6. Наявність і розміри с / вузла. 

7. Наявність і розміри кухні. 

8. Наявність балкона. 

9. Загальний стан під'їздів, загальних коридорів 

і прибудинкової території. 

10. Наявність автономно опалення та загальна 

вартість комунальних платежів. 

11. Кількість кімнат і сусідів на поверсі і в 

під'їзді. 

12. Загальний рівень соціальних груп, що 

складає їх рівень життя. 

Таким чином, в Україні ринок міні квартир 

(гостинки) виник і розвивається через нестабільну 

економічну ситуацію, девальвації гривні та 

зменшення доходів населення. Сьогодні оренда 

квартир коштує дорого, тому міні квартири є 

найкращим варіантом доступного житла. Багато 

людей купують міні квартири як тимчасове житло. 

Цей сегмент нерухомості має досить високу 

рентабельність для інвесторів. Вартість 1 кв.м міні 

квартир залежить від інвестиційної привабливості 

регіонального центру. 

Дослідження ринку та відмінні 

характеристики міні квартир 

У великих містах України, особливо в Києві та 

Харкові зростає кількість споруджуваних міні 

квартир. Проведений аналіз ринку показав, що такі 

квартири користуються попитом у стейкхолдерів, 

сьогодні. 

Фактори підвищення попиту до міні квартирах: 

- нестабільна економічна ситуація; 

- зменшення грошової маси у населення; 

- недовіра до банківського сектору; 

- високі комунальні платежі; 

- високі податки за нерухомість з великою 

площею; 

- підвищену функціональність; 

- комфорт за умови проживання 1-2 чоловік. 

У Києві сьогодні близько 10 нових житлових 

комплексів, в яких передбачені міні квартири. Це 

такі житлові комплекси як «Smart House», ЖК 

«Комфорт Таун», ЖК «Яскравий», ЖК на Левадної, 

ЖК «Власна Квартира», ЖК «Жуляни», ЖК 

«Єнісейська Садиба», ЖК «Henesi House», ЖК « 

Нова Англія ». 

Мінімальна вартість міні квартири в Харкові 

від 9000 доларів, в Києві - від 12000 доларів. 

Вартість міні квартири від початку будівництва 

до етапу здачі будинку виростає приблизно на 2-4 

тис. Дол. 20-30% [10]. 

У Харкові, міні квартири в нових будинках 

продаються без ремонту. У Києві - з повним 

ремонтом, часто і з технікою. Особливістю ринку 
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міні квартир міста Харкова є те, що тут є дворівневі 

міні квартири (smart-квартири). У Києві таких 

немає. 

Гостинка - тип житлового приміщення, що 

являє собою малометражні однокімнатну квартиру. 

В Харкові на 2019 рік Присутні близько 20 

забудовників, Які займаються будівництвом 

гостинок и «смарт» квартир. Найбільш відомі 

забудовника на Сайти Вся нерухомості Харкова це 

«Воробйові гори», «Строй Сіті», «СамсонГрад». 

Саме забудовник «Воробйови гори», являється 

«першопрохідником» и законодавцем в класі 

гостинок. Зараз компанія будує 3 об'єкти: 

«Воробйова гори на полях» и «Воробйова гори-8», 

«Бестужевські сади-2». Два житлові комплекси здані 

и функціонують, це «Бестужевські сади» и 

«Французький квартал» [7]. 

Кількість житлових комплексів з шкірних 

роком збільшується, на початок 2020 року здані и 

функціонують вже 15 комплексів. Найбільш відомі 

и Популярні це: «ЖК Французький квартал», «РК 

Нетеченській», «РК Конторській», «РК Парковий 

квартал», «РК Ласточкіне гніздо», «РК Green Park». 

Популярність районом для гостінок являється 

мікрорайон «Салтівка», район метро «Академіка 

Павлова». Іншім популярним районом є «Сабурова 

Дача», в якому розмістилися Такі комплекси, як: 

«ЖК Французький квартал», «РК Парковий 

квартал», «РК Green Park». Також вже 

експлуатуються, або знаходяться в стаді 

будівництва в районах: Павлівка, Центральний 

ринок, Кінний ринок, Нижній центр, Північна 

Салтівка. 

Будинки, в яких розташовуються гостинки 

бувають Наступний видів: 

- новобудови; 

- реконструйовані з колишніх гуртожитків; 

- реконструйовані з будівель комерційного 

призначення; 

- реконструкція з надбудовою поверхів; 

Розглянемо будинки гостинного типу з 

мінімальною площею квартир від 11 кв. м до 25 кв. 

м. почнемо з з найбільш відомого забудовника 

«Воробйова гори». Комплекс «Воробйови гори на 

полях» будується в районі вулиці Клочківській - по 

вул. Веселої та пер. Шевченківський. У них 

передбачені як повноцінні квартири, так і гостинки. 

Здача запланована на 2020 рік. Середня ціна за кв. м 

тут становить 16 042 грн. Мінімальна квартира (18 

кв.м) обійдеться в 308 700 тис. грн. або 13 249 у.о. 

Комплекс «Бестужівські сади» будується 

недалеко від Французького бульвару за адресою: 

вул. Бестужева, 11. Це друга черга комплексу. 

Перша черга комплексу була здана рік тому. Здача 

комплексу – 2 кв. 2020 року. Середня ціна за кв.м. 

22 854 грн. Вартість мінімальної квартири (11 кв.м) 

– 202 642 тис. грн. або 7 505 у.о. 

Чотириповерховий ЖК «Нетеченський» 

розташований біля скверу Стрілка, за адресою: 

Нетеченська набережна, 15. Будинок введений в 

експлуатацію. Середня ціна за кв.м.  20 100 грн. 

Купити однокімнатну квартиру можна за 378 000 

тис.грн. або 14 000 тис. у.о. 

Загалом, мінімальна вартість в зданих 

новобудовах стартує від 1000 у.о., максимальна 

вартість достягає 32000у.о. [6]. 

«Парковий квартал» - реконструкція будівлі 

велозаводу, за адресою: пр. Московський, 118. 

Забудовник - компанія «Строй Сіті». 

«Парковий квартал» - житловий комплекс, що 

складається з 6-ти будинків економ- і бізнес-класу 

від 3-х до 7-ми поверхів, де розміщуються 1000 

квартир різної площі - від 25 до 60 кв. м. Середня 

вартість квадратного метра в «Парковому кварталі» 

10500 грн. за кв. м. Гостинка в 28 кв. м обійдеться 

покупцеві в 293 тис. грн. або 11720 у.о. з 

фіксованим курсом 25 грн. 

Комплекс "Ластівчине гніздо" складається з 

трьох секцій. Комплекс розташований в сел. 

Пісочин за адресою: вул. Транспортна, 116а. Площі 

квартир тут - від 23 кв. м. Комплекс введений в 

експлуатацію. Середня ціна за комплексом 13800 

грн. за кв. м. Мінімальна вартість гостинки (16 

кв.м.) - 220 тис. грн. або 8200 у.о 

Комплекс гостинок "Панорама" - реконструкція 

радянського адмінбудівлі. Знаходиться біля заводу 

шампанських вин за адресою: Велика Панасівська, 

115. Площі квартир тут - від 10 кв. м. Комплекс 

введений в експлуатацію. Середня ціна за 

комплексом 15400 грн. за кв. м. Мінімальна вартість 

гостинки (10 кв.м.) - 154 тис. грн. або 5700 у.о. 

Комплекс гостинок «Париж». Реконструкція 

будівель заводу «Автрамат» (колишній «Поршень»). 

Знаходиться в районі Французького бульвару за 

адресою: Салтівське шосе, 43. Середня ціна за 

комплексом 15700 грн. за кв. м. Мінімальна вартість 

гостинки (15 кв.м.) - 236 тис. Грн. або 8700 у.о. 

«Французький квартал - 2». Реставрація тих же 

площ заводу «Автрамат». Будує та ж компанія що і 

«Париж», але відділи продажів різні. Розташований 

по сусідству, за адресою: Салтівське шосе, 43. 

Правда ціна за «квадрат» трохи вище. Середня ціна 

за комплексом 16500 грн. за кв. м. Мінімальна 

вартість гостинки (20 кв.м.) - 330 тис. грн. або 12200 

у.о 

"Будинок Академіка" розташований на 

Салтівці, в приватному секторі, на другій лінії від 

вул. Академіка Павлова, за адресою: вул. Академіка 

Павлова, 283. 5-поверховий будинок комфорт-класу 

представлений квартирами від 26 кв. м. Будинок 

введений в експлуатацію. Середня ціна за 
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комплексом 18500 грн. за кв. м. Мінімальна вартість 

гостинки (26 кв.м.) - 480 тис. грн. або 17800 у.о. 

ЖК Слов'янський - восьмиповерховий 

комплекс SMART-квартир, розташований біля 

Південного вокзалу, за адресою: вул. 

Малиновського, 7. Будинок зданий. Середня ціна за 

комплексом 20000 грн. за кв. м. Мінімальна вартість 

гостинки (24 кв.м.) - 480 тис. грн. або 17800 у.о. 

Середня вартість 1 м2 гостинок у житлових 

комплексах Харкова у травні 2020 в порівняні з 

грудні 2020 року. 

 
Рис.1 Динаміка зміни середньої вартості міні квартир у травні 2020 року відносно до грудня 2019 

 

Дослідження ринку оренди показують що, на 

тривалий час виставлено в Харкові 78 міні квартир. 

У Києві на тривалий час виставлено 32 міні 

квартири. Зняти гостинку в Києві можна за 3 500 8 

500. у місяць. У Харкові - 2 000 - 5 000 грн. / Міс. 

Середня ціна оренди гостинки в місті Харків 4500 

грн за даними на травень 2020 року. Більшість цін 

знаходяться в проміжку від 3500 до 5800 грн. [5]. 

Графік середньої ціни оренди міні квартир  

Харкові 

 
Рис.2 Графік середньої вартості оренди міні квартир 
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З графіку наведеного на Рисунку 2 побудуємо 

таблицю залежності середньої вартості оренди 

гостинки за основними районами міста. 

У Харкові найбільш популярним житлом для 

оренди залишаються однокімнатні квартири [4]. На 

другому місці розташовуються двухкімнатні 

квартири (двушки). Найбільш низький попит серед 

орендарів - це трикімнатні квартири. У 

Шевченківському, Московському і Київському 

районах квартири в оренду пропонують найчастіше. 

У Новобаварському та Індустріальному знайти 

житло складніше - пропозицій там менше, ніж в 

інших частинах Харкова, але водночас в цих 

районах воно і найдешевше. У Харкові 1-кімната 

буде коштувати від 6 600 грн. в місяць в 

середньому, то тут вдасться вкластися в 4500 грн. 

[8]. 

 

 

 

 

Таблиця 1 

Середня вартість оренди гостинки по основним 

районам, місто Харків на травень 2020 року 

Нові Будинки 3700 грн/міс. Діапазон цін 

3200-4500 грн 

Одеська 4500 грн/міс. Діапазон цін 

3500-5000 грн 

Павлове Поле 5500 грн/міс. Діапазон цін 

3500-6800 грн 

Захисників 

України 

6000 грн/міс. Діапазон цін 

4500-6500 грн 

Салтівка 5000 грн/міс. Діапазон цін 

4000-5400 грн 

Старая 

Салтівка 

4500 грн/міс. Діапазон цін 

3500-5500 грн 

ХТЗ 3000 грн/міс. Діапазон цін 

2500-4500 грн 

Центр 6000 грн/міс. Діапазон цін 

5000-7500 грн 

Центральный 

ринок 

5000 грн/міс. Діапазон цін 

4500-5800 грн 

 

Рис. 3 Середня вартість орендних ставок квартир по районам. 
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В середньому ціни на оренду квартир ростуть 

від 5 до 15% щороку [4]. Близько 20% до вартості, 

як правило, додає локація, стан будинку 

(новобудова) і транспортна інфраструктура. 

Таким чином, ринок міні квартир в Харкові 

більш розвинений, ніж в Києві. У Харкові купують 

більше міні квартир житла з метою подальшої здачі 

його в оренду, ніж в Києві. Весь ринок міні квартир 

(гостінок) в Україні активно розвивається. 

Висновки 

1. Досліджений ринок малогабаритного житла 

можна розглядати як нове соціальне явище в 

великих містах України. Питання про новий сегмент 

ринку нерухомості в проектах міського розвитку 

має високу актуальність 

2. В Україні ринок міні квартир (гостинки) 

виник і розвивається через нестабільну економічну 

ситуацію, девальвації гривні та зменшення доходів 

населення. Вартість 1 квадратного метра міні 

квартир залежить від інвестиційної привабливості 

регіонального центру. 

3. Весь ринок міні квартир (гостінок) в великих 

містах України активно розвивається. У Харкові, в 

більшості випадків, купують малогабаритні 

квартири з метою подальшої здачі в оренду. 

4. Сьогодні інвестиції в міні квартиру і здача в 

оренду дуже вигідно робити. Ставка капіталізації 

(норма повернення капіталу) буде становити 12-

16%. Термін окупності по такому об'єкту 

становитиме близько 7 років. 

5. Діапазон вартості 1 кв.м в даному сегменті 

нерухомості перебуває від 350 доларів США до 1200 

доларів США. Ринок оренди міні квартир має 

діапазон 70 -: - 300 доларів США за міні квартиру. 
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RESEARCH OF THE MARKET OF MINI APARTMENT 

S. Kobzan 

O. M. Beketov National University of Urban Economy in Kharkiv, Ukraine 

 

The purpose of the article is to investigate the development of a new segment of the real estate market in urban 

development projects. The definition of a mini apartment - the gostinka. The analysis of the world market of mini-

apartments is carried out. There are questions of living of different social groups in society in mini-apartments. A 

classification of mini-apartments has been developed. Factors significantly affect the cost of a mini-apartment. 

Conclusions are made about the future market of mini-apartments in the city economy 

The development of the market of mini-apartments can be considered as a new social phenomenon. Many 

social groups have access to the purchase of a mini-apartment. The residential real estate market is in a difficult 

stage now. The economic crisis has had a strong impact on stakeholders. 

The market of mini-apartments in Ukraine is a new and currently unexplored social phenomenon. The market 

of mini-apartments is of great importance for urban development and has high uncertainty in further development. 

Therefore, the development of the market of mini-apartments poses many problems for urban development in the 

future 

Today in Ukraine in the real estate market of Kharkiv increased activity in such a segment of real estate as 

mini-apartments. The results of the research show that the cost range of 1 sq.m. for such objects is very large and 

ranges from 300 to 1000 US dollars. Which is 2 times lower than the average market prices for typical apartments. 

Let's analyze the primary and secondary markets of mini-apartments. The houses in which the mini-apartments 

are located can be characterized. 

Mini-apartments in reconstructed houses are of great interest to stakeholders. Here they are much lower than 

their cost. Mini-apartments are now actively bought by the following social groups and categories of people. Mini-

apartments in reconstructed houses are of great interest to stakeholders. Here they are much lower than their cost. 

The classification of mini-apartments was carried out according to the parameters that significantly affect the 

prices in the studied segment. They can increase or decrease the market value of such real estate. The price is 

significantly affected by such a parameter as the ratio of total and living space. The author proposes factors that 

affect the cost of mini-apartments. 

Thus, in Ukraine, the market of mini-apartments (hotels) arose and developed due to the unstable economic 

situation, the devaluation of the hryvnia and declining incomes. Today, renting apartments is expensive, so mini-

apartments are the best option for affordable housing. Many people buy mini-apartments as temporary housing. 

This segment of real estate has a fairly high profitability for investors. The cost of 1 sq m of mini apartments 

depends on the investment attractiveness of the regional center. 

Market research and excellent characteristics of mini-apartments. In large cities of Ukraine, especially in Kyiv 

and Kharkiv, the number of mini-apartments under construction is growing. The analysis of the market showed that 

such apartments are in demand among stakeholders today. Factors increasing demand for mini-apartments. 

Conclusions. 

1. The researched market of small-sized housing can be considered as a new social phenomenon in large cities 

of Ukraine. The question of a new segment of the real estate market in urban development projects is highly relevant 

2. In Ukraine, the market of mini-apartments (hotels) has emerged and is developing due to the unstable 

economic situation, the devaluation of the hryvnia and declining incomes. The cost of 1 square meter of mini-

apartments depends on the investment attractiveness of the regional center. 

3. The whole market of mini-apartments (hotels) in large cities of Ukraine is actively developing. In Kharkov, 

in most cases, buy small apartments for further rent. 

 

Keywords: real estate market, mini apartment, gostinka, studio, classification of mini apartments, social 

groups in society, factors influencing the value, municipal economy. 


