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ДЕРЖАВНЕ  РЕгУЛЮВАННЯ  ПЕРВиННим   
РиНком  НЕРУхомостІ  В  УкРАЇНІ:  

ПоПит  І  ПРоПоЗиЦІЯ 

Анотація. Проаналізовано передумови виникнення, етапи становлення та 
розвитку державного регулювання первинного ринку нерухомості в Україні. 
Зуважено, що для визначення основних факторів та тенденцій державного 
розвитку первинного ринку нерухомості в Україні важливо враховувати ра-
дянську спадщину його формування і досвід країн з багаторічними ринкови-
ми традиціями. Ідентифіковано циклічність на ринку первинного житла та 
структурні державні реформи, безпосередньо пов’язаних з житловим секто-
ром. Обґрунтовано основні ознаки, що характеризують вітчизняний ринок 
первинного житла на сучасному етапі його розвитку.

Ключові слова: ринок житла, первинний ринок, попит, пропозиція, ціно-
ва динаміка, тенденція розвитку.

ГОСУДАРСТВЕННОЕ  РЕГУЛИРОВАНИЕ  ПЕРВИЧНЫМ  РЫНКОМ 
НЕДВИЖИМОСТИ  В  УКРАИНЕ:  СПРОС  И  ПРЕДЛОЖЕНИЕ

Аннотация. Проанализированы предпосылки возникновения, этапы ста-
новления и развития государственного регулирования рынка первичной 
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недвижимости в Украине. Отмечено, что для определения основных фак-
торов и тенденций государственного развития первичного рынка недвижи-
мости в Украине важно учитывать советское наследие его формирования и 
опыт стран с многолетними рыночными традициями. Идентифицированы 
цикличность на рынке первичного жилья и структурные государственные 
реформы, непосредственно связанные с жилищным сектором. Обоснованы 
основные признаки, характеризующие отечественный рынок первичного 
жилья, на современном этапе его развития.

Ключевые слова: рынок жилья, первичный рынок, спрос, предложение, 
ценовая динамика, тенденция развития.

STATE  REGULATION  OF  THE  FIRST  MARKET  OF  REAL  ESTATE 
IN  UKRAINE:  REQUEST  AND  OFFER 

Abstract. The analysis of the preconditions for the emergence, stages of for-
mation and development of state regulation of the primary real estate market in 
Ukraine was carried out. It is noted that in order to determine the main factors 
and trends of the state development of the primary real estate market in Ukraine, 
it is important to take into account the Soviet legacy of its formation, which is 
based on the experience of the country with many years of market traditions. 
Identification of cyclic phenomena in the primary housing market and structu- 
ral government reforms directly related to the housing sector. The main features 
characterizing the domestic housing market at the present stage of its develop-
ment are substantiated.

Keywords: housing market, primary market, demand, supply, price dynamics, 
tendency of development.

Постановка проблеми. Первин-
ний ринок нерухомості є однією з 
найважливіших складових валово-
го внутрішнього продукту (далі — 
ВВП) держави та має циклічний ха-
рактер, що пояснюється низькою 
еластичністю пропозиції, змінами 
фінансової системи в країні та неста-
більною поведінкою споживачів. 

На сьогодні згідно з актуальними 
індикаторами ринку нерухомості іс-
нує проблема надлишку житла, що 
несе серйозну загрозу будівельному 
ринку та економіці України. Це у 
свою чергу, вимагає постійного моні-
торингу та аналізу первинного рин-

ку нерухомості як в корпоративних 
інтересах, так і для проведення оці-
ночної діяльності та маркетингових 
досліджень в країні в цілому [1].

Аналіз останніх досліджень та пу-
блікацій. Враховуючи те, що держава 
недостатньо уваги приділяє питанню 
регулювання первинного ринку не-
рухомості в Україні, постає завдання 
забезпечити суб’єктів господарюван-
ня та населення в цілому необхідним 
рівнем знань та комплексними ком-
петенціями із цього питання. Дослі-
дженням питань щодо становлення, 
розвитку та аналізу державного регу-
лювання первинного ринку нерухо-
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мості займається багато як вітчизня-
них, так і зарубіжних учених. Серед 
них такі, як: А. Асаул, В. Павлов,  
І. Балабанов, В. Гайдук, В. Горємикін, 
В. Григор’єв, О. Гриценко, А. Мочен-
ков, О. Мухін, О. Непомнящий, І. Пи- 
липенко, Ю. Прав, Є. Романенко,  
І. Тарасевич, Р. Дрейк, Дж. Фрідман, 
Н. Ордуей, Г. Харрісон, Г. Цукерман, 
Дж. Влевіес та ін. Віддаючи належне 
проведеним дослідженням, варто за-
значити, що на сьогодні поза увагою 
залишається систематизація тенден-
цій державного регулювання первин-
ного ринку нерухомості в Україні, що 
є одним із вирішальних чинників 
при прийнятті інвестиційних рішень 
як зовнішніми, так і внутрішніми ін-
весторами. 

Мета статті — дослідити процеси 
державного регулювання первинно-
го ринку нерухомості в Україні і ви-
значити основні тенденції його роз-
витку на найближчу перспективу.

Виклад основного матеріалу до-
слідження. Процес державного регу-
лювання ринку первинної нерухомо-
сті, в більшості країн, відрізняється 
широким залученням уряду до цього 
процесу. Таке залучення здійснюєть-
ся у формі: прямих субсидій (напри-
клад, допомога на житло, соціальне 
житло), податкових пільг (напри-
клад, іпотечні житлові кредити) та 
законодавчого регулювання житло-
вого ринку (наприклад, законодав-
ство щодо захисту права власності на 
землю) та за допомогою інших дер-
жавних інструментів.

Цьому є логічне пояснення. 
По-перше, ринки первинної нерухо-
мості потребують постійного зако-
нодавчого “врівноваження” з боку 
органів державної влади для досяг-

нення ефективності їх функціону-
вання. По-друге, як зазначено у ст. 47 
Конституції України, беззапереч-
ним є твердження про те, що кожен 
має право на власне житло і держава 
повинна забезпечити житлом, якщо 
людина сама не може це собі дозво-
лити [2]. По-третє, підтримка купів-
лі первинного житла та інвестицій 
є дієвим механізмом перерозподілу 
національних доходів та багатств у 
країні. 

Для визначення основних факто-
рів та тенденцій державного розвит-
ку первинного ринку нерухомості в 
Україні важливо враховувати радян-
ську спадщину його формування, що 
спирається на досвід країни із бага-
торічними ринковими традиціями 
[3, c. 540]. 

Український ринок первинної 
нерухомості почав формуватися на 
початку 90-х років ХХ ст. як склад-
ник процесу переходу від планової 
до ринкової моделі економіки [4]. 
Його поява стала можливою завдя-
ки державній масовій приватизації 
в житловому секторі, спрямованої 
на боротьбу із браком пропозицій на 
квартири для задоволення попиту 
на житло для населення, стимульо-
ваного урбанізацією. В цілому тем-
пи становлення первинного ринку 
нерухомості були низькими через 
відсутність прийняття цілого ряду 
необхідних законодавчих актів, а, 
також, складну економіко-політичну 
ситуацію в країні, що була зумовле-
на порушенням господарської систе-
ми колишнього Радянського Союзу.  
Наслідки останнього виявлялись  
у скороченні обсягів ВВП та у 
значному падінні наявних доходів  
населення, внаслідок, латентного 
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безробіття та розвитку інфляції” [5, 
с. 9]. 

Протягом 2000–2007 рр., україн-
ська економіка зросла на 8 % річних. 
В цей період, темпи зростання попи-
ту на ринку нерухомості в Україні 
почали збільшуватися. Представни-
ки вітчизняного житлового фонду 
намагалися задовольнити цей попит, 
однак, українське державне регулю-
вання не сприяло легкості та швид-
кості будівництва. Більше того, зане-
покоєність людей щодо стабільності 
світової економіки та курсу долара 
спричинили значний перетік капі-
талу на ринок нерухомості. В 2002–
2005 рр. почали діяти інші фактори: 
зростання економіки, підвищення 
платоспроможного попиту, а, також, 
зростання кількості іпотечного кре-
дитування, правовою основою для 
здійснення якого став Закон України 
“Про іпотеку” від 19.06.2003 р. [6].

У 2008 р. приток внутрішньодер-
жавних та приватних інвестицій спо-
вільнився, що призвело до зростання 
цін на житло в Україні. Хоча Україні 
вдалося уникнути рецесії, що дало 
можливість знизити внутрішній та 
зовнішній борги, в період з 2008 по 
2013 р., ціна гривні знижувалася на 
тривожному рівні. Національний 
банк України представив кілька іні-
ціатив щодо реструктуризації боргів 
у житловому секторі, за пільговими 
валютними цінностями. Незважаю-
чи на це, фактична платоспромож-
ність громадян знизилася на 30 %,  
що істотно зменшило можливості 
населення щодо купівлі житла. Від-
булося різке згортання попиту і, пе-
редусім, на об’єкти первиного житла, 
що перебувало на стадії будівництва 
[7].

У 2013 р. державне регулюван-
ня ринку первинної нерухомості, 
в тому числі, соціального житла в 
Україні, було недостатнім для вирі-
шення житлових потреб. На місце-
вому рівні, кошти для фінансування 
таких ініціатив були обмеженими. У  
2013 р. принаймні 1,39 млн людей 
опинилися в черзі на отримання со-
ціального житла, що характеризує 
невизначеність на ринку первинного 
житла.

У 2014 р. ситуація в Україні на 
ринку первинної нерухомості бу-
ла дещо гірша, ніж прогнозувало-
ся. Так, ряд проблем, що пов’язані 
із нерухомістю, зокрема, житлова 
проблема в Україні існувала завж-
ди, однак, в цей період, вона постала 
особливо гостро. “Глобальна консал-
тингова компанія Knight Frank опу-
блікувала рейтинг найгірших у світі 
ринків нерухомості, в якому Україна 
посіла третє місце. Згідно з даними 
дослідження компанії, зниження 
цін на ринку нерухомості в Україні 
склало 7,8 % в 2014 р. [8, с. 154]. Та-
ку ситуацію спровокувало зростання 
інфляції і падіння ділової активності 
в країні. Також на цьому етапі варто 
зазначити нові зміни в державно-
му фінансовому регулюванні про-
мисловості, що суттєво вплинули 
на ринок первинного житла, а саме: 
впровадження Національним бан-
ком України з 1 вересня 2013 р. об-
меження на готівкові операції сумою  
150 тис. грн, а також набрання чин-
ності порядку проведення оцінки 
для цілей оподаткування та нараху-
вання і сплати інших обов’язкових 
платежів, які справляються відпо-
відно до законодавства від 1 листо-
пада 2013 р. [9].
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Не варто забувати, що саме в  
2014 р. розпочалися бойові дії в До-
нецькій та Луганській областях, що 
значно позначилося на зниженні ку-
півельної спроможності житла насе-
ленням в цілому. 

Для подолання зазначених фак-
торів у 2015 р. уряд України повіль-
но намагається провести структурні 
реформи, і три з них безпосередньо 
пов’язані з житловим сектором:

1) державні субсидії на газ і елек-
троенергію;

2) передача повноважень кому-
нальної власності квартиронайма-
чам;

3) земельний кадастр.
Протягом кількох років, про-

грама субсидій в Україні була нее-
фективною для енергетичних ком-
паній. З метою дотримання умов 
Міжнародного валютного фонду 
Україна зробила спробу скоротити 
та оптимізувати неефективні суб-
сидії, щоб знизити кількість мало-
забезпеченого сегмента населення. 
Це, однак, відбувається паралельно 
із збільшенням цін на опалення та 
комунальні послуги майже на 30 %. 
Теоретично реформа енергетики має 
кінцевий результат, що сприяє збо-
ру непрямих податків із середнього 
та верхнього класів населення. Ста-
ном на перший рік впровадження, ця 
реформа зустріла чималу опозицію 
споживачів середнього класу, які не 
знають про індивідуальні досяг-
нення цієї реформи та стикаються з 
новими бюрократичними перешко-
дами, пов’язаними із застосуванням 
програми реформи.

Передача повноважень комуналь-
ної власності квартиронаймачам — 
друга реформа, що пов’язана із від-

новленням майнового портфеля 
основних інституцій, що займають-
ся первинним нерухомим майном. 
Звичайно, і до сьогодні в Україні іс-
нують перешкоди на шляху передачі 
повноважень комунальної власності 
квартиронаймачам, що виникають 
внаслідок неоднозначності норма-
тивно-правової бази щодо прав влас-
ності та відносин між власниками, 
співвласниками, діючими агенціями, 
органами місцевого самоврядування 
та постачальниками комунальних 
послуг. Пов’язані з Міністерством со-
ціальної політики на місцевому рів-
ні, установи комунальної власності 
несуть відповідальність, або забезпе-
чують підтримку комунальним тери-
торіям у багатоквартирних будинках, 
таку як: забезпечення водопостачан-
ня, перевірку каналізаційних систем, 
комунальних майданчиків, ліфтів, 
електричних мереж та опалення. Мі-
ністерство регіонального розвитку, 
будівництва та житлово-комуналь-
ного господарства в минулому ви-
ступало за існування житлово-екс-
плуатаційних контор як механізмів 
для спрямування підзвітності у жит-
ловому секторі. Однак ці об’єднання 
не є юридично обов’язковими і тому 
не можуть захищати місцеві органи 
влади та комунальні підприємства 
від імені їх жителів. Реформа, що ма-
ла строк до 1 червня 2016 р., вже від-
кладена, оскільки створення ринку 
надавачів послуг об’єднанням спів-
власників багатоквартирних будин-
ків виявилося складним на практиці. 
Однак, у середньостроковій перспек-
тиві передача повноважень щодо 
прийняття рішень від муніципаліте-
тів до житлово-комунальних госпо-
дарств буде критичним компонентом 



202

для забезпечення адекватності житла 
на місцевому рівні.

У 2011 р. Верховна Рада ухвали-
ла Закон України “Про державний 
земельний кадастр” як про єдину 
державну геоінформаційну систему 
відомостей про землі, розташовані в 
межах державного кордону України, 
їх цільове призначення, обмеження 
у їх використанні, а, також, дані про 
кількісну і якісну характеристику зе-
мель, їх оцінку, про розподіл земель 
між власниками і користувачами 
[10]. Цей важливий законопроект 
пов’язаний із децентралізацією дер-
жавного управління та дає можли-
вість місцевій владі краще знати свої 
активи та майно на місцевому рівні. 
Ключовим принципом керування 
міським плануванням та розвитком 
є єдиний кадастр — один з ключових 
інструментів для розвитку будівель-
них та інфраструктурних проектів, 
а, також, забезпечення того, щоб 
міський розвиток ринку первинної 
нерухомості відповідав динаміці рос-
ту населення. Розвиток цього зако-
нодавства був своєчасним, оскільки 
економічна криза 2008 р. призвела 
до значних демографічних змін у ба-
гатьох областях України, головною 
причиною яких була економічна емі-
грація. 

Сьогодні, на ринку житлової неру-
хомості продовжує рости пропозиція, 
але попит обмежений і вагомих чин-
ників для його збільшення, найближ-
чим часом, немає. Це не лише формує 
надмірну пропозицію, що накопичу-
ється, але й створює вагомі ризики 
щодо відстрочення введення об’єктів 
в експлуатацію. Так, за даними Forbes, 
“у 2017 р. дрібні забудовники все ча-
стіше пропонують співпрацю — в них 

не вистачає грошей для завершення 
проектів. Якщо тенденція посилить-
ся, то 2017–2018 рр. можуть стати 
часом недобудов, як вже було після 
фінансової кризи 2008-го. Сплеску 
продажів можна чекати лише при різ-
кому падінні гривні, або банкрутстві 
ще одного великого банку” [11]. 

Висновки та перспективи подаль-
ших досліджень. Отже, резюмуючи 
зазначене, можна говорити про те, що 
державне регулювання ринку пер-
винного житла поєднує складну со-
ціально-економічну систему елемен-
тів ринку і функцій керування ними, 
під час створення, розвитку та обігу 
нерухомості, на користь суспільного 
споживання. Сучасне державне ре-
гулювання ринку первинного житла 
має бути інтегроване та орієнтоване 
на цільові економічні, політичні, со-
ціальні, фінансові та правові компо-
ненти сталого розвитку державного 
управління, що будуть необхідні для 
формування житлового сектора в 
Україні протягом найближчих кіль-
кох років. 

Перспективами подальших до-
сліджень цього наукового напряму 
є організація такого процесу аналізу 
ринку первинного житла, результа-
том якого має бути виявлення вза-
ємозв’язку його макроекономічних 
показників із подальшою розробкою 
й відпрацюванням сценаріїв страте-
гічного плану розвитку економіки 
України в умовах світової фінансо-
во-економічної кризи.
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