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ВСТУП 

 

 

Актуальність теми дослідження. Стан житлового фонду, якість 

житлово-комунальних послуг та рівень розвитку ринку житла мають значний 

вплив на інвестиційну привабливість держави та її регіонів. Покращення 

забезпечення населення житлом та підвищення його якісних характеристик 

стимулює споживання товарів тривалого користування, що, в свою чергу, 

сприяє позитивним змінам у структурі національної економіки. Водночас, 

ключовою функцією житла є забезпечення розвитку особистості, вплив на 

стан здоров'я, демографічні показники, а також культурний, освітній та 

професійний розвиток. Вказані властивості житла зумовлюють необхідність 

проведення ефективної житлової політики, а його соціальна значущість 

обумовлює потребу в державному регулюванні процесів будівництва, 

розподілу та обміну житла. 

Протягом останніх десятиліть в Україні сформовано базові інституції, 

що забезпечують функціонування ринку житла. Проте, його поточний стан ще 

не відповідає сучасним потребам. Існуючий механізм функціонування цього 

сектору національної економіки не забезпечує належного покращення якості 

та доступності житла для населення. Структура ринку житла в період 

трансформації від централізованої до ринкової економіки формувалася 

значною мірою стихійно, з орієнтацією на досвід розвинених зарубіжних 

країн. Водночас, специфічні умови розвитку України, зокрема технічний 

рівень виробництва, низька платоспроможність населення та особливості 

територіального планування, унеможливлюють механічне запозичення 

зарубіжних моделей функціонування ринку житла та зумовлюють 

необхідність розробки власних механізмів реалізації економічних відносин у 

цій сфері. Ефективність цих процесів значною мірою залежить від рівня  

розвитку ринку житла, що обумовлює високу значущість теоретичних 

досліджень сутності та закономірностей її розвитку та формування. 
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Інформаційна основа роботи. Питання становлення інститутів 

кредитування, оцінки майна, страхування та ріелторських послуг вивчали В. 

Омельчук, К. Мамонов, М. Міненко, К. Павлов, Н. Шкільова, Н. Грущинська 

та ін. Проблематику розвитку первинного ринку житла та управління 

ризиками у будівництві та експлуатації об'єктів нерухомості розглядали Д. 

Ісаєнко, І. Лагунова, О. Марушева, О. Медведчук, Т. Нахкура, В. Ніколаєв, О. 

Непомнящий, Ю. Право та ін. Теоретико-методологічні засади публічного 

управління та державного регулювання досліджували В. Бакуменко, З. Бурик, 

В. Вакуленко, І. Дегтярьова, Т. Дерун, Н. Клименко, В. Колтун, А. Рачинський 

та ін. 

Хоча дослідження ринку житла та його окремих економічних суб'єктів є 

досить поширеними в науковій літературі, проблема механізмів державного 

регулювання ринку житла залишається недостатньо вивченою. Особливо це 

стосується сучасних умов, що характеризуються стрімким технологічним 

розвитком, який вносить свої корективи у функціонування ринків, зокрема й 

ринку житла. 

Мета і завдання дослідження. Метою кваліфікаційної роботи є 

обґрунтування підходів та розроблення практичних пропозицій щодо 

вдосконалення механізмів державного регулювання розвитку ринку житла. 

Для досягнення мети було визначено такі завдання: 

– дослідити сутність, роль та механізми державного регулювання ринку 

житла; 

– охарактеризувати міжнародну практику державного регулювання 

ринку житла; 

– проаналізувати тенденції на ринку житла в Українi та заходи з його 

державного регулювання; 

– обгрунтувати інституційне та функціональне забезпечення державного 

регулювання розвитку житлової інфраструктури; 

– розробити напрями вдосконалення державного регулювання ринку 

житла. 
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Об’єктом дослідження є система забезпечення функціонування ринку 

житла в державі. 

Предметом дослідження є механізми державного регулювання 

розвитку ринку житла в Україні. 

Методи дослідження. Дослідження базується на системному підході із 

застосуванням комплексу загальнонаукових та спеціальних методів, серед 

яких: узагальнення та спостереження (для визначення категорій та елементів 

системи регулювання ринку житла), історичний та логічний аналіз (для 

вивчення еволюції та нормативно-правової бази регулювання ринку житла), 

порівняльний аналіз (для зіставлення вітчизняного та зарубіжного досвіду 

дослідження ринку житла), економіко-статистичний метод (для аналізу 

тенденцій розвитку ринку житла) та методи моделювання й аналогії (для 

обґрунтування удосконалення механізмів регулювання). 

Наукова новизна полягає в обґрунтуванні та розробці комплексної 

системи механізмів державного регулювання ринку житла, що враховує 

сучасні економічні, соціальні та технологічні умови розвитку України, а також 

європейські стандарти. 

Науково-практична значимість одержаних результатів полягає у 

можливості їх використання для вдосконалення практики державного 

регулювання ринку житла в Україні. Сформульовані теоретичні положення, 

висновки та практичні рекомендації можуть бути застосовані на різних рівнях 

та різними стейкхолдерами, сприяючи розвитку інфраструктури ринку житла 

та покращенню житлових умов населення, а саме: 

- при розробці та вдосконаленні нормативно-правових актів, що 

регулюють відносини у сфері будівництва, експлуатації, розподілу та обміну 

житла; 

- при розробці стратегій та програм розвитку житлової інфраструктури 

на національному, регіональному та місцевому рівнях; 

- при розробці операційних планів та заходів з реалізації житлової 

політики; 
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- органами місцевого самоврядування для розробки місцевих програм 

розвитку житлової інфраструктури, враховуючи специфіку територій та 

потреби місцевого населення. 

- державними органами виконавчої влади для формування державної 

житлової політики та координації діяльності у сфері розвитку ринку житла. 

Результати теоретичного дослідження, представлені у даній 

кваліфікаційній роботі, можуть бути використані в освітньому процесі 

Державного податкового університету при створенні методичних розробок з 

дисципліни «Економіка міста і містобудування». 

Особистий внесок здобувача. Кваліфікаційна робота є самостійно 

проведеним науковим дослідженням, результати якого відповідають 

сформульованій меті та завданням. 

Апробація результатів кваліфікаційної роботи. Основні теоретичні, 

методичні та практичні результати дослідження були обговорені та схвалені 

на: 2 Міжнародній науково-практичній конференції «Innovative Solutions in 

Science: Balancing Theory and Practice», яка відбулася 23-25 грудня 2024, Сан- 

Франциско, США, Міжнародній науково-практичній конференції «Розвиток 

науки та освіти в Україні в період воєнного стану», яка відбулася 20 грудня 

2024, м. Івано-Франківськ, Україна. Тема доповіді: «Інвестування в розвиток 

ринку житла в Україні», II Міжнародній науково-практичній конференції 

«Future of science: innovations and perspectives», 23-25.12.2024 року, Стокгольм, 

Швеція. 

Структура роботи. Кваліфікаційна робота складається з вступу, трьох 

розділів і висновків, викладених на 74 сторінках друкованого тексту. Робота 

містить 7 таблиць, 7 рисунків, 1 додаток. Список використаних джерел з 47 

найменувань. 
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РОЗДІЛ 1. КОНЦЕПТУАЛЬНІ ОСНОВИ ДЕРЖАВНОГО 
РЕГУЛЮВАННЯ РОЗВИТКУ РИНКУ ЖИТЛА 

1.1. Сутність та роль державного регулювання ринку житла 

 

Відомі українські фахівці у сфері державного управління визначають 

державне регулювання як комплекс цілеспрямованих заходів, інструментів та 

стратегій, що застосовуються державними органами для оптимізації 

суспільно-економічних відносин. Метою такого втручання є забезпечення 

стабільності та адаптації існуючої соціально-політичної системи до змінних 

умов. Іншими словами, це діяльність, що коригує функціонування системи 

(або її окремих елементів) для досягнення бажаних параметрів її роботи та 

забезпечення злагодженої взаємодії між її складовими [32]. 

Загальновизнано, що державне втручання в економічні процеси є 

необхідним через існування проблем, з якими ринковий механізм самостійно 

впоратися не може. Зокрема, потреба в державному регулюванні обумовлена 

такими економічними явищами, як інфляція, безробіття, неефективне 

використання ресурсів, монополізація ринків, екологічні проблеми, спад 

економічної активності, недостатній рівень соціального забезпечення для 

непрацездатних громадян та нездатність національної економіки повністю 

задовольнити внутрішній попит за рахунок власного виробництва. 

Використовуючи відповідні інструменти, держава прагне мінімізувати 

негативні наслідки ринкового ціноутворення та сприяти підвищенню 

загального добробуту суспільства [14]. 

Держава іноді регулює виробництво та розподіл приватних благ, 

зокрема й на ринку житла, з метою досягнення певних політичних або 

соціальних цілей [3]. Крім того, інституційна теорія підкреслює важливість 

присутності держави на цьому ринку. Інституції, в першу чергу, покликані 

зменшувати невизначеність та знижувати індивідуальні ризики, такі як втрата 

майна або неотримання очікуваного доходу. В контексті відносин між агентом 

та фізичною особою, інституційна теорія звертає увагу на можливий конфлікт 
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інтересів. Оскільки агент може керуватися власною вигодою, а не вигодою 

особи, що звернулася за його послугами, державне регулювання та контроль 

стають необхідними для запобігання зловживанням та захисту інтересів 

індивіда [7]. 

Необхідність державного втручання в економіку, включаючи ринок 

житла, зумовлена низкою факторів, характерних для сучасних ринкових 

систем. Ці фактори, що реалізуються на рівні держави, систематизовано в 

таблиці 1.1. 

Таблиця 1.1. 

Фактори, що визначають потребу в державному регулюванні економіки 
 

Фактори Зміст чинників 

 

 
Фактори, які впливають на 
усунення недоліків ринкового 
механізму 

- Регулювання стихійних ринкових процесів; 
- Забезпечення ефективного сукупного попиту й 
виробництва; 
- Підтримка конкуренції та розвитку національної 
економіки; 
- Зменшення негативних ефектів ринку в соціальній і 
економічній сферах. 

 
Фактори, які впливають на 
економічну стабільність й 
розвиток 

- Забезпечення довгострокової економічної рівноваги; 
- Стимулювання економічного зростання й підвищення 
ефективності виробництва; 
- Забезпечення макроекономічної стабільності та 
зменшення інфляційних ризиків. 

 

 
Фактори, які впливають 
вирішенням соціальних проблем 

- Забезпечення економічної бази для соціальної 
стабільності та зменшення соціальних ризиків; 
- Забезпечення повнішої зайнятості населення; 
- Створення умов для розвитку та відтворення робочої 
сили, підвищення кваліфікації та перекваліфікації 
працівників. 

Джерело: складено автором за [16] 

Зрозуміло, що представлений перелік факторів не є вичерпним. При 

цьому всі вони тісно взаємопов'язані. Так, наприклад, створення державою 

сприятливих умов для стабільного економічного зростання позитивно впливає 

на вирішення соціальних проблем та пом'якшує негативні наслідки ринкових 

механізмів [16] тощо. 

Ринок житла – це сегмент ринкової економіки, де об’єктом купівлі- 

продажу є житло. Він формується під впливом попиту та пропозиції на житло, 
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а також економічних умов. Ринок житла забезпечує механізм перерозподілу 

житлової власності [6]. 

Учасниками ринку житла є власники нерухомості, між якими 

відбувається обмін правами на нерухомість. На ринку будівництва 

взаємодіють забудовники, підрядники та інші учасники, які забезпечують 

будівництво житла. Ефективність цього процесу залежить від розвитку 

будівельної інфраструктури, що включає матеріально-технічну базу, 

транспорт, зв'язок, кадри та нормативно-правове забезпечення. 

Ю. Прав пропонує системний підхід до державного регулювання 

будівельної інфраструктури, зокрема житлового будівництва. Його модель 

передбачає створення сучасної системи управління інфраструктурним 

забезпеченням [12]. 

Первинний ринок нерухомості - це сегмент ринку, де об'єкти 

нерухомості реалізуються вперше після завершення будівництва. Це нові 

квартири, будинки, таунхауси, які ще не мали попередніх власників. До 

ключових характеристик первинного ринку відносять такі: 

1. Нерухомість відповідає сучасним будівельним нормам і технологіям. 

2. Прямі продажі від забудовника та відсутність посередників часто 

призводить до більш вигідних умов для покупця. 

3. Можливість вибору планування. Покупці можуть обрати планування 

квартири або будинку відповідно до своїх потреб. 

4. Гарантії якості. Забудовники зазвичай надають гарантію на будинок 

або квартиру. 

5. Інфраструктура. Новобудови часто розташовані в районах з 

розвиненою інфраструктурою [4]. 

Вторинний ринок нерухомості - це ринок, де об'єкти нерухомості 

продаються повторно. Це можуть бути квартири, будинки, земельні ділянки, 

які вже мали попередніх власників. До ключових характеристик вторинного 

ринку нерухомості відносять такі: 
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1. Різноманітність пропозицій. На вторинному ринку можна знайти 

об'єкти різної вартості, площі та розташування. 

2. Швидке заселення. Не потрібно чекати на завершення будівництва. 

4. Готовий ремонт. Деякі об'єкти можуть бути вже з ремонтом, що 

скорочує час на переїзд. 

Згідно з дослідженням Н. Олійник, розвиток первинного ринку житла 

має позитивні мультиплікативні ефекти для економіки. Збільшення обсягів 

житлового будівництва не лише підвищує рівень забезпеченості населення 

житлом, але й стимулює розвиток суміжних галузей, сприяє зростанню 

зайнятості та збільшенню податкових надходжень, що, в свою чергу, сприяє 

зростанню ВВП [9]. 

Вторинний ринок житла характеризується операціями з житлом, яке вже 

було в експлуатації. На відміну від первинного ринку, де пропозиція більш 

прогнозована, пропозиція на вторинному ринку формується під впливом 

багатьох факторів, таких як рівень доходів населення, доступність кредитів та 

податкова політика. Саме тому оцінити обсяги пропозиції на вторинному 

ринку досить складно [21]. 

Первинний та вторинний ринки нерухомості тісно взаємопов'язані. Ціни 

на вторинному ринку слугують своєрідним орієнтиром для забудовників при 

визначенні вартості нового житла. Водночас, поява нових об'єктів на 

первинному ринку впливає на пропозицію та ціни на вторинному. Така 

взаємодія ускладнює аналіз ринку, оскільки угоди на ринку нерухомості часто 

мають індивідуальний характер і не завжди відображаються в офіційній 

статистиці [14]. 

Взаємодія попиту та пропозиції на первинному та вторинному ринках 

нерухомості створює складну систему, де ціни та обсяги угод постійно 

змінюються. Ціни на вторинному ринку виступають як своєрідний барометр, 

що відображає загальний стан ринку. Однак, через приватний і часто 

конфіденційний характер угод на ринку нерухомості, отримання достовірної 

інформації для аналізу є досить складним завданням [21]. 
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Отже, ринок житла – це багатогранна система, що включає в себе 

різноманітних учасників: від власників нерухомості до державних органів. 

Власники та наймачі є основними суб'єктами ринку, їхні взаємодії формують 

попит і пропозицію на житло. Продавці та покупці забезпечують обмін 

житловою власністю, а держава здійснює регулювання ринку, створюючи 

умови для його ефективного функціонування. Крім того, професійні учасники, 

такі як ріелтори, оцінювачі, банки, надають різноманітні послуги, що 

сприяють успішному здійсненню угод на ринку житла [13]. 

Ринок житла формується за участі різних суб'єктів. Головними з них є 

продавці та покупці (або орендарі) нерухомості. Продавцями можуть бути як 

фізичні, так і юридичні особи, включаючи державні органи. Професійні 

учасники, такі як ріелтори, оцінювачі, банки, надають широкий спектр послуг, 

що сприяють успішному здійсненню угод на ринку житла. Держава, як 

регулятор, встановлює правила гри та створює умови для ефективного 

функціонування ринку [14]. 

Посередники є невід'ємною частиною ринкової економіки, оскільки 

вони значно підвищують ефективність процесу обміну товарів та послуг між 

виробниками і споживачами. Завдяки своїм знанням, досвіду та спеціалізації, 

посередники зменшують трансакційні витрати, економлять час і ресурси як 

виробників, так і споживачів. 

Ринок житла виконує важливі функції: інформування учасників про 

попит, пропозицію та ціни; забезпечення взаємодії між продавцями та 

покупцями; стимулювання ефективного використання житла; перерозподіл 

житлової власності та сприяння соціальній мобільності. Виділимо такі основні 

функції: 

1. Інформаційна функція. Ринок житла забезпечує прозорість 

інформації: Ціни, попит, пропозиція та інші важливі дані про ринок доступні 

всім учасникам. Ринок житла є джерелом інформації: Учасники ринку можуть 

отримати всю необхідну інформацію для прийняття рішень про купівлю, 

продаж або оренду житла. 
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2. Посередницька функція. Ринок житла сприяє взаємодії учасників: 

Завдяки ринку покупці та продавці можуть знайти один одного та укласти 

угоди. Ринок житла є платформою для угод: Ринок забезпечує механізм для 

проведення угод з нерухомістю. 

3. Функція забезпечення свободи підприємництва. Ринок житла 

стимулює підприємництво: Розвинений ринок житла сприяє створенню нових 

бізнесів, пов'язаних з нерухомістю. Ринок житла забезпечує доступність 

житла: Чим розвиненіший ринок, тим більше можливостей для людей 

придбати власне житло. 

4. Стимулююча функція. Ринок житла мотивує до ефективності: Ринок 

спонукає власників та забудовників покращувати якість житла та ефективніше 

використовувати ресурси. Ринок житла стимулює інновації: Для залучення 

покупців забудовники впроваджують нові технології та матеріали. 

5. Сануюча функція. Ринок житла забезпечує оптимальне використання 

ресурсів: Нерухомість переходить до тих, хто може найбільш ефективно її 

використовувати. Ринок житла сприяє раціональному розподілу житла: 

Завдяки ринку житло розподіляється між тими, хто в ньому найбільше 

потребує. 

6. Соціальна функція. Ринок житла сприяє соціальній мобільності: 

Завдяки ринку люди мають можливість поліпшити свої житлові умови. Ринок 

житла сприяє формуванню середнього класу: Власність на житло є одним з 

показників соціального статусу [23]. 

Державне регулювання ринку житла спрямоване на створення 

ефективної та прозорої системи взаємодії всіх учасників ринку. Воно включає: 

забезпечення дотримання законодавства, захист прав споживачів, 

стимулювання інвестицій, підтримку конкуренції та досягнення соціальних 

цілей [31]. 

Державне регулювання ринку житла виконує такі ключові функції: 

 Забезпечення правового поля. Створення чітких правил гри для 

всіх учасників ринку. 
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 Захист прав споживачів. Захист інтересів покупців житла від 

недобросовісних продавців. 

 Стимулювання інвестицій. Створення сприятливих умов для 

інвестування в житлову нерухомість. 

 Підтримка конкуренції. Запобігання монополізації ринку та 

створення умов для розвитку конкуренції. 

 Соціальний захист. Забезпечення доступності житла для 

малозабезпечених верств населення. 

 Стабілізація ринку. Згладжування циклічних коливань на ринку 

житла. 

 Розвиток інфраструктури. Створення необхідної інфраструктури 

для забезпечення житлового будівництва [21]. 

Держава відіграє ключову роль у регулюванні ринку житла, виконуючи 

такі функції: 

Правове регулювання: Створення та вдосконалення законодавства, що 

визначає порядок здійснення операцій з нерухомістю, права та обов'язки 

учасників ринку. 

Соціальний захист: Забезпечення доступності житла для різних 

категорій населення, особливо малозабезпечених. 

Регулювання містобудування: Розробка та впровадження містобудівної 

документації, контроль за забудовою територій. 

Підтримка інфраструктури: Створення та розвиток інженерної, 

соціальної та транспортної інфраструктури, необхідної для забезпечення 

життєдіяльності населення. 

Фінансове стимулювання: Надання фінансової підтримки житловому 

будівництву, зокрема через кредитування та податкові пільги. 

Контроль та нагляд: Здійснення контролю за дотриманням 

законодавства та захист прав споживачів на ринку житла [6]. 



12  

Державне регулювання ринку житла є необхідним для створення рівних 

умов для всіх учасників ринку та захисту інтересів споживачів, особливо в 

умовах, коли на ринку діє велика кількість різноманітних агентів. 

Для ефективного функціонування ринку житла необхідна наявність 

розвиненої інституційної системи, яка забезпечує дотримання правил гри, 

захист прав власності та стимулює інвестиції. Відсутність ефективних 

інститутів може стримувати розвиток ринку і, як зазначає Д. Норт, є однією з 

причин низького рівня розвитку багатьох країн. 

До складу ринкової інфраструктури входять різноманітні інститути, такі 

як біржі, банки, страхові компанії та торговельні організації. Кожен з цих 

інститутів виконує свої специфічні функції, сприяючи загальному розвитку 

ринку. Наприклад, біржі забезпечують торгівлю цінними паперами, банки 

надають фінансові послуги, а страхові компанії захищають підприємства та 

громадян від ризиків [13]. 

Існує кілька точок зору на те, що таке "інфраструктура ринку житла". 

Різні дослідники пропонують свої визначення та класифікації цього поняття 

(таблиця 1.2). 

Таблиця 1.2. 

Дефініції поняття «інфраструктури ринку житла» 
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Як зазначає В. Омельчук, держава відіграє ключову роль у регулюванні 

ринку житла, створюючи необхідні умови для діяльності приватних компаній. 

Саме державні органи встановлюють правила, стандарти та норми, що 

забезпечують стабільність і розвиток ринку. 

Суб'єкти ринку житла та їх відносини зображені на рис. 1.1. 

 

 
Рис. 1.1. Суб'єкти ринку житла та їх відносини 

Джерело: складено за даними [21]. 

Взаємодія на ринку житла охоплює різні етапи та учасників. Зокрема, 

відносини формуються під час будівництва між інвесторами, забудовниками 

та майбутніми мешканцями; при купівлі-продажу та оренді – між 

відповідними сторонами; а також в процесі експлуатації житла – між 

власниками, керуючими компаніями та користувачами. Подібно до цього, 

система державного регулювання житлової інфраструктури складається з 
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взаємопов'язаних елементів, ефективна координація яких забезпечує 

досягнення цілей державної політики у цій сфері за умови раціонального 

використання ресурсів (рис. 1.2). 
 

Рис. 1.2. Система державного регулювання ринку житла 

Джерело: складено за даними [14]. 

Існує кілька способів визначення напрямів державного втручання в 

розвиток ринку житла. Одним з них є поєднання теорії недоліків ринкового 

механізму та теорії суспільного добробуту. Перша пояснює необхідність 

регулювання випадками, коли ринок самостійно не забезпечує ефективного 

використання ресурсів, тобто не досягається Парето-ефективність. До таких 

ситуацій, що потребують корекції з боку держави, належать: 

 нерівномірний розподіл інформації між учасниками ринку 

(асиметричність інформації); 

 домінування монополій або олігополій, що обмежують конкуренцію; 

 обмежений доступ до капіталу та недосконалість фінансових ринків; 

 виникнення зовнішніх ефектів (екстерналій), що не враховуються 

ринковими цінами; 
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 недостатнє забезпечення суспільними благами, які ринок не виробляє в 

достатній кількості [3]. 

Для стабільного розвитку ринку житла та захисту прав покупців 

необхідно мінімізувати інформаційну нерівність між учасниками ринку. 

Держава повинна впроваджувати та контролювати дотримання стандартів 

оцінки вартості нерухомості, а також сприяти розвитку інститутів, що 

здійснюють незалежне оцінювання та страхування житла. 

Сучасний ринок нерухомості потребує ефективної та прозорої 

інформаційної інфраструктури, яка забезпечить доступ до достовірної та 

актуальної інформації для всіх учасників. Це сприяє підвищенню ефективності 

ринку, зменшенню ризиків та розвитку конкуренції [13]. 

Метою розвитку інфраструктури ринку нерухомості є створення умов 

для ефективної та прозорої взаємодії між усіма учасниками ринку. Для 

досягнення цієї мети необхідно: 

 Створити та постійно вдосконалювати єдиний інформаційний 

простір, що забезпечує вільний доступ до актуальної інформації про об'єкти 

нерухомості. 

 Впровадити стандартизовані описи об'єктів, що сприятиме 

однозначному розумінню характеристик нерухомості. 

 Забезпечити ефективну комунікацію між суб'єктами ринку, 

особливо між продавцями та покупцями, за допомогою сучасних 

інформаційних технологій [22]. 

Важливими факторами, що ускладнюють розвиток регіонального ринку 

житлової нерухомості, є: 

1. Недостатня поінформованість учасників ринку. Це включає 

обмежений доступ до актуальної інформації про ринкові ціни, технічний стан 

об'єктів, юридичні аспекти операцій з нерухомістю тощо. 

2. Відсутність єдиних стандартів на послуги у сфері управління 

нерухомістю. Це створює проблеми з оцінкою якості послуг, укладанням 

договорів та контролем за діяльністю управляючих компаній. 
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3. Відсутність досвідчених і підготовлених кадрів з управління та роботи 

на ринку житлової нерухомості. Нестача кваліфікованих ріелторів, 

оцінювачів, юристів та інших фахівців негативно впливає на якість послуг та 

рівень професіоналізму на ринку [6]. 

 
1.2. Міжнародна практика державного регулювання ринку житла 

 

Ефективність ринку житла безпосередньо залежить від розвитку його 

інфраструктури, прозорості та професіоналізму взаємодії між продавцями та 

покупцями, а також від належного законодавчого регулювання. Розвинена 

інфраструктура, представлена як державними, так і комерційними 

інституціями, забезпечує зв'язок між учасниками ринку, надає необхідну 

інформацію для укладання угод та гарантує їхню якість і надійність. Тому 

важливим є аналіз механізмів державного регулювання ринку житла та його 

інфраструктури, що використовуються в інших країнах [12]. 

Насамперед, варто підкреслити значущість ринків житла для 

національних економік. Історія свідчить, що проблеми в цій сфері можуть 

мати серйозні наслідки. Зокрема, фінансові потрясіння на початку 1990-х років 

у Швеції, Іспанії, Фінляндії та Японії були безпосередньо пов'язані з 

кризовими явищами на їхніх ринках нерухомості. Аналогічно, у 2007 році 

криза на іпотечному ринку США стала каталізатором глобальної фінансово- 

економічної кризи, що супроводжувалася обвалом ринків нерухомості та 

знеціненням фінансових активів. Спільним для всіх цих випадків є недостатнє 

або неефективне державне регулювання ринку житла та його інфраструктури 

[21]. 

Проаналізуємо ключові підходи та інструменти державного 

регулювання розвитку інфраструктури ринків житла на прикладі Сполучених 

Штатів Америки. Основними суб'єктами ринку нерухомості США є 

забудовники, покупці, продавці, ріелтори, оцінювачі, а також фінансові 

установи, такі як банки та страхові компанії. Важливим аспектом є чітке 
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законодавче розмежування понять "агент" та "брокер", що є 

загальноприйнятою практикою у світі. Агент – це фізична особа, яка працює в 

агентстві нерухомості на основі договору, тоді як брокер – це, як правило, 

юридична особа (агентство або компанія), створена агентом, що має досвід 

роботи не менше двох років, та має право наймати інших агентів. Бренд 

REALTOR® є зареєстрованою торговою маркою, що належить Національній 

Асоціації Рієлторів США [21]. 

Multiple Listing Service (MLS) – це інформаційна платформа, що є 

невід'ємною частиною інфраструктури ринку житлової нерухомості. Її 

призначення – забезпечення доступу до актуальної інформації про об'єкти 

нерухомості, що знаходяться в продажу. З організаційної точки зору, MLS – 

це мережа взаємопов'язаних приватних баз даних, які належать місцевим 

(локальним) асоціаціям ріелторів. Ці асоціації створюються за територіальним 

(наприклад, в межах одного міста) або географічним принципом (наприклад, 

в межах певного регіону) та функціонують на основі укладених між собою 

угод, що регламентують правила обміну інформацією та співпраці [12]. 

Функціонування системи MLS регулюється загальнообов'язковими 

правилами, які розробляються та вводяться в дію такими професійними 

організаціями рієлторів, як Національна асоціація рієлторів США та 

Канадська асоціація нерухомості (CREA). У Сполучених Штатах та Канаді 

участь у системі MLS вважається рієлторами критично важливим елементом 

для досягнення комерційного успіху [21]. 

У Канаді товарний знак MLS® запатентовано Канадською асоціацією 

нерухомості (CREA), через яку проходить близько 90% операцій з житловою 

нерухомістю в країні. Навіть локальні ріелторські об'єднання використовують 

загальнонаціональні бази даних на основі ліцензій від CREA. Сайт realtor.ca 

надає членам асоціації актуальну інформацію про ринки житлової та 

комерційної нерухомості, а також про продаж нерухомості за кордоном, тоді 

як ресурс icx.ca спеціалізується виключно на операціях з комерційною 

нерухомістю [32]. 



18  

У США багато штатів використовують Кодекс етики та практичні 

стандарти для формування власних правил та вимог до ліцензування. 

Національна Асоціація Рієлторів (NAR) запровадила обов'язкове проходження 

курсу з Кодексу етики кожні два роки для всіх своїх членів з метою 

підвищення професійного рівня та забезпечення дотримання цього 

обов'язкового для всіх Кодексу. 

Захист населення від некомпетентних практиків на ринку нерухомості є 

головним завданням спеціалізованих державних комісій, що діють на місцях. 

З цією метою комісії наділені повноваженнями щодо впровадження та 

контролю за дотриманням законів про ліцензування діяльності з нерухомим 

майном. До їхніх ключових функцій належать: ліцензування та нагляд за 

діяльністю, встановлення вимог до продовження ліцензій (наприклад, 

підвищення кваліфікації), розслідування ймовірних порушень на основі 

звернень громадян або за власною ініціативою, регулярний аудит довірчих 

рахунків, а також забезпечення виконання законодавства та застосування 

санкцій до порушників, включаючи анулювання ліцензій на ведення 

діяльності з нерухомістю [21]. 

Комісії з нерухомості кожної юрисдикції розглядають скарги на 

порушення ліцензійного законодавства. Державне регулювання ринку 

нерухомості, особливо житлового сегменту, здійснюється за допомогою 

різноманітних інструментів, таких як процентні ставки, що встановлюються 

центральним банком, грошово-кредитна політика, будівельні норми, правила 

зонування та податкова система. При цьому, основною причиною зростання 

цін на житло та його дефіциту часто є помилкові рішення місцевих органів 

влади [15]. 

Шведська модель ринку житла передбачає високий рівень державного 

втручання, хоча держава майже не володіє житловим фондом. Для 

забезпечення доступності житла використовуються механізми непрямого 

регулювання, серед яких особливе місце займає контроль орендної плати, що 

вважається одним з найбільш дієвих у світі. Щорічне визначення орендної 
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плати відбувається шляхом переговорів між орендодавцями та 

представниками орендарів, зазвичай за участі Шведської спілки орендарів. 

Ключовими аспектами переговорів є корисна вартість квартири та зміни у 

витратах на утримання будинку. Оцінка корисної вартості здійснюється як 

об'єктивно (на основі документів та бальної системи), так і суб'єктивно (за 

допомогою опитувань орендарів). Регіональні орендні трибунали (Regional 

Rent Tribunals) контролюють вартість комунальних послуг та встановлюють 

граничні рівні "справедливої" орендної плати, базуючись на найвищій ставці 

плюс 5% для подібних помешкань. У випадку виникнення розбіжностей, спір 

передається до Комітету ринку оренди [15]. 

Існуюча система регулювання орендної плати прагне збалансувати 

інтереси орендарів та орендодавців, забезпечуючи захист перших від 

необґрунтованого підвищення цін та надаючи можливість другим 

обґрунтовано коригувати орендну плату. Проте, методика визначення 

орендної плати для приватного орендованого житла, що базується на 

порівнянні з подібними об'єктами, часто орієнтується на ставки, встановлені 

муніципальними житловими компаніями (МЖК), які, як правило, є нижчими 

від ринкових. Це створює конкурентні нерівності, оскільки приватні 

орендодавці, на відміну від МЖК, не отримують фінансової підтримки від 

муніципалітетів для покриття зростаючих витрат на обслуговування будівель, 

що змушує їх встановлювати орендну плату на рівні, нижчому за потенційно 

можливий [21]. 

Завдяки механізму колективних переговорів, підвищення орендної 

плати відбувається поступово та контрольовано. Хоча після заселення 

можливі домовленості з організаціями орендарів про вищі ставки, ці квартири 

виключаються з бази порівняльних об'єктів для оцінки корисної вартості після 

10 років експлуатації. Важливим елементом захисту прав орендарів є також 

«гарантія володіння», що забезпечує їм право на оренду протягом бажаного 

терміну за умови своєчасної оплати та дотримання правил проживання. 
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Існує три окремі програми державної підтримки у сфері житла: одна 

призначена для пенсіонерів, інша – для молодих домогосподарств, а третя – 

для сімей, які мають дітей. Пенсіонерам надаються досить великі житлові 

виплати, що в комбінації з регулюванням орендної плати, особливо в старих 

будинках, де вони здебільшого проживають, забезпечує їм достатній рівень 

комфорту. Молоді домогосподарства віком від 18 до 28 років мають право на 

отримання державної допомоги на оплату житла, проте, згідно з наявними 

даними, ця програма не є широко затребуваною серед цієї категорії населення 

[16]. 

На шведському ринку нерухомого майна основними дійовими особами 

є державні органи, посередники з нерухомості (агенти та компанії), покупці, 

продавці, кредитні установи та інші фінансові організації. Всі фахівці з 

нерухомості та відповідні фірми підлягають обов'язковій реєстрації в 

Шведській інспекції з питань діяльності агентів з нерухомості 

(Fastighetsmäklarinspektionen, FMI) [17]. Умовами отримання реєстраційного 

свідоцтва для агента є наявність належної освіти та професійної кваліфікації, 

регулярна сплата реєстраційного внеску, а також відсутність причетності до 

кримінальних структур. Аналогічні умови діють і для власників та керівників 

компаній, які також повинні щорічно підтверджувати свою реєстрацію. 

Здійснення професійної діяльності в якості агента з нерухомості без чинної 

реєстрації є протиправним та може призвести до адміністративних стягнень у 

вигляді штрафу або кримінальної відповідальності у вигляді позбавлення волі 

[6]. 

На відміну від Швеції, у США регулювання ринку нерухомості є більш 

децентралізованим та менш жорстким у плані обмежень на спекулятивні 

операції. Це може призводити до більшої волатильності цін та вищого ризику 

виникнення криз на ринку нерухомості, як це сталося під час світової 

фінансової кризи 2007-2008 років. 

Шведська модель регулювання ринку нерухомості характеризується 

більш жорстким державним контролем та обмеженнями для запобігання 
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спекуляціям. Це сприяє стабільності цін та підвищенню доступності житла, 

але може також обмежувати можливості для отримання надприбутків на ринку 

нерухомості [22]. 

На ринку нерухомості Австралії діють такі ключові суб'єкти: компанії- 

забудовники, ліцензовані агенти з нерухомості, продавці нерухомого майна, 

покупці, а також банківські установи та іпотечні кредитори. У зв'язку з 

федеративною структурою Австралійської держави, правове регулювання 

операцій з нерухомістю здійснюється на рівні кожного окремого штату або 

території. Відповідне законодавство є поєднанням норм загального права, 

успадкованого від Великої Британії, та місцевих законодавчих актів, що 

можуть мати деякі відмінності між різними юрисдикціями, однак, всі вони 

базуються на спільних засадах англійського права власності [11]. 

Розглядаючи житло як безперервний процес (континуум), можна 

побачити численні можливості для політичного втручання з боку урядів різних 

рівнів. В Австралії функції урядів у сфері забезпечення житлом розподілені 

наступним чином: на федеральному рівні уряд відповідає за формування 

національної політики у сфері житла та боротьби з бездомністю, регулювання 

фінансового сектору, а також встановлення системи оподаткування, що 

безпосередньо впливає на доступність житла для населення; на рівні штатів та 

територій уряди відповідають за політику землекористування, розробку планів 

міського розвитку та забудови, встановлення місцевих податків, пов'язаних з 

нерухомістю, а також за законодавче регулювання орендних відносин, що 

також відіграє важливу роль у забезпеченні доступності житла; органи 

місцевого самоврядування, в основному, несуть відповідальність за процедури 

погодження будівельних проектів, контроль за процесом містобудування та 

забудови територій, а також за встановлення та збір місцевих податків і зборів 

[12]. 

В Австралії відсутній спеціалізований федеральний орган, який би 

здійснював законодавчий контроль у сфері житлового забезпечення, оскільки 

це є прерогативою урядів штатів та територій. Деякі аналітики у сфері 
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житлової політики стверджують, що дана обставина ускладнює розробку 

єдиної стратегії, оскільки функції та обов'язки федеральної та регіональної 

влади не завжди чітко визначені та розподілені. Уряд Австралії здійснює 

регулювання житлового континууму, застосовуючи два основні підходи: 

безпосереднє втручання (у вигляді субсидій, програм для осіб, які вперше 

купують житло, та спеціальних ініціатив для іноземних інвесторів) та 

опосередкований вплив (через розвиток інфраструктури, встановлення 

нормативів кредитування та використання інструментів оподаткування) [11]. 

У кожній юрисдикції діяльність агентів, що займаються продажем 

нерухомості, підпорядковується чітко регламентованому законодавству. 

Згідно з цим законодавством, агент не має права на отримання комісійної 

винагороди або відшкодування понесених витрат у випадку недотримання 

встановлених норм та відсутності належним чином оформленої агентської 

угоди, яка відповідає всім законодавчим вимогам. Існують також значні 

зобов'язання щодо повного та своєчасного розкриття інформації про об'єкт 

нерухомості потенційним покупцям, а також суттєві обмеження щодо дій 

агента при здійсненні операцій з депозитами та іншими довірчими коштами 

клієнтів. Розмір комісійних, які отримує агент з продажу нерухомості, 

зазвичай варіюється від 1,5% до 4% від вартості об'єкта та залежить від таких 

факторів, як характер угоди (продаж, оренда), тип нерухомості (житлова, 

комерційна) та її географічне розташування [11]. 

Для отримання статусу ліцензованого фахівця з нерухомості необхідно 

відповідати ряду встановлених критеріїв: досягнення повноліття (як правило, 

18 років), наявність відповідної професійної підготовки (завершення навчання 

в спеціалізованій школі або проходження сертифікаційної програми), 

підтвердження наявності практичного досвіду роботи в галузі нерухомості 

протягом не менше одного року на посадах, що передбачають повну зайнятість 

та пов'язані з операціями купівлі-продажу та оренди, оформлення необхідного 

страхового захисту для відповідного штату, що гарантує захист від можливих 

судових претензій, та подання офіційної заяви на отримання ліцензії агента з 
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нерухомості. Варто зазначити, що здійснення професійної діяльності без 

відповідної ліцензії переслідується за законом та може призвести до 

накладення значних грошових стягнень або навіть до позбавлення волі [12]. 

Уряд Великобританії здійснює вплив на ринок нерухомості за 

допомогою комплексу заходів, що включають: 

 Законодавчі зміни. Дерегулювання іпотечного кредитування 

відбулося завдяки Закону про банки 1983 року та Акту про будівельні 

товариства 1986 року. Закон про житло 1980 року сприяв збільшенню 

кількості власників серед орендарів муніципального житла. 

 Схема купівлі житла. Ця програма дозволяє соціальним орендарям 

отримати безпроцентну позику до 25% від вартості житла для його придбання. 

 Гербовий збір. Уряд запровадив гербовий збір, ставки якого 

диференційовані залежно від вартості нерухомості. Для об'єктів вартістю 

понад 250 000 фунтів стерлінгів збір становить 3%, для об'єктів вартістю від 

60 000 до 250 000 фунтів стерлінгів – 1%, а для об'єктів вартістю до 60 000 

фунтів стерлінгів збір не сплачується. Підвищення збору було спрямоване на 

зменшення попиту на дорожчу нерухомість, особливо в містах з високим 

попитом, таких як Лондон. 

 Система оподаткування та пільг. Уряд надає житлові пільги 

малозабезпеченим сім'ям, які найчастіше використовуються для оплати 

оренди. 

 Державні субсидії на будівництво. Для збільшення пропозиції 

житла в районах з високим попитом уряд може надавати субсидії на 

будівництво, що, як очікується, сприятиме зниженню цін. 

 Відсоткові ставки. Банк Англії встановлює відсоткові ставки, які 

впливають на вартість іпотечних кредитів та, відповідно, на попит на житло. 

 Регулювання діяльності агентів з нерухомості.є Діяльність агентів 

регулюється Законом про агентів з нерухомості (EAA) 1979 року [12]. 

У Великій Британії, на відміну від багатьох інших країн, діяльність 

агентів  з  нерухомості  не  регулюється  обов'язковим  ліцензуванням  на 
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державному рівні. Це означає, що для здійснення діяльності в цій сфері не 

потрібно отримувати спеціальну ліцензію від уряду. Однак, агенти можуть 

добровільно підвищувати свою кваліфікацію, проходячи навчання та 

отримуючи сертифікацію від таких професійних організацій, як Королівський 

інститут дипломованих геодезистів (RICS) та Propertymark [6]. 

Попри відсутність обов'язкової ліцензії, існує певна правова основа, що 

регулює діяльність агентств нерухомості, які займаються купівлею та 

продажем майна. Ця правова база, разом із системою захисту прав споживачів, 

встановлює певний перелік обов'язків для агентів, включаючи обов'язкове 

членство в незалежній схемі розгляду скарг під наглядом омбудсмана 

(наприклад, The Property Ombudsman), який розглядає скарги, що стосуються 

купівлі та продажу житлової нерухомості [6]. 

У минулому висловлювалися занепокоєння з приводу того, що деякі 

агенти вдаються до недобросовісної практики, щоб укласти угоду, наприклад, 

приховуючи важливу інформацію про об'єкт або створюючи штучний 

ажіотаж. Це призвело до численних закликів щодо посилення державного 

регулювання цієї сфери та запровадження обов'язкової кваліфікації та 

ліцензування для всіх агентів з нерухомості з метою захисту прав споживачів 

та запобігання схемам відмивання грошей. 

У відповідь на ці заклики, у жовтні 2018 року було створено робочу 

групу з регулювання діяльності агентів з нерухомості [7]. Її метою було 

консультування уряду щодо розробки нових регуляторних підходів, які б 

стосувалися не лише агентів з нерухомості, але й захисту споживачів на ринку 

оренди та управління житлом, а також вдосконалення загального процесу 

купівлі та продажу житла [6]. 

Ось кілька варіантів перефразування наведеного тексту про кваліфікації 

агентів з нерухомості в Європі та вимоги щодо страхування: 

У Європі існують різні системи кваліфікації агентів з нерухомості, які 

можна поділити на три групи за рівнем регулювання, тривалістю та змістом 

навчання. В Австрії, наприклад, агенти повинні мати професійне страхування 
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відповідальності, про припинення або недостатність якого страхова компанія 

зобов'язана повідомляти компетентний орган. У Бельгії, Франції та Норвегії, 

окрім страхування професійної відповідальності, вимагається також застава. 

Страхування професійної відповідальності є обов'язковим також в Ірландії, 

Хорватії, Італії, Польщі та Швеції. Угорщина, згідно з наявними даними, є 

єдиною країною, де таке страхування не є обов'язковим [21]. 

Кваліфікаційні вимоги до агентів з нерухомості в Європі різняться 

залежно від країни, і їх можна класифікувати за рівнем регулювання, 

тривалістю та змістом навчання. Важливим аспектом є наявність страхування 

професійної відповідальності. В Австрії агенти повинні мати таке 

страхування, а страхова компанія зобов'язана інформувати відповідні органи 

про будь-які зміни в статусі страхування. У Бельгії, Франції та Норвегії 

вимагається не тільки страхування відповідальності, але й застава. Обов'язкове 

страхування професійної відповідальності також діє в Ірландії, Хорватії, Італії, 

Польщі та Швеції. Згідно з наявною інформацією, Угорщина є єдиною 

країною, де таке страхування не є обов'язковим [12]. 

У Європі існують різноманітні підходи до кваліфікації агентів з 

нерухомості. За рівнем регулювання, тривалістю та змістом навчання країни 

можна умовно поділити на три групи (табл. 1.3). Щодо страхування 

професійної відповідальності, ситуація наступна: 

 Австрія: Агенти з нерухомості, після реєстрації у відповідних 

органах, повинні надати підтвердження наявності страхування цивільної 

відповідальності. Страхові компанії зобов'язані повідомляти компетентні 

органи про будь-які зміни, що стосуються дії, припинення або недостатності 

такого страхування. 

 Бельгія, Франція та Норвегія: У цих країнах для фахівців з 

нерухомості обов'язковим є не тільки страхування професійної 

відповідальності, але й наявність застави. 
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 Ірландія, Хорватія, Італія, Польща та Швеція: У цих країнах також 

діє вимога обов'язкового страхування професійної відповідальності для 

агентів з нерухомості. 

 Угорщина: Згідно з доступною інформацією, Угорщина є єдиною 

країною, де обов'язкове страхування професійної відповідальності для агентів 

з нерухомості не передбачено [6]. 

Таблиця 1.3. 

Вимоги до отримання кваліфікацій на ринку житла в зарубіжних 

країнах 
 

Джерело: складено за даними [18]. 

Результати, представлені в таблиці, чітко показують, що більшість 

європейських країн запровадили суворі стандарти та вимоги до отримання 

професійної кваліфікації на ринку житла. Цей факт підкреслює важливість 

належної організації та регулювання цієї сфери для стабільного розвитку цих 

держав, оскільки кваліфіковані фахівці сприяють прозорості ринку, захисту 

прав споживачів та ефективному функціонуванню галузі. 
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Аналіз міжнародного досвіду показав, що основними учасниками ринку 

житла є забудовники, покупці, продавці, рієлтори, оцінювачі та фінансові 

установи. У багатьох країнах розвинені фінансові інструменти як для 

будівельників, так і для покупців/орендарів. Рівень регулювання професійних 

учасників варіюється від суворого до відносно ліберального. Важливою 

вимогою є страхування професійної відповідальності. 
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РОЗДІЛ 2. АНАЛІЗ МЕХАНІЗМІВ ДЕРЖАВНОГО РЕГУЛЮВАННЯ 
РОЗВИТКУ РИНКУ ЖИТЛА В УКРАЇНІ 

2.1. Тенденції на ринку житла в Українi та заходи з його державного 

регулювання 

 

Реформа житлової сфери є складним та багатогранним процесом, 

успішна реалізація якого залежить від синхронного впровадження низки 

взаємопов'язаних заходів. Серед першочергових кроків, які має здійснити 

влада, є створення міцної та ефективної інфраструктури ринку житла. Ця 

інфраструктура охоплює наступні ключові елементи: 

 Державні системи реєстрації прав: Створення прозорих та 

ефективних систем державної реєстрації прав на нерухоме майно, що 

забезпечують захист прав власності та спрощують процедури оформлення 

угод. Це включає: 

o Електронні реєстри прав власності. 

o Чіткі та зрозумілі процедури реєстрації. 

o Доступність інформації для всіх зацікавлених сторін. 

 Кадастровий облік об'єктів нерухомості (включаючи земельні 

ділянки): Ведення точного та повного кадастрового обліку, що містить 

інформацію про характеристики об'єктів нерухомості та земельних ділянок, 

їхні межі, площу та інші важливі параметри. Це необхідно для: 

o Оподаткування нерухомості. 

o Планування територій. 

o Вирішення земельних спорів. 

 Формування ринкових інститутів оцінки та страхування 

нерухомості: Створення умов для розвитку незалежних та професійних 

інститутів, що здійснюють оцінку ринкової вартості нерухомості та надають 

послуги страхування нерухомого майна. Це сприяє: 

o Об'єктивному визначенню вартості нерухомості. 

o Зниженню ризиків для учасників ринку. 
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 Розвиток рієлторських, нотаріальних та інших послуг: 

Забезпечення доступності та якості послуг, що надаються рієлторами, 

нотаріусами, юристами та іншими фахівцями, що працюють на ринку 

нерухомості. Це включає: 

o Підвищення кваліфікації фахівців. 

o Встановлення професійних стандартів. 

o Запровадження системи контролю за діяльністю фахівців [16]. 

Синхронна реалізація цих складових є необхідною умовою для успішної 

та ефективної реформи житлової сфери. 

На початку 1990-х років, після проголошення незалежності України, 

розпочався процес формування ринкової економіки, включаючи ринок житла. 

На початковому етапі розвитку інфраструктури цього ринку, у 1991 році, 

питання регулювання земельних відносин та оформлення прав на землю було 

закріплено у Земельному кодексі [38]. Згідно з цим кодексом, право власності 

або право постійного користування земельною ділянкою підтверджувалося 

державними актами, які видавалися та реєструвалися відповідними місцевими 

радами народних депутатів (сільськими, селищними, міськими, районними). 

З часом законодавство у сфері реєстрації прав на нерухоме майно 

зазнало змін та удосконалень. Важливим етапом стало прийняття Закону 

України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх 

обтяжень» [10]. Цей закон визначив порядок державної реєстрації речових 

прав на нерухоме майно та їх обтяжень, а також створив єдиний Державний 

реєстр прав. Відповідно до цього закону, у Державному реєстрі прав 

підлягають реєстрації: 

 Речові права на земельні ділянки (право власності, право постійного 

користування, право оренди тощо). 

 Об'єкти нерухомого майна, розташовані на земельних ділянках, 

переміщення яких є неможливим без їх знецінення або зміни цільового 

призначення. До таких об'єктів належать: 

o Підприємства як єдині майнові комплекси. 



30  

o Житлові будинки. 

o Будівлі та споруди різного призначення. 

o Окремі частини будівель та споруд (наприклад, окремі 

приміщення в будівлі). 

o Квартири. 

o Житлові та нежитлові приміщення [16]. 

Цей закон став важливим кроком у розвитку ринку нерухомості в 

Україні, оскільки він забезпечив прозорість та юридичну визначеність у 

питаннях реєстрації прав на нерухоме майно. 

Державний земельний кадастр України є ключовим елементом 

інфраструктури ринку нерухомості та регулюється положеннями Земельного 

кодексу України. Він функціонує як єдина державна геоінформаційна система, 

що містить вичерпні відомості про земельні ділянки в межах державних 

кордонів. Основними функціями Державного земельного кадастру є: 

 Облік земель: Ведення обліку всіх земельних ділянок на території 

України, включаючи інформацію про їх місцезнаходження, площу, межі та 

інші характеристики. 

 Інформація про цільове призначення: Зберігання інформації про 

цільове призначення кожної земельної ділянки (наприклад, для 

сільськогосподарського використання, для будівництва житла, для 

промислових цілей тощо). 

 Обмеження у використанні: Фіксація інформації про будь-які 

обмеження у використанні земельних ділянок (наприклад, охоронні зони, 

сервітути тощо). 

 Кількісна та якісна характеристика земель: Зберігання даних про 

якість ґрунтів, родючість, рельєф та інші характеристики земель. 

 Оцінка земель: Проведення грошової оцінки земельних ділянок 

для цілей оподаткування, оренди та інших операцій. 
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 Інформація про власників та користувачів: Ведення обліку 

власників та користувачів земельних ділянок, а також зареєстрованих речових 

прав (право власності, право користування, право оренди тощо) [21]. 

Важливо підкреслити, що інформація про власників та зареєстровані 

речові права в Державному земельному кадастрі синхронізована з даними 

Державного реєстру речових прав на нерухоме майно. Це забезпечує 

узгодженість та достовірність інформації про права на нерухоме майно. 

До 2013 року система реєстрації прав на нерухомість в Україні 

характеризувалася значною фрагментацією, що створювало низку проблем. 

Існувало кілька окремих реєстрів, кожен з яких вівся різними органами влади: 

Державний реєстр земель (Державне агентство земельних ресурсів) для 

реєстрації прав на земельні ділянки, Державний реєстр прав власності на 

нерухоме майно (Міністерство юстиції) для реєстрації прав на будівлі, 

споруди, квартири та об'єкти незавершеного будівництва, та Державний 

реєстр іпотек (Міністерство юстиції) для реєстрації обтяжень, зокрема 

іпотеки. Така розрізненість ускладнювала пошук інформації, збільшувала 

витрати часу та коштів на оформлення документів та створювала сприятливе 

середовище для зловживань та непрозорих операцій [22]. 

До 2013 року в Україні існувала складна та неефективна система 

реєстрації прав на нерухоме майно, що характеризувалася наявністю кількох 

окремих реєстрів, які велися різними органами державної влади. Ця 

фрагментація призводила до таких негативних наслідків: 

 Ускладнений доступ до інформації: Для отримання повної 

інформації про об'єкт нерухомості необхідно було звертатися до різних 

реєстрів та установ, що займало багато часу та зусиль. 

 Збільшення трансакційних витрат: Оформлення угод з 

нерухомістю ставало складнішим та дорожчим через необхідність збору 

інформації з різних джерел та проходження різних бюрократичних процедур. 

 Ризики зловживань та корупції: Непрозорість системи створювала 

сприятливі умови для зловживань та корупційних дій [11]. 
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З метою вирішення цих проблем, а також для виконання зобов'язань 

України в рамках Угоди про асоціацію з Європейським Союзом, було 

проведено реформу системи реєстрації прав на нерухоме майно. Ця реформа 

була спрямована на: 

 Оптимізацію системи реєстрації: Створення єдиного Державного 

реєстру речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, який об'єднав 

інформацію з різних попередніх реєстрів. 

 Спрощення процедур реєстрації: Зменшення кількості необхідних 

документів та скорочення термінів реєстрації. 

 Підвищення прозорості та доступності інформації: Забезпечення 

відкритого доступу до інформації з реєстру для всіх зацікавлених сторін. 

 Забезпечення відповідності стандартам ЄС: Гармонізація 

українського законодавства з європейськими стандартами у сфері реєстрації 

прав на нерухоме майно [16]. 

Ключовим законодавчим актом, що започаткував реформу, став Закон 

України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх 

обтяжень», до якого протягом багатьох років вносилися численні зміни та 

доповнення. Саме цей закон визначив нову концепцію системи реєстрації, яка 

базується на принципі єдиного реєстру [16]. 

З 1 січня 2013 року в Україні відбулася важлива реформа системи 

реєстрації прав на нерухоме майно та їх обтяжень. До цієї дати, як ми вже 

згадували, існувала фрагментована система з кількома реєстрами, що 

ускладнювало процес реєстрації та отримання інформації. 

Реформа, що набула чинності з 1 січня 2013 року, передбачала створення 

єдиного Державного реєстру речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень 

та зміну суб'єктів, уповноважених здійснювати реєстраційні дії. 

Проблема доступу до даних про нерухомість, зареєстровану до 2013 

року, створює значні труднощі для співвласників багатоквартирних будинків, 

особливо при вирішенні питань, пов'язаних з управлінням будинком [22]. 
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Закон України «Про особливості здійснення права власності у 

багатоквартирному будинку» чітко визначає права співвласників, зокрема 

право на безоплатне отримання інформації про: 

 суб'єктів права власності на всі квартири та нежитлові приміщення у 

будинку; 

 площу таких квартир та приміщень [12]. 

Ця інформація є критично важливою для прийняття обґрунтованого 

рішення щодо вибору форми управління будинком – створення об'єднання 

співвласників багатоквартирного будинку (ОСББ) або укладення договору з 

управляючою компанією [16]. 

На практиці, хоча отримання інформації з Державного реєстру речових 

прав на нерухоме майно є безкоштовним для співвласників, які мають намір 

обрати форму управління, існує суттєва проблема. Державний реєстр містить 

інформацію лише про ті об'єкти нерухомості, з якими проводилися операції 

після 1 січня 2013 року (наприклад, введення в експлуатацію новобудов, 

купівля-продаж, дарування, спадкування тощо) [33]. 

Це означає, що інформація про об'єкти, зареєстровані до 2013 року (за 

старою системою реєстрації в БТІ та інших реєстрах), у Державному реєстрі 

прав відсутня. Це створює значні перешкоди для співвласників, які 

намагаються отримати повну інформацію про свій будинок. 

З огляду на існуючі проблеми, першочерговим завданням для органів 

державної влади є створення єдиної, повної та синхронізованої бази даних, що 

містила б всю інформацію про житловий фонд. Це дозволить забезпечити 

прозорість, ефективність управління та доступність інформації для всіх 

зацікавлених сторін. Окрім цього, важливим фактором, що негативно впливає 

на реалізацію державної політики в різних галузях економіки, є часта зміна 

статусу та повноважень державних органів [16]. 

Для вирішення проблеми недостатнього наповнення державних реєстрів 

інформацією про речові права на нерухоме майно та для розвитку всієї 

інфраструктури ринку житла, державі необхідно оприлюднити цю інформацію 
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у форматі відкритих даних. Політика відкритих даних сприяє прозорості, 

ефективності та інноваціям, забезпечуючи доступ до інформації для 

управлінців, підприємців та громадськості, що дозволяє їм використовувати ці 

дані для аналізу, прийняття рішень та створення нових сервісів [22]. 

Ключовою метою реформи державної реєстрації у сфері житла була 

уніфікація інформації про всі види прав та обтяжень, що стосуються об'єкта 

нерухомості та земельної ділянки, на якій він розташований, в єдиному 

державному реєстрі. Це включало інформацію про право власності, право 

користування (оренди), заставу, іпотеку, арешт та інші можливі обмеження 

[21]. 

Передача повноважень щодо внесення змін до реєстру нерухомості 

нотаріусам, хоча і мала на меті спростити процедуру, призвела до появи нових 

ризиків. Недобросовісні нотаріуси можуть зловживати своїми 

повноваженнями і проводити незаконну перереєстрацію майна. Крім того, 

існують ризики несанкціонованого доступу до системи реєстру, що може 

призвести до шахрайських дій [16]. 

Ринок рієлторських послуг в Україні зазнав значних трансформацій від 

початку 90-х років. Спочатку основним попитом користувалася допомога в 

приватизації житла. Згодом, зі зростанням економіки та розвитком ринку 

нерухомості, спектр рієлторських послуг суттєво розширився. Сьогодні 

ріелтори надають допомогу не тільки в купівлі-продажу, але й в оренді, 

інвестуванні в нерухомість та інших пов'язаних послугах. Цей розвиток був 

обумовлений змінами в законодавстві, зростанням попиту на житло та 

розширенням можливостей для інвестицій у нерухомість [21]. 

Відсутність обов'язкової сертифікації та ліцензування ріелторської 

діяльності в Україні призводить до низького рівня контролю за якістю наданих 

послуг. Споживачі часто стикаються з некваліфікованими фахівцями та 

шахрайськими схемами, що підриває довіру до ринку нерухомості та 

ускладнює захист прав споживачів [22]. 
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Аналіз ринку нерухомості [5] свідчить про відновлення інтересу до 

купівлі житла після складного періоду зимових блекаутів 2023 року. Інтерес 

до купівлі квартир досяг 70-80% від довоєнного рівня, що є значним 

відновленням після падіння на дві третини на початку повномасштабної війни. 

Важливу роль у цьому процесі відіграє державна програма "єОселя", що 

пропонує пільгові умови іпотечного кредитування (від 3% річних терміном до 

20 років). Хоча кількість фактично виданих іпотечних кредитів за цією 

програмою поки що не є значною в загальному обсязі продажів, сам факт її 

існування та доступності позитивно впливає на психологічний стан ринку та 

стимулює потенційних покупців до активізації [21]. 

Наразі ринок житла демонструє тенденцію до відновлення. Завдяки 

поверненню інтересу до придбання квартир, забудовники змогли відновити 

роботу над житловими комплексами, адаптувавши свої виробничі та 

операційні процеси, а також логістичні ланцюжки до реалій воєнного стану. 

Аналітики [6] виділяють кілька ключових факторів, що сприяють цьому 

відновленню: відносна стабілізація воєнної ситуації, зменшення інтенсивності 

повітряних ударів, ефективний захист з боку ППО, відновлення стабільного 

енергопостачання, а також відносна стабільність економіки, зокрема стійкий 

курс гривні та рівень інфляції, що виявився нижчим за прогнозований [21]. 

Динаміку індексів цін на житло на первинному та вторинному ринках 

протягом 2017–2023 років відображено в таблиці 2.1. 

Таблиця 2.1. 

Дані індексів цін на житловому ринку за 2017-2023 рр. 
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Дані таблиці 2.1 свідчать про тенденцію постійного зростання цін на 

житло в Україні протягом 2017-2023 років. При цьому, темпи зростання цін 

помітно прискорилися у 2023 році. Якщо на початку досліджуваного періоду 

збільшення цін було відносно помірним (від 3,1% до 6,0% на первинному 

ринку та від 2,2% до 9,7% на вторинному), то у 2023 році діапазон зростання 

значно розширився: від 11,1% до 14,0% на первинному ринку та від 14,5% до 

17,0% на вторинному. Середні показники зростання цін також підтверджують 

цю тенденцію: 12,8% на первинному ринку у 2023 році проти 8,1% у 2017 році 

та 15,6% на вторинному ринку у 2023 році проти 11,1% у 2017 році [23]. 

На відміну від попередніх років, останній рік характеризувався деяким 

сповільненням темпів зростання цін на житло як на первинному, так і на 

вторинному ринках. Індекси цін на житло у 2023 році були нижчими за 

показники 2022 року: на первинному ринку – на 1,8%, на вторинному – на 3,5% 

[43]. 

Регіональні відмінності у середніх цінах за квадратний метр на 

первинному ринку житла у 2023 році відображено на рисунку 2.1. 

 

Рис. 2.1. Регіональні відмінності у середніх цінах за квадратний метр на 

первинному ринку житла у 2023 році 

Джерело: складено за даними [21]. 
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Коефіцієнт варіації цін на первинному ринку житла по регіонах України 

свідчить про середній рівень варіабельності. Аналогічно до групування 

регіонів за середнім рівнем цін, міста України пропонується згрупувати за 

цінами на 1-, 2- та 3-кімнатні квартири, використовуючи доступну аналітичну 

інформацію. Міста розподіляються на п'ять секторів: найвищих, високих, 

помірних, низьких та найнижчих цін [23]. 

Рисунок 2.2 наочно демонструє, як відрізняються середні ціни на 

однокімнатні квартири на вторинному ринку в різних містах України протягом 

2023 року. 

 

Рис. 2.2. Регіональні відмінності середніх цін на однокімнатні квартири 

на вторинному ринку житла в містах України протягом 2023 року 

Джерело: складено за даними [21]. 

Проведене аналітичне групування дозволило розподілити міста України 

за рівнем цін на однокімнатні квартири на вторинному ринку у 2023 році на 

кілька груп: 

 Найнижчі ціни (21000-29200 $): Кропивницький, Запоріжжя, 

Суми, Харків. 

 Низькі ціни (29200-37400 $): Чернігів, Івано-Франківськ, 

Хмельницький, Тернопіль, Житомир, Полтава, Рівне. 
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 Помірні ціни (37400-45600 $): Дніпро, Черкаси, Одеса, Чернівці, 

Вінниця. 

 Високі ціни (45600-53800 $): Ужгород (51600 $). 

 Найвищі ціни (понад 53800 $): Львів (58500 $), Київ (62000 $) [33]. 

Регіональні  відмінності середніх цін на двокімнатні квартири на 

вторинному ринку житла в містах України протягом 2023 року відображено на 

рисунку 2.3. 
 

Рис. 2.3. Регіональні відмінності середніх цін на двокімнатні квартири 

на вторинному ринку житла в містах України протягом 2023 року 

Джерело: складено за даними [17]. 

За даними рисунка 2.3, найнижчі ціни на 2-кімнатні квартири на 

вторинному ринку були в Запоріжжі, Миколаєві, Сумах, Харкові, 

Кропивницькому та Чернігові (29300-42440 $). Ціни нижче середнього рівня 

спостерігалися в Хмельницькому, Івано-Франківську, Житомирі, Тернополі, 

Полтаві, Рівному та Дніпрі (42440-55580 $). У Луцьку, Черкасах, Одесі, 

Вінниці та Чернівцях ціни коливалися від 55580 до 68720 $. Ужгород потрапив 

до діапазону 68720-81860 $ (75000 $), а найвищі ціни були у Львові та Києві. 
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Регіональні відмінності середніх цін на 3-кімнатні квартири на 

вторинному ринку житла в містах України протягом 2023 року відображено на 

рисунку 2.4. 

 

Рис. 2.4. Регіональні відмінності середніх цін на 3-кімнатні квартири на 

вторинному ринку житла в містах України протягом 2023 року 

Джерело: складено за даними [32]. 

Проведене аналітичне групування дозволило розподілити міста України 

за рівнем цін на 3-кімнатні квартири на вторинному ринку у 2023 році на 

наступні групи: 

 Найнижчі ціни (40000-59000 $): Запоріжжя, Суми, Миколаїв, 

Харків, Кропивницький, Чернігів, Хмельницький, Рівне, Полтава. 

 Ціни нижче середнього (59000-78000 $): Івано-Франківськ, 

Черкаси, Тернопіль, Житомир, Луцьк, Дніпро, Вінниця. 

 Високі ціни (78000-97000 $): Одеса, Чернівці, Ужгород. 

 Найвищі ціни (понад 97000 $): Львів, Київ [22]. 
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У таблиці 2.2. підсумовано результати аналітичного групування 

середніх цін на первинному ринку житла. 

Таблиця 2.2. 

Аналітичне групування середніх цін на первинному ринку житла за 

2023 р. 
 

Джерело: складено за даними [17]. 

У таблиці 2.3. підсумовано результати аналітичного групування 

середніх цін на вторинному ринку житла. 

Таблиця 2.3. 

Аналітичне групування середніх цін на вторинному ринку житла за 

2023 р. 
 

Джерело: складено за даними [17]. 
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Згідно з даними таблиці 2.4, у 2023 році на ринку нерухомості України 

спостерігалося значне зростання активності. Кількість укладених договорів 

купівлі-продажу квартир та житлових будинків збільшилася на 73,3% 

порівняно з 2022 роком. Незважаючи на те, що цей показник ще не досяг 

довоєнних значень, він демонструє позитивну динаміку та свідчить про 

адаптацію ринку до функціонування в умовах війни [16]. 

Аналіз коефіцієнтів варіації показав високу варіабельність цін на 

вторинному ринку житла в різних містах України. Динаміка цін є 

визначальним фактором для формування платоспроможного попиту на житло. 

Кількість нотаріально посвідчених договорів купівлі-продажу житла, 

представлених у таблиці 2.4., є індикатором цього попиту [16]. 

Таблиця 2.4. 

Сумарна кількість укладених договорів купівлі-продажу з операцій по 

нерухомості за 2023 р. 

 

Джерело: складено за даними [25]. 

Сучасні тенденції у будівництві житла зосереджені на безпеці, 

енергоефективності, впровадженні штучного інтелекту, екологічності та 

використанні зелених технологій [9]. 

Протягом останніх років ринок нерухомості в Київській області 

переживав період активного розвитку. Ця тенденція пояснюється кількома 

факторами: вигідним розташуванням поблизу Києва, що забезпечує доступ до 

столичних можливостей, та більш доступними цінами на житло порівняно зі 

столицею. Завдяки цьому Київська область стала привабливою для покупців з 

різних регіонів України. Згідно з графіком динаміки введення в експлуатацію 

квадратних метрів житла, починаючи з 2011 року спостерігалося інтенсивне 

зростання цього показника, яке досягло свого максимуму у 2016 році. Після 
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цього періоду відбулося деяке зниження обсягів будівництва, а у 2022 році 

відбувся значний спад [23]. 

На ринок нерухомості України після 24 лютого 2022 року суттєво 

вплинули два основні фактори: 

1. Призупинення будівельних робіт: Після початку 

повномасштабного вторгнення Росії в Україну 24 лютого 2022 року будівельна 

галузь практично зупинилася. Будівництво на більшості об'єктів було 

призупинено приблизно на два місяці. Лише у квітні 2022 року забудовники 

почали поступово відновлювати роботи на будівельних майданчиках. Це 

призвело до: 

o Зміщення термінів введення об'єктів в експлуатацію. 

o Зменшення обсягів нової пропозиції на ринку. 

o Порушення логістичних ланцюжків постачання будівельних 

матеріалів. 

o Збільшення собівартості будівництва. 

2. Загальні настрої населення та ризики, пов'язані з війною: Загальна 

ситуація в країні, пов'язана з воєнними діями, створила атмосферу 

невизначеності та страху серед населення. Це призвело до: 

o Зниження інвестиційної активності на ринку нерухомості. Багато 

потенційних покупців відклали рішення про купівлю житла через побоювання 

втратити свої інвестиції внаслідок можливих руйнувань. 

o Зміни пріоритетів. В умовах війни на перший план вийшли 

питання безпеки та збереження заощаджень, а не інвестиції в нерухомість. 

o Зменшення попиту на житло в регіонах, що знаходяться поблизу 

зони бойових дій або часто піддаються обстрілам [16]. 

Аналіз динаміки середньої ціни за квадратний метр у Київській області 

за період з 2007 року по жовтень 2022 року виявляє стійку тенденцію до 

зростання цін протягом усього досліджуваного періоду. Проте, важливо 

розрізняти фактори, що впливали на ціноутворення до та після 2022 року: 
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 До 2022 року: Основним фактором зростання цін на житло в 

Київській області був збільшення попиту. Цьому сприяли такі фактори, як: 

o Зростання економіки та доходів населення. 

o Доступність іпотечного кредитування. 

o Активна міграція населення до столичного регіону. 

o Розвиток інфраструктури та покращення якості життя в Київській 

області. 

 Після 2022 року: Після початку повномасштабного вторгнення 

Росії в Україну 24 лютого 2022 року, ситуація на ринку нерухомості 

кардинально змінилася. На ціни почали впливати зовсім інші фактори: 

o Знецінення національної валюти (гривні): Інфляція та девальвація 

гривні призвели до зростання цін на всі товари та послуги, включаючи 

нерухомість. 

o Руйнація логістичної системи: Воєнні дії порушили логістичні 

ланцюжки постачання будівельних матеріалів, що призвело до їх дефіциту та 

подорожчання. 

o Порушення внутрішніх домовленостей та виробничих зв'язків: 

Багато підприємств були змушені припинити роботу або перенести 

виробництво в інші регіони, що також вплинуло на вартість будівельних 

матеріалів та послуг. 

o Проблеми з металом: Україна є значним виробником металу, але 

воєнні дії призвели до порушення виробництва та експорту металопродукції, 

що також вплинуло на ціни в будівельній галузі. 

o Подорожчання імпорту скла: Раніше Україна імпортувала значну 

частину скла з Росії та Білорусі. Після початку війни ці поставки припинилися, 

і Україна змушена імпортувати скло з Європи за значно вищими цінами. 
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2.2. Інституційне та функціональне забезпечення державного 
регулювання розвитку житлової інфраструктури 

 

Президент України відіграє ключову роль у координації діяльності 

різних гілок влади щодо регулювання ринку житла. Забезпечуючи баланс між 

законодавчою, виконавчою та судовою гілками влади, Президент сприяє 

створенню ефективної системи управління, яка спрямована на забезпечення 

стабільного розвитку ринку житла та захист інтересів громадян. 

Житлова нерухомість має особливий правовий статус, який відрізняє її 

від інших видів майна. Придбання, відчуження та інші операції з житлом 

пов'язані з більш жорсткими вимогами законодавства, оскільки житло є не 

лише об'єктом власності, але й засобом задоволення життєво важливих потреб 

людини [16]. 

Держава здійснює суворий контроль за операціями з житловою 

нерухомістю, оскільки це безпосередньо впливає на життя людей. Реєстрація 

прав власності на житло, укладення договорів купівлі-продажу та інші 

процедури підлягають обов'язковому державному реєстру [32]. 

Держава відіграє ключову роль у функціонуванні ринку житлової 

нерухомості, реалізуючи функції, спрямовані на захист суспільних інтересів 

та прав громадян. Ці функції включають: 

1. Створення та експлуатація житлової нерухомості: Держава може 

безпосередньо брати участь у створенні житлового фонду, наприклад, шляхом 

будівництва соціального житла або реалізації державних програм 

забезпечення житлом. Також держава регулює питання експлуатації 

житлового фонду, встановлюючи норми та стандарти, що стосуються безпеки, 

технічного стану та утримання будівель. 

2. Реєстрація операцій з нерухомістю: Держава забезпечує 

реєстрацію прав власності на нерухоме майно та операцій з ним (купівля- 

продаж, дарування, спадкування тощо). Це необхідно для: 

o Захисту прав власників. 
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o Забезпечення прозорості та стабільності ринку. 

o Запобігання шахрайству та іншим зловживанням [43]. 

З метою забезпечення формування належної нормативно-правової бази, 

що регулює розвиток ринку житлової нерухомості, зокрема його інституційної 

інфраструктури, виконавчі органи державної влади здійснюють нормотворчу 

діяльність. У межах визначених повноважень Кабінет Міністрів України 

затверджує постанови та розпорядження, а центральні органи виконавчої 

влади (міністерства та відомства) видають накази, положення, інструкції, 

регламенти, нормативи та інші нормативно-правові акти, що встановлюють 

конкретні процедури та правила створення, управління об'єктами житлової 

нерухомості та функціонування ринку житла. Контроль за дотриманням вимог 

нормативно-правової бази всіма суб'єктами ринку житла також належить до 

компетенції виконавчих органів державної влади [44]. 

Для впорядкування та забезпечення прозорості у будівельній галузі 

створено Єдину державну електронну систему (ЄДЕССБ). Ця інформаційно- 

телекомунікаційна система, що є складовою частиною містобудівного 

кадастру, забезпечує повний цикл обробки інформації у сфері будівництва: від 

створення та збору даних до їх зберігання, захисту та надання. ЄДЕССБ також 

забезпечує електронну взаємодію між різними суб'єктами будівельної 

діяльності, включаючи громадян, юридичних осіб, державні органи та 

ЦНАПи, для отримання необхідних послуг. Метою створення системи є 

реформування будівельної галузі та забезпечення доступу споживачів до 

прозорої інформації про будівництво житла [36]. 

Для покращення житлових умов українців створено Укрфінжитло, до 

складу якого увійшла Державна іпотечна установа. Це акціонерне товариство, 

100% акцій якого належать державі в особі Міністерства економіки. 

Укрфінжитло є новою житловою політикою держави, спрямованою на 

соціально-економічний розвиток та мінімізацію ризиків для банків, що 

надають іпотечні кредити [16]. 
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Укрфінжитло здійснює широкий спектр діяльності, пов'язаної із 

забезпеченням громадян житлом. Це включає реалізацію функцій Державної 

іпотечної установи, рефінансування іпотечних кредитів, надання фінансового 

лізингу, функції замовника будівництва, залучення фінансування (в тому числі 

під державні гарантії), операції з іпотечними та іншими активами, емісію 

цінних паперів, інвестиційну діяльність, придбання житла для оренди та 

продажу, співпрацю з міжнародними організаціями та інші види діяльності, не 

заборонені законодавством [32]. 

Фонд державного майна України є органом, відповідальним за державне 

регулювання та контроль у сфері оцінки майна, майнових прав та професійної 

оціночної діяльності. Відповідно до Положення про ФДМУ, він здійснює 

контроль за дотриманням законодавства суб'єктами оціночної діяльності та 

оцінювачами, забезпечує єдність методичного та організаційного 

забезпечення оцінки, а також безпосередньо здійснює професійну оціночну 

діяльність у процесах приватизації та оренди державного майна [26]. 

Фонд державного майна України веде Державний реєстр оцінювачів, які 

отримали кваліфікаційне свідоцтво. Реєстр містить інформацію про оцінювача 

(ПІБ, номер і дату видачі свідоцтва, назву навчального закладу), напрями 

оцінки, дані про підвищення кваліфікації та інформацію про зупинення дії чи 

позбавлення свідоцтва, а також місце роботи оцінювача. 

Для регулювання розвитку інфраструктури ринку житла в Україні діє 

складна система органів державної влади. Структура та функції цих органів, 

що формують інституційний механізм регулювання, представлені в таблиці 

2.5. 

Національний банк України є регулятором та наглядовим органом на 

ринку страхування. Ці повноваження були закріплені за ним з 1 липня 2020 

року відповідно до Закону України «Про внесення змін до деяких 

законодавчих актів щодо удосконалення функцій із державного регулювання 

ринків фінансових послуг» (закон про «спліт»), ухваленого у вересні 2019 року 

[26]. 
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Таблиця 2.5. 

Органи, що формують інституційний механізм регулювання ринку 

житлової нерухомості 
 

Джерело: складено за даними [32]. 

Це рішення було прийнято з метою формування платоспроможного, 

стійкого та конкурентного ринку страхування в Україні з належним захистом 

прав споживачів. Для досягнення цієї мети НБУ запровадив нову модель 

регулювання, враховуючи директиви ЄС, світову практику та особливості 

українського ринку [36]. 

Проведене дослідження організаційних аспектів державного 

регулювання інфраструктури ринку житла дозволило зробити висновок про 

розгалуженість системи регулювання та відсутність єдиного органу, що 

координує всі аспекти функціонування ринку [43]. 
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Різні учасники ринку регулюються різними органами виконавчої влади: 

Як інституційні (наприклад, банки, страхові компанії, забудовники), так і 

неінституційні (наприклад, оцінювачі, ріелтори) учасники ринку житла 

підпадають під регулювання різних державних органів. Це може призводити 

до неузгодженості в регулюванні та ускладнювати контроль за діяльністю 

ринку. 

Існування окремих реєстрів, що ведуться різними органами влади: Для 

забезпечення прозорості та контролю за діяльністю учасників ринку створено 

різні реєстри, кожен з яких ведеться окремим органом влади. Це ускладнює 

отримання комплексної інформації про ринок та може створювати додаткові 

адміністративні бар'єри. 
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РОЗДІЛ 3. НАПРЯМИ ВДОСКОНАЛЕННЯ ДЕРЖАВНОГО 
РЕГУЛЮВАННЯ РИНКУ ЖИТЛА 

 

Інформаційна асиметрія на ринку житла вимагає державного втручання. 

Створення прозорих і доступних інформаційних систем є одним із ключових 

завдань державної політики в сфері житлового будівництва. Це дозволить 

підвищити довіру до ринку, знизити ризики для інвесторів і споживачів та 

забезпечити більш ефективне функціонування ринку [36]. 

Створення єдиного інформаційного простору ринку житла є важливою 

умовою для його ефективного функціонування. Завдяки такому простору всі 

учасники ринку матимуть доступ до достовірної та актуальної інформації про 

об'єкти нерухомості, що дозволить приймати обґрунтовані рішення. 

Недостатня інформаційна забезпеченість ринку житла призводить до 

непрозорості угод, ускладнює прийняття інвестиційних рішень та знижує 

довіру до ринку. Відсутність достовірних даних про ціни, попит і пропозицію 

обмежує можливості для ефективного регулювання ринку з боку держави [46]. 

Згідно зі статтею 221 Закону України «Про регулювання містобудівної 

діяльності», для покращення інформаційної складової ринку житла створено 

Єдину державну електронну систему у сфері будівництва (ЄДЕССБ). Ця 

система забезпечує електронну взаємодію між різними суб'єктами 

(державними органами, місцевим самоврядуванням, фізичними та 

юридичними особами, ЦНАП) та повний цикл обробки інформації у сфері 

будівництва [32]. 

Важливо, що ЄДЕССБ, працюючи в режимі реального часу та 

використовуючи відповідне програмне забезпечення, забезпечує сумісність та 

електронну інформаційну взаємодію з іншими державними інформаційними 

системами, такими як Державний земельний кадастр, Державний реєстр 

речових прав на нерухоме майно, Єдиний державний реєстр юридичних осіб, 

фізичних осіб – підприємців та громадських формувань, Єдиний реєстр з 

оцінки впливу на довкілля, Єдиний державний реєстр судових рішень, Єдиний 
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державний реєстр виконавчих документів, Державний реєстр нерухомих 

пам’яток України, Державний реєстр загальнообов’язкового державного 

соціального страхування та інтегрована автоматизована система державного 

нагляду (контролю) [32]. 

На сьогоднішній день в Україні всі учасники містобудівної діяльності 

(забудовники, проєктні організації, органи влади, громадяни тощо) 

стикаються зі значними труднощами, пов'язаними з фрагментацією 

інформації. Існує більше ніж 20 різних реєстрів, які регулюють окремі аспекти 

будівельної діяльності, але вони ніяким чином не об’єднані між собою, а в 

деяких випадках навіть протирічать один одному [43]. 

Проблеми, спричинені фрагментацією: 

 Ускладнена перевірка інформації: Через відсутність єдиної бази 

даних учасникам будівельного процесу складно отримати повну та достовірну 

інформацію про об'єкт будівництва, дозвільну документацію, містобудівні 

умови та обмеження тощо. Це створює ризики для інвесторів, забудовників та 

інших зацікавлених сторін. 

 Збільшення часових та фінансових витрат: Необхідність 

звертатися до різних реєстрів та збирати інформацію з різних джерел 

призводить до значних часових та фінансових витрат. 

 Ризик помилок та зловживань: Відсутність єдиної системи 

контролю за інформацією створює умови для помилок та зловживань у сфері 

будівництва. 

З метою вирішення цих проблем першочерговим завданням стало 

об’єднання всіх реєстрів у будівництві у єдиній системі. Ця система повинна 

забезпечити: 

 Централізоване зберігання інформації: Вся інформація про 

будівельну діяльність, від видачі містобудівних обмежень до нарахування 

штрафів, буде архівована в єдиній базі даних. 
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 Автоматичне  заповнення  даних:  Завдяки  автоматичному 

«підтягуванню» інформації з різних джерел буде виключена можливість 

зробити помилку при внесенні даних. 

 Спрощений доступ до інформації: Учасники будівельного процесу 

зможуть отримати всю необхідну інформацію з єдиного джерела. 

 Підвищення прозорості та ефективності: Створення єдиної 

системи сприятиме підвищенню прозорості та ефективності державного 

регулювання у сфері будівництва [42]. 

Для реалізації створення ЄДЕССБ Уряд України прийняв 

Розпорядження № 565 від 20 травня 2020 року та Постанову № 559 від 1 липня 

2020 року, що затвердила порядок експериментального проєкту першої черги 

системи. Однак, важливим є також інтеграція до ЄДЕССБ усіх суб'єктів ринку 

житла, який наразі залишається некерованим та приваблює шахраїв через 

великі обсяги готівки. Споживачі, не маючи достатніх знань, довіряються 

неперевіреним комерційним структурам, а держава не забезпечує їхньої 

безпеки при транзакціях з нерухомістю [9]. 

Ринок нерухомості став сферою здійснення злочинної діяльності, в тому 

числі організованими злочинними угрупованнями. Це зумовлено низкою 

факторів як організаційного, так і правового характеру. 

Фактори, що сприяють злочинності на ринку нерухомості: 

 Організаційні фактори: 

o Складність та багатоетапність операцій з нерухомістю: Операції з 

нерухомістю часто включають багато етапів та учасників (продавці, покупці, 

ріелтори, нотаріуси, оцінювачі, банки), що створює можливості для 

зловживань. 

o Значні фінансові потоки: Ринок нерухомості характеризується 

значними фінансовими потоками, що приваблює злочинців. 

o Недостатня прозорість деяких процедур: Деякі процедури, 

пов'язані з операціями з нерухомістю, можуть бути недостатньо прозорими, 

що створює умови для корупції та шахрайства. 
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 Правові фактори: 

o Недосконалість законодавства: Існуюче законодавство може 

містити прогалини або бути недостатньо ефективним для запобігання та 

протидії злочинам на ринку нерухомості. 

o Складність правозастосування: Застосування законодавства на 

практиці може бути ускладнене через корупцію, недостатню кваліфікацію 

правоохоронних органів або інші фактори [42]. 

О. Дикий обґрунтовано стверджує, що ринок нерухомості є сферою 

активної діяльності «кримінального бізнесу», який є складовою більш широкої 

проблеми організованої злочинності. Факторами, що сприяють цьому, є: 

обізнаність злочинних груп про осіб, які потребують зміни житлових умов; 

стійкість та організованість злочинних груп, що діють у цій сфері; 

проникнення злочинності у різні прошарки суспільства; та латентна 

віктимізація населення, спричинена втратою довіри до правоохоронних 

органів [29]. 

На ринку нерухомості заволодіння правом на майно часто здійснюється 

шляхом шахрайських дій при укладенні різноманітних договорів, таких як 

купівля-продаж, дарування чи оренда. Злочинці, як правило, вдаються до 

обману або зловживання довірою, вводячи потерпілого в оману щодо істотних 

обставин угоди. Дослідження практики показує, що обман може стосуватися 

широкого кола обставин, що робить цей вид злочинів особливо складним для 

виявлення та запобігання. 

Ринок нерухомості поступово інтегрує новітні технології, зокрема BIM, 

SaaS-платформи, VR та 3D. Ці інструменти знаходять застосування на різних 

етапах життєвого циклу об'єкта нерухомості: на етапі проєктування та 

будівництва, а також на етапі управління та реалізації [32]. 

Блокчейн має значний потенціал для ринку нерухомості, зокрема 

завдяки токенізації – поділу активу на цифрові токени. Ця технологія 

розподіленого  реєстру  забезпечує  безпечні  та  прозорі  транзакції  без 
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посередників та комісій, оскільки інформація про угоди записується в блоках 

блокчейн-системи, які неможливо змінити [36]. 

Блокчейн підвищує ліквідність та прискорює угоди з нерухомістю 

(купівля-продаж, оренда, лізинг) завдяки токенізації. Наприклад, компанія 

може придбати токени на частину будівлі, а не всю будівлю, що забезпечує 

гнучкість. Смарт-контракти дозволяють інтегрувати стратегію управління 

нерухомістю з іншими бізнес-процесами, швидко реагуючи на зміни ринку 

шляхом продажу та купівлі токенів [32]. 

Окрім забезпечення ліквідності та досягнення максимальної 

функціональності для користувачів, до вагомих переваг застосування 

блокчейн-технологій у сфері нерухомості слід віднести: забезпечення 

максимального захисту даних з можливістю реалізації різних рівнів 

анонімності або псевдонімності відповідно до вимог законодавства та потреб 

учасників ринку; можливість реалізації засад роздільної власності шляхом 

випуску токенів, що відображають права власності на об’єкти нерухомості; 

запровадження нових стандартів сертифікації з відображенням у блокчейні 

основних регуляторних та сертифікаційних вимог; інтеграцію з 

торговельними платформами та біржами, що створює нові можливості для 

трейдингу токенізованими активами нерухомості [36]. 

Застосування блокчейну на ринку нерухомості є вигідним для всіх 

сторін, забезпечуючи раціональний розподіл ресурсів. Незважаючи на те, що 

технологія ще розвивається, вона має потенціал для революційних змін, 

спрощуючи, прискорюючи та убезпечуючи торгівлю нерухомістю. Перша 

угода купівлі-продажу з використанням блокчейну відбулася в Каліфорнії у 

липні 2018 року, а згодом була здійснена перша міжнародна блокчейн-угода з 

купівлі квартири в Києві за криптовалюту [34]. 

Смарт-контракти, вперше представлені ще у 1994 році, є комп'ютерними 

протоколами, що забезпечують цифрове виконання умов договорів. Порівняно 

з традиційними паперовими угодами, смарт-контракти забезпечують більшу 

безпеку, прозорість та знижують операційні  витрати. Вони дозволяють 
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проводити безпечні транзакції без посередників, які є відстежуваними та 

необоротними. У сфері нерухомості смарт-контракти використовуються для 

автоматизації операцій та визначення правил і штрафів [46]. 

Деякі компанії, що працюють з криптовалютою, акцентують на довірі. 

Наприклад, африканський проєкт Seso Global використовує приватний 

блокчейн для безпечних покупок нерухомості у перевірених забудовників. 

Проєкт SafeWire з Огайо гарантує безпеку транзакцій та перевіряє дані 

учасників. Блокчейн дозволяє скоротити кількість посередників та знизити 

комісії, як демонструє американська Deedcoin з комісією в 1% для продавців 

та 2% кешбеку для покупців [22]. 

Токенізація нерухомості створює умови для пайового володіння, 

дозволяючи інвестувати невеликі суми та ставати співвласником об'єкта без 

необхідності фізичної присутності, паперової тяганини та посередників. 

Частку власності можна швидко продати або обміняти [22]. 

Ви описуєте проблемні питання щодо впровадження блокчейну у сфері 

нерухомості, які потребують державного втручання або стимулювання. Ось 

кілька варіантів перефразування з розгорнутим поясненням та контекстом: 

Серед проблем впровадження блокчейну в нерухомість, що потребують 

державної уваги, є: недосконалість законодавчої бази, відсутність чітких 

визначень (наприклад, «смарт-контракт»); необхідність адаптації технологій 

до державних умов; значні витрати електроенергії; потреба в консенсусі між 

учасниками ринку щодо типу блокчейну та процедур; недостатня кількість 

фахівців [43]. 

Основні проблемні питання щодо впровадження блокчейну у сфері 

нерухомості, які потребують державного втручання або стимулювання: 

 Недосконалість законодавчої бази: 

o Відсутність чіткої регламентації: Законодавство України поки що 

не містить чіткої регламентації використання блокчейн-технологій у сфері 

нерухомості. Це створює правову невизначеність та ускладнює впровадження 

нових технологій. 
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o Відсутність визначення окремих понять: Відсутність 

законодавчого визначення таких понять, як «смарт-контракт», унеможливлює 

розгляд умов, норм та порядків їх укладання та виконання. Це створює ризики 

для учасників ринку та гальмує розвиток технології. 

o Необхідність розробки законодавства: Необхідно розробити та 

прийняти законодавчі акти, які б регулювали використання блокчейну у сфері 

нерухомості, зокрема визначали правовий статус токенів, смарт-контрактів, 

цифрових реєстрів та інших елементів блокчейн-інфраструктури. 

 Розроблення і адаптація технологій до умов держави: 

o Адаптація до існуючої інфраструктури: Необхідно адаптувати 

блокчейн-технології до існуючої інфраструктури та процесів у сфері 

нерухомості в Україні. 

o Врахування національних особливостей: При розробці та 

впровадженні блокчейн-рішень необхідно враховувати національні 

особливості законодавства, бізнес-практик та культурних традицій. 

o Створення національних стандартів: Необхідно розробити 

національні стандарти використання блокчейну у сфері нерухомості, що 

забезпечить сумісність різних систем та рішень. 

 Значні затрати електроенергії: 

o Енергоємність деяких блокчейн-алгоритмів: Деякі алгоритми 

консенсусу, що використовуються в блокчейні (наприклад, Proof-of-Work), 

потребують значних затрат електроенергії. 

o Пошук енергоефективних рішень: Необхідно використовувати 

більш енергоефективні алгоритми консенсусу (наприклад, Proof-of-Stake) або 

розробляти гібридні рішення, що дозволять знизити енергоспоживання. 

 Необхідність досягнення консенсусу між учасниками ринку: 

o Різні погляди на використання технології: Учасники ринку 

нерухомості можуть мати різні погляди на використання блокчейн-технологій, 

що може ускладнити досягнення консенсусу. 
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o Вибір типу блокчейну: Необхідно досягти консенсусу щодо типу 

блокчейну, який буде використовуватися (закритий, відкритий або гібридний). 

o Розробка спільних процедур та стандартів: Необхідно розробити 

спільні процедури, правила та норми використання блокчейну у сфері 

нерухомості. 

 Недостатня забезпеченість фахівцями: 

o Дефіцит кваліфікованих кадрів: На ринку праці існує дефіцит 

кваліфікованих фахівців з блокчейн-технологій, особливо у сфері 

нерухомості. 

o Необхідність підготовки кадрів: Необхідно організувати навчання 

та підготовку фахівців з блокчейну для сфери нерухомості. 

Держава може відіграти ключову роль у вирішенні цих проблем, зокрема 

шляхом: 

 Розробки та прийняття законодавства: Створення чіткої правової 

бази для використання блокчейну у сфері нерухомості. 

 Стимулювання розвитку технологій: Підтримка наукових 

досліджень та розробок у сфері блокчейн-технологій. 

 Створення освітніх програм: Підготовка кваліфікованих фахівців 

з блокчейну. 

 Забезпечення інформаційної підтримки: Інформування учасників 

ринку про можливості та переваги блокчейн-технологій. 

 Створення платформ для діалогу: Створення платформ для діалогу 

між учасниками ринку з метою досягнення консенсусу щодо стандартів та 

процедур. 

Блокчейн-платформа «UkrPropertychain» призначена для широкого кола 

користувачів: від звичайних громадян до державних органів та професійних 

учасників ринку нерухомості. Кожна група отримує свої переваги від 

використання платформи, зокрема спрощення процедур, підвищення 

прозорості та безпеки угод (рис. 3.1.). 
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Рис. 3.1 Схематична структупа блокчейн-платформи «Нерухомість 

України» 

Джерело: [32]. 

Практичне впровадження такої блокчейн-платформи зі смарт- 

контрактами для угод купівлі-продажу нерухомості дозволить вирішити 

проблему асиметричності інформації на ринку житлового будівництва. 

Токенізація може передбачати продаж усіх токенів об'єкта одній особі, 

що прискорює процес, особливо якщо кошти на будівництво були зібрані 

таким чином. Блокчейн скорочує час транзакцій (до кількох годин/хвилин 

замість днів) та комісії. В Україні необхідно створити блокчейн-платформу 

для автоматизації процесів у житловій сфері, що об'єднає будівництво, 

іпотеку, оренду та продаж землі, сприяючи довірі між учасниками ринку та 

створенню «єдиного вікна» для угод [36]. 

Отже, Україна має використати блокчейн для створення єдиного 

національного реєстру нерухомості. Це забезпечить прозорість усіх операцій, 

захист від втрати та фальсифікації даних, підвищить довіру між учасниками 

ринку, синхронізує інформацію та мінімізує ризики зовнішнього втручання в 

електронні реєстри. 
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ВИСНОВКИ 

 

 

Необхідність державного втручання в економіку, зокрема на ринку 

житла, обумовлена тим, що ринковий механізм не завжди здатний ефективно 

вирішувати всі проблеми. Однією з таких проблем є інформаційна асиметрія – 

нерівномірний розподіл інформації між учасниками ринку. На сучасному етапі 

розвитку ринку житла, як на національному, так і на регіональному рівнях, 

спостерігається відсутність комплексної системи, яка б забезпечувала органи 

державної влади, населення та інших суб'єктів ринку об'єктивною та 

актуальною інформацією про: 

 стан ринку в розрізі регіонів та міст; 

 динаміку цін на житло; 

 співвідношення попиту та пропозиції на різні типи житлових об'єктів; 

 аналітичні дані про поточні та прогнозовані тенденції на ринку. 

Вивчення зарубіжного досвіду демонструє різноманітність підходів до 

регулювання інфраструктури ринку житла. Уряди країн використовують різні 

методи, враховуючи політичну орієнтацію, рівень економічного розвитку та 

розвиток інституцій. Ключовими учасниками ринку є забудовники, покупці, 

продавці, рієлтори, оцінювачі та фінансові установи. Важливим елементом 

розвинених ринків є наявність інформаційних баз даних. У більшості 

досліджених країн держава активно регулює діяльність учасників ринку, 

зокрема запроваджуючи обов'язкове ліцензування та страхування для 

посередників. 

Аналіз європейських практик регулювання діяльності посередників на 

ринку житла дозволяє виділити три основні групи країн за рівнем 

регулювання, тривалістю та змістом навчання, що визначено національними 

нормативно-правовими актами: 

1. Країни з високим бар'єром доступу до професії: Ці країни 

характеризуються жорстким регулюванням, що включає: 
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o обов'язкове проходження спеціалізованого навчання в 

акредитованих навчальних закладах; 

o обов'язкове стажування під керівництвом досвідчених фахівців; 

o успішне складання кваліфікаційного іспиту для отримання права 

на здійснення професійної діяльності. 

2. Країни з середнім рівнем вимог до професійної кваліфікації: У цих 

країнах існують певні вимоги до освіти та досвіду роботи, але вони менш 

жорсткі, ніж у країнах першої групи. Може бути відсутнє обов'язкове 

стажування або іспит. 

3. Країни з порівняно низькими бар'єрами вхідного характеру: У цих 

країнах вимоги до професійної кваліфікації мінімальні або відсутні. 

Окрім регулювання професійної діяльності, досвід багатьох країн 

свідчить про розвиток різноманітних фінансових інструментів, доступних як 

для будівельних організацій (кредитування, інвестиції), так і для 

покупців/орендарів (іпотека, кредити, лізинг, програми державної підтримки). 

Проведений аналіз останніх тенденцій на ринку житлової нерухомості в 

Україні дозволяє зробити наступні висновки: 

 Поступова стабілізація ринку: Після значних потрясінь, пов'язаних 

з повномасштабним вторгненням, ринок житлової нерухомості демонструє 

ознаки поступової стабілізації. 

 Відновлення попиту та пропозиції: Спостерігається поступове 

відновлення як попиту на житло (про що свідчить збільшення кількості угод 

купівлі-продажу), так і пропозиції (забудовники відновлюють роботу над 

проектами). 

 Сповільнення зростання цін: Темпи зростання цін на житло дещо 

сповільнились порівняно з попередніми періодами, що може свідчити про 

збалансування ринку. 

 Адаптація забудовників: Забудовники успішно адаптували свою 

діяльність до нових умов, коригуючи свої плани, логістику та підходи до 

будівництва. 
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Дослідження виявило три основні взаємопов'язані проблеми 

нормативно-правового регулювання ринку житла: нерозвиненість 

страхування житла (через відсутність обов'язкового страхування, державних 

програм та упереджене ставлення громадян), нерозвиненість системи 

оцінювання майна (через низьку конкуренцію та застарілі методики), та 

нерозвиненість ринку рієлторських послуг (через відсутність відповідного 

законодавства). 

Сучасні тенденції у будівництві житла зосереджені на безпеці, 

енергоефективності, впровадженні штучного інтелекту, екологічності та 

використанні зелених технологій [9]. 

Протягом останніх років ринок нерухомості в Київській області 

переживав період активного розвитку. Ця тенденція пояснюється кількома 

факторами: вигідним розташуванням поблизу Києва, що забезпечує доступ до 

столичних можливостей, та більш доступними цінами на житло порівняно зі 

столицею. Завдяки цьому Київська область стала привабливою для покупців з 

різних регіонів України. Згідно з графіком динаміки введення в експлуатацію 

квадратних метрів житла, починаючи з 2011 року спостерігалося інтенсивне 

зростання цього показника, яке досягло свого максимуму у 2016 році. Після 

цього періоду відбулося деяке зниження обсягів будівництва, а у 2022 році 

відбувся значний спад. 

На ринок нерухомості України після 24 лютого 2022 року суттєво 

вплинули два основні фактори: 

- Призупинення будівельних робіт: Після початку повномасштабного 

вторгнення Росії в Україну 24 лютого 2022 року будівельна галузь практично 

зупинилася. 

- Загальні настрої населення та ризики, пов'язані з війною: Загальна 

ситуація в країні, пов'язана з воєнними діями, створила атмосферу 

невизначеності та страху серед населення. 

Аналіз динаміки середньої ціни за квадратний метр у Київській області 

за період з 2007 року по жовтень 2022 року виявляє стійку тенденцію до 
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зростання цін протягом усього досліджуваного періоду. Проте, важливо 

розрізняти фактори, що впливали на ціноутворення до та після 2022 року: 

 До 2022 року: Основним фактором зростання цін на житло в 

Київській області був збільшення попиту. 

 Після 2022 року: Після початку повномасштабного вторгнення 

Росії в Україну 24 лютого 2022 року, ситуація на ринку нерухомості 

кардинально змінилася. На ціни почали впливати зовсім інші фактори: 

Для збалансованого та ефективного функціонування ринку житла 

необхідна розвинена сучасна інноваційна інфраструктура. Її ключові функції 

полягають у забезпеченні взаємодії між учасниками ринку, зниженні ризиків 

та транзакційних витрат, зменшенні впливу адміністративних бар'єрів та 

створенні умов для конкуренції. Розвиток інфраструктури має базуватися на 

системному підході, що враховує можливості та особливості як інституційних, 

так і неінституційних учасників ринку. 
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Рис. 1. Структурна модель організації блокчейн-платформи «Нерухомість 

України» 

Джерело: [12]. 
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