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У ñòàòò³ ïðîàíàë³зîâàíî íàÿâí³ ìåхàí³зìè фóíêö³îíóâàííÿ ðåã³îíàëüíèх ðèíê³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ 
(ÐÐЖÍ), à òàêîæ âèзíà÷åíî їх àíàëîã³ю з ³íâåñòèö³éíèì ðèíêîì. Îêðåñëåíî â³äì³íí³ ðèñè ðåã³îíàëü-
íèх ðèíê³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, à òàêîæ íèзêó ÷èííèê³â, щî зíà÷íîю ì³ðîю óñêëàäíююòü ïðîöåñ їх 
äîñë³äæåííÿ. Âèзíà÷åíî, щî îñíîâí³ хàðàêòåðèñòèêè ðåã³îíàëüíèх ðèíê³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ бàзó-
юòüñÿ íà òèх æå ï³äâàëèíàх, щî é ìåíш³ зà ìàñшòàбîì ëîêàëüí³ ðèíêè æèòëà. Çàзíà÷åíî àâòîðñüêå 
бà÷åííÿ ìåхàí³зì³â òà íàïðÿìê³â ìîäåðí³зàö³ї, щî ñïðèÿëè б ðåàë³зàö³ї îñíîâíèх âåêòîð³â àíòèìîíîïîëü-
íîї äåðæàâíîї ïîë³òèêè íà ðåã³îíàëüíèх ðèíêàх æèòëîâîї íåðóхîìîñò³.
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Постановка проблеми. Сüîãîäí³ Уêðàїíà ïåðå-
бóâàє íà åòàï³ зàãàëüíîãî ñòàíîâëåííÿ ðèíêîâîї 
ñèñòåìè, îäíèì åëåìåíòîì ÿêîї є ðåã³îíàëüíèé 
ðèíîê æèòëîâîї íåðóхîìîñò³. Åфåêòèâíà ðîбîòà 
ðèíê³â æèòëà є ÷è íå íàéâàæëèâ³шîю óìîâîю ñò³é-
êîãî ðîзâèòêó ì³ñò òà ðåã³îí³â. Дàíèé ïðîöåñ ðîз-
âèòêó є фóíäàìåíòàëüíèì ñêëàäíèêîì äëÿ зàбåз-
ïå÷åííÿ åфåêòèâíîãî óïðàâë³ííÿ ðåã³îíàìè òà 
зä³éñíюєòüñÿ ó ñèñòåì³ íàö³îíàëüíîãî óïðàâë³ííÿ 
òà ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ³, â³äïîâ³äíî, ïîòðå-
бóє âèêîðèñòàííÿ ð³зíîìàí³òíèх зàхîä³â äëÿ åфåê-
òèâíîãî фóíêö³îíóâàííÿ, ÷èìàëå зíà÷åííÿ ñåðåä 
ÿêèх íàëåæèòü àíòèìîíîïîëüíèì зàхîäàì. Ðèíîê 
æèòëà – íàéâàæëèâ³шèé ñêëàäíèê åêîíîì³êè 
äåðæàâè, íàñàìïåðåä, ÷åðåз òå, щî âì³щóє ó ñîб³ 
б³ëüшó ïîëîâèíó âñüîãî ñâ³òîâîãî бàãàòñòâà. Îòæå, 
äîñë³äæåííÿ бюäæåòíèх ìåхàí³зì³â ðåàë³зàö³ї 
àíòèìîíîïîëüíèх зàхîä³â íà ðåã³îíàëüíèх ðèíêàх 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ є îñîбëèâî àêòóàëüíèì [7].

Àналіз останніх досліджень і публікацій.  
Òåîðåòè÷í³ òà ïðàêòè÷í³ ðåêîìåíäàö³ї щîäî ðåãóëю-
âàííÿ з бîêó äåðæàâè ðèíêó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ 
бóëî íàäàíî òàêèìè â÷åíèìè: À. Àñàóëîì, Â. Бîäðî-
âèì, С. Ìî÷åðíèì, Â. Пàâëîâèì, С. Фåñàíîì. Âîä-
íî÷àñ âèêëèêè ñüîãîäåííÿ òà ³íòåãðàö³éí³ ïðîöåñè 
ðåã³îíàëüíèх ðèíê³â ó ëîêàëüí³, òðàíñêîðäîíí³, ñâ³-
òîâ³ êëàñòåðí³ óãðóïóâàííÿ ñòàâëÿòü íîâ³ зàâäàííÿ 
ïåðåä äåðæàâíèìè äåòåðì³íàíòàìè âïëèâó, ó òîìó 
÷èñë³ öå ñòîñóєòüñÿ é ðåãóëÿòîðíèх ïðîöåñ³â íà 
ðå ã³îíàëüíèх ðèíêàх æèòëîâîї íåðóхîìîñò³. 

Мета статті ïîëÿãàє ó âèзíà÷åíí³ íàïðÿì³â ìîäåð-
í³зàö³ї òà ïîшóêó ìåхàí³зì³â ðåàë³зàö³ї ðåãóëÿòîð-
íîї ïîë³òèêè з бîêó äåðæàâè â³äíîñíî êîíêóðåíö³ї 
íà ðåã³îíàëüíèх ðèíêàх æèòëîâîї íåðóхîìîñò³.

Âиклад основного матеріалу дослідження. 
Уêðàїíñüêèé ðèíîê æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ ñëóãóє 
êîìïîíåíòîì бàãàòîфàêòîðíîї ñèñòåìè åêîíîì³÷-
íèх â³äíîñèí òà ââàæàєòüñÿ ìåхàí³зìîì, зà äîïîìî-
ãîю ÿêîãî ïîєäíóюòüñÿ ³íòåðåñè òà ïðàâà, à òàêîæ 
фîðìóюòüñÿ ö³íè íà îб’єêòè æèòëîâîї íåðóхîìîñò³. 

Ðèíîê æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ – îñîбëèâèé âèä 
ðèíêó, íà ÿêîìó îб'єêòîì êóï³âë³-ïðîäàæó àбî 
зàñòàâè äëÿ îфîðìëåííÿ êðåäèòó âèñòóïàє æèòëî-
âèé îб’єêò [9].

Â³äïîâ³äíî, ðåã³îíàëüíèé ðèíîê æèòëîâîї 
íåðóхîìîñò³ – öå ðèíîê îäíîãî òåðèòîð³àëüíîãî 
ï³äðîзä³ëó (îбëàñò³ ÷è ðàéîíó) àбî ÷àñòèí îêðå-
ìèх òåðèòîð³àëüíèх ï³äðîзä³ë³â, щî ïîâ'ÿзàí³ 
ì³æ ñîбîю ãîñïîäàðñüêèìè зâ'ÿзêàìè бåз íàÿâíèх 
÷³òêî îêðåñëåíèх ìåæ [1].

Пðîàíàë³зóâàâшè ìåхàí³зì фóíêö³îíóâàííÿ 
ðåã³îíàëüíèх ðèíê³â æèòëà, ìè âèÿâèëè äåÿêó 
àíàëîã³ю з ³íâåñòèö³éíèì ðèíêîì, îñê³ëüêè âîíè 
фóíêö³îíóюòü ïàðàëåëüíî. Пîÿñíюєòüñÿ öå òèì, 
щî æèòëîâà íåðóхîì³ñòü íèí³ є îñîбëèâî ïðèâà-
бëèâèì îб'єêòîì äëÿ âêëàäåííÿ êîшò³â, àäæå äàє 
зìîãó íå ò³ëüêè збåð³ãàòè âàðò³ñòü êàï³òàëîâêëà-
äåíü, à é зб³ëüшóâàòè їх ó ÷àñ³ шëÿхîì îòðèìàííÿ 
ñòàб³ëüíîãî äîхîäó. П³äñòàâîю äëÿ öüîãî є ïåâíà 
âëàñòèâ³ñòü îб’єêò³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, à ñàìå 
зб³ëüшåííÿ їхíüîї âàðòîñò³ з ïëèíîì ÷àñó. 

Â³äì³ííèìè ðèñàìè ðåã³îíàëüíîãî ðèíêó æèò-
ëîâîї íåðóхîìîñò³ є [4]: ³íäèâ³äóàëüí³ñòü фîð-
ìóâàííÿ ö³íè íà îб’єêòè æèòëîâîї íåðóхîìîñò³; 
ïð³îðèòåòíà ðîëü âзàєìîä³ї ïåðâèííîãî òà âòîðèí-
íîãî ðèíê³â; ï³äâèщåíèé ð³âåíü âèòðàò; ñêëàäíà 
зàëåæí³ñòü ö³íè, ïðèбóòêó ³ ðèзèê³â â³ä ñòàíó åêî-
íîì³êè; íèзüêà ë³êâ³äí³ñòü òîâàð³â íà ðèíêàх; ð³з-
íîìàí³òí³ñòü ðèзèê³â; óðàзëèâ³ñòü ö³íîâèх ìåхà-
í³зì³â ñàìîðåãóëюâàííÿ ðèíêó. 

Ç ³íшîãî бîêó, ðåã³îíàëüíîìó ðèíêó æèòëî-
âîї íåðóхîìîñò³ ïðèòàìàííà íèзêà ÷èííèê³â, ÿê³ 
óñêëàäíююòü ïðîöåñ éîãî àíàë³зó. Îñíîâíèìè з 
íèх є: óñêëàäíåíèé ïîшóê äîñòîâ³ðíîї ³íфîðìàö³ї; 
îбìåæåí³ñòü àíàëîã³÷íèх óãîä; íàÿâí³ñòü бàãàòüîх 
óìîâ, ÿê³ âèзíà÷àюòü òåíäåíö³ї ðîзâèòêó ðèíêó.

Âèâ÷àю÷è îñîбëèâîñò³ ðåã³îíàëüíèх ðèíê³â 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, ìîæíà зàзíà÷èòè, щî 
ïðîöåñ їх фóíêö³îíóâàííÿ ñïèðàєòüñÿ òà ìàє зà 
îñíîâó ò³ æ åêîíîì³÷í³ êàòåãîð³ї, щî ³ ëîêàëüíèé 
ðèíîê. Íàñàìïåðåä öå íàÿâí³ ïîïèò òà ïðîïîзèö³ÿ 
íà îб'єêòè æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, îðåíäà, îðåíäíà 
ïëàòà ³, зâ³ñíî æ, âàðò³ñòü ÿê îäèí ³з ãîëîâíèх 
фàêòîð³â [7].

Яê óæå бóëî íàìè â³äзíà÷åíî, íà ðåã³îíàëü-
íîìó ðèíêó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ ïîïèò òà ïðîïî-
зèö³ю фîðìóюòü бàãàòî ÷èííèê³â, íå ëèшå åêîíî-
ì³÷íèх, à é äåìîãðàф³÷íèх, ïðèðîäî-ãåîãðàф³÷íèх 
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òà ñîö³îêóëüòóðíèх. Òàêîæ ñë³ä зàзíà÷èòè, щî 
ö³íà îб’єêòà æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ íà ðèíêó зàëå-
æèòü íå ò³ëüêè â³ä íàÿâíîї êîí'юíêòóðè íà íüîìó, 
à é â³ä îñîбëèâîñòåé éîãî фóíêö³îíóâàííÿ, à ñàìå: 
éìîâ³ðíîñò³ âèíèêíåííÿ ðèзèê³â ï³ä ÷àñ ³íâåñòó-
âàííÿ êàï³òàëó, ìîæëèâîї ö³íè ïðîäàæó îб'єêòà 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ íà êîíêðåòíó äàòó, ìîæëè-
âîãî ð³âíÿ äîх³äíîñò³ òîщî [7].

Ðåã³îíàëüíèé òà ëîêàëüíèé ðèíêè æèòëà 
ìîæíà íàзâàòè ñïåöèф³÷íèìè ñåêòîðàìè åêîíî-
ì³êè, ³, â³äïîâ³äíî, âîíè хàðàêòåðèзóюòüñÿ ñï³ëü-
íèìè îзíàêàìè: äèñбàëàíñîì ïîïèòó òà ïðîïîзè-
ö³ї, öèêë³÷í³ñòю ðîзâèòêó, зðîñòàííÿì ö³íè íà 
æèòëîâó íåðóхîì³ñòü ³з ÷àñîì, íèзüêîю ë³êâ³ä-
í³ñòю, îбìåæåíîю ê³ëüê³ñòю ïîêóïö³â òà ïðîäàâ-
ö³â, íèзüêèì ð³âíåì äîñë³äæåíü [2].

Âîäíî÷àñ зíà÷íèì íåäîë³êîì ðåã³îíàëüíîãî 
ðèíêó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ є ðîзâèòîê ìîíîïî-
ë³é. Íà íàшó äóìêó, âèð³шåííÿ ö³єї ïðîбëåìè 
ìàє бóòè ïåðшî÷åðãîâèì зàâäàííÿì íà шëÿхó äî 
åфåêòèâíîãî фóíêö³îíóâàííÿ ðåã³îíàëüíèх ðèíê³â 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³.

Пðîöåñ фîðìóâàííÿ äîñë³äæóâàíîãî ðèíêó 
îñíîâàíèé íà ðåãóëюâàíí³ ïîòðåб íàñåëåííÿ ó 
æèòë³. Êîíêóðåíö³ÿ íà ðèíêó æèòëîâîї íåðóхî-
ìîñò³ є íàéâàæëèâ³шîю óìîâîю éîãî ³ñíóâàííÿ 
òà ðîзâèòêó, îñê³ëüêè зìóшóє ñóб’єêòè ðèíêó 
ïîñò³éíî âïðîâàäæóâàòè íàéåфåêòèâí³ш³ ñïîñîбè 
âèðîбíèöòâà, ðîзðîбëÿòè íîâ³ êîíöåïö³ї òà ö³íîâ³ 
ïðîïîзèö³ї, зä³éñíюâàòè ðîбîòó â íîâèх ñåãìåí-
òàх. Ç ³íшîãî бîêó, фîðìè ïðîÿâó òà зì³ñò êîíêó-
ðåíö³ї íàñàìïåðåä зóìîâëåí³ ñòàíîì ðèíêó, éîãî 
òåíäåíö³ÿìè òà öèâ³ë³зîâàí³ñòю [3].

Ðåã³îíàëüíèé ðèíîê æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ зäà-
òåí åфåêòèâíî фóíêö³îíóâàòè ëèшå â óìîâàх íàÿâ-
íîñò³ êîíêóðåíö³ї ì³æ ñóб’єêòàìè ðèíêó. Îñê³ëüêè 
íàÿâí³ñòü ñòàíîâèщà ðèíêîâîї êîí’юíêòóðè «êîí-
êóðåíòíå ñòàíîâèщå з åëåìåíòàìè ìîíîïîë³ї» є 
хàðàêòåðíîю äëÿ ÷àñòèíè ðåã³îíàëüíèх ðèíê³â 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ Уêðàїíè, ïðîíèêíåííÿ 
êîíêóðåíò³â íà íèх є íàäзâè÷àéíî ñêëàäíèì.  
У зâ'ÿзêó ³з öèì äåðæàâà ïîâèííà ï³äòðèìàòè 
êîíêóðåíòíèé бàëàíñ íà ðèíêó, ðåàë³зóâàâшè ïðè 
öüîìó íèзêó àíòèìîíîïîëüíèх зàхîä³â [1]. 

Çàãàëîì ðåãóëÿòîðíèé ïðîöåñ ³з бîêó äåðæàâè 
ñòîñîâíî ïîïèòó òà ïðîïîзèö³ї íà ðåã³îíàëüíèх 
ðèíêàх æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ ïîâèíåí ðåàë³зîâó-
âàòèñÿ, ñïèðàю÷èñü íà ïðÿìó (äåðæàâí³ ö³ëüîâ³ 
ïðîãðàìè, äåðæàâíå ñòðàхóâàííÿ бóä³âíèöòâà, 
íîðìàòèâíî-ïðàâîâå зàбåзïå÷åííÿ, ³íфîðìàòè-
зàö³ÿ ó÷àñíèê³â ðèíêó) òà íåïðÿìó (бîðîòüбà 
з êîðóïö³єю, ñòèìóëюâàííÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäè-
òóâàííÿ, ïîäàòêîâà ïîë³òèêà, äåöåíòðàë³зàö³ÿ) 
фîðìè éîãî ðåàë³зàö³ї.

Â³äзíà÷åí³ фîðìè âïëèâó з бîêó äåðæàâè íà 
êîí’юíêòóðó ðèíêó хàðàêòåðèзóюòüñÿ ñâîєю ð³зíî-
ñïðÿìîâàí³ñòю. Дåÿê³ âïëèâàюòü íà ïðîïîзèö³ю, 
³íш³ æ – ëèшå íà ïîïèò. Îб’єêòè ðèíêó, íà ÿê³ 
âïëèâàє äåðæàâà, ó òîé ÷è ³íшèé ïåð³îä ÷àñó ð³з-
íÿòüñÿ зàëåæíî â³ä ñòàíîâèщà, щî ïàíóє íà ðåã³î-
íàëüíèх ðèíêàх æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ (ðèñ. 1).

Âàæëèâèì òàêîæ є òîé фàêò, щî ïîð³âíÿíî з 
êðàїíàìè з ðîзâèíåíîю åêîíîì³êîю ðèíîê æèò-
ëîâîї íåðóхîìîñò³ â äåðæàâ³ хàðàêòåðèзóєòüñÿ 
зíà÷íîю íåñòàб³ëüí³ñòю ñâîãî ³íñòèòóö³éíîãî 
ñåðåäîâèщà, â ÿêîìó ÿêðàз â³äбóâàєòüñÿ фîðìó-
âàííÿ ðèíêîâîãî ïîïèòó òà ïðîïîзèö³ї, щî òÿãíå 
зà ñîбîю ñòàíîâèщå íåî÷³êóâàíèх зì³í òà àбñîëюò-
íîї íåâèзíà÷åíîñò³.

Сåðåä îñíîâíèх íàïðÿì³â ìîäåðí³зàö³ї àíòèìî-
íîïîëüíîї ïîë³òèêè äåðæàâè íà ðåã³îíàëüíèх ðèí-
êàх æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ ñë³ä â³äзíà÷èòè òàê³:

– ñïðèÿííÿ ðîзâèòêó òà ìîäåðí³зàö³ї ³íâåñòè-
ö³éíèх ïðîöåñ³â ó ñфåð³ бóä³âíèöòâà, â³äòâîðåííÿ 
òà ðèíêîâîãî îб³ãó îб’єêò³â æèòëîâèх íåðóхîìîñò³ 
íà ðåã³îíàëüíèх (ëîêàëüíèх) ðèíêàх;

– ñòâîðåííÿ íîâîї òà âäîñêîíàëåííÿ íàÿâíîї 
íîðìàòèâíî-ïðàâîâîї бàзè щîäî ðåãóëюâàííÿ ïðî-
öåñ³â бóä³âíèöòâà, â³äòâîðåííÿ ³ ðèíêîâîãî îб³ãó 
æèòëîâèх îб’єêò³â з óðàхóâàííÿì ðåã³îíàëüíîї 
ñïåöèф³êè òà ðèíêîâîї êîí’юíêòóðè;

– ñòðàòåã³÷íå ïëàíóâàííÿ ïðîöåñ³â ó ñфåð³ æèò-
ëîâîї íåðóхîìîñò³ äëÿ зìåíшåííÿ âàðòîñò³ äîñòóï-
íîãî òà ñîö³àëüíîãî æèòëà òà зàïðîâàäæåííÿ íà 
äåðæàâíîìó ð³âí³ шèðîêîãî êîëà åíåðãîåфåêòèâ-
íèх зàхîä³â;

– зàбåзïå÷åííÿ ðîзâèòêó ñîö³àëüíîї ñфåðè шëÿ-
хîì ñïðèÿííÿ ïðîöåñàì ïîñò³éíîãî ïîë³ïшåííÿ 
æèòëîâèх óìîâ íàñåëåííÿ;

– ðåàë³зàö³ÿ àäì³í³ñòðàòèâíèх зàхîä³â ÿê ³íф-
ðàñòðóêòóðíå зàбåзïå÷åííÿ ä³ÿëüíîñò³ íà ðèíêó 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, à ñàìå: îбë³ê æèòëîâèх 
îб’єêò³â, ðåєñòðàö³ÿ ïðàâ íà íüîãî, ë³öåíзóâàííÿ 
ïðîфåñ³éíîї ä³ÿëüíîñò³ ïðîфåñ³éíèх ñóб’єêò³â 
ðèíêó.

Ìåхàí³зìàìè, ÿê³ ñïðèÿòèìóòü ðåàë³зàö³ї 
îñíîâíèх íàïðÿì³â àíòèìîíîïîëüíîї ïîë³òèêè 
äåðæàâè íà ðåã³îíàëüíèх ðèíêàх æèòëîâîї íåðó-
хîìîñò³, є:

– ïîäîëàííÿ ïðîÿâ³â êîðóïö³ї íà ðåã³îíàëüíèх 
ðèíêàх æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà òà â³äòâîðåííÿ 
æèòëà, íàñàìïåðåä ó äîзâ³ëüí³é ñèñòåì³; ñïðèÿííÿ 
ïðîòèä³ї êîðóïö³ї ó ñфåð³ бóä³âíèöòâà шëÿхîì 
ïðàâîâîãî ìåхàí³зìó, à ñàìå ìåхàí³зìó ïåðåäà÷³ 
îб’єêò³â íåзàâåðшåíîãî бóä³âíèöòâà ³íâåñòîðàì ³ 
ñòðàхóâàííÿ їх ðèзèê³â; зàбîðîíà ïðîäàâàòè íåäî-
бóäîâàí³ îб’єêòè æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, ñòâîðåííÿ 
äîäàòêîâèх âèìîã äî ñòðîê³â бóä³âíèöòâà, ïðîåê-
òíîї äîêóìåíòàö³ї òà ф³íàíñóâàííÿ äîïîìîæå ìàé-
бóòí³ì âëàñíèêàì æèòëà âбåðåãòèñÿ â³ä шàхðàїâ 
ó ö³é ñфåð³, â³äíîâèòü бóä³âíèöòâî зàìîðîæåíèх 
ïðîåêò³â шëÿхîì їх ïîäàëüшîãî ф³íàíñóâàííÿ òà 
ï³äâèщèòü äèíàì³êó æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà [3];

– ñòèìóëюâàííÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ 
êîìåðö³éíèìè бàíêàìè шëÿхîì íàäàííÿ äîäàòêî-
âèх ãàðàíò³é з бîêó äåðæàâè, àäæå ñàìå зàëó÷åííÿ 
ïîзèêîâèх êîшò³â ï³ä íå âèñîêèé â³äñîòîê зà êðå-
äèòîì зíà÷íîю ì³ðîю ñïðèÿëî б ïîæâàâëåííю 
ðèíêó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ òà зб³ëüшåííю éîãî 
єìíîñò³. Ìîæëèâ³ñòü ïðèäбàòè æèòëî ³з зàëó÷åí-
íÿì ïîзèêîâèх êîшò³â зíà÷íîю ì³ðîю ñïðèÿє ï³ä-
âèщåííю ð³âíÿ äîñòóïíîñò³ æèòëà äëÿ ïîêóïö³â;

– îïîäàòêóâàííÿ íàäëèшêîâîї æèòëîâîї ïëîщ³, 
щî ïåðåбóâàє ó êîðèñòóâàíí³ ñóб’єêò³â ðèíêó 
зàëåæíî â³ä її ðîзòàшóâàííÿ â³äíîñíî ðåã³îíàëü-
íèх ðèíê³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³. Цå ñïðèÿòèìå 
ïîïåðåäæåííю íàãðîìàäæåííÿ âåëèêîї ê³ëüêîñò³ 
æèòëîâèх îб’єêò³â «â îäíèх ðóêàх», óíåìîæëè-
âèòü ñïåêóëÿòèâí³ ïðîÿâè, щî ìàюòü ì³ñöå íà 
ðåã³îíàëüíèх ðèíêàх æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, ñïðè-
ÿòèìå òåðèòîð³àëüíî шèðшîìó «ðîзäðîбëåííю» 
îб’єêò³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, щî бóäóюòüñÿ, 
â³äíîñíî îäíå îäíîãî. Íàäàííÿ ïîäàòêîâèх ï³ëüã 
зàбóäîâíèêàì;

– óñï³шíà ðåàë³зàö³ÿ з бîêó äåðæàâè íàÿâíèх 
òà âïðîâàäæåííÿ íîâèх ðåã³îíàëüíèх ö³ëüîâèх 
ïðîãðàì ф³íàíñóâàííÿ ïðèäбàííÿ òà ðåêîíñòðóê-
ö³ї æèòëîâîãî фîíäó. Сïðèÿííÿ ðîзâèòêó äåðæàâ-
íîї ï³äòðèìêè ó ïèòàííÿх зàбåзïå÷åííÿ æèòëîì.  
П³ä ÷àñ óäîñêîíàëåííÿ ðåã³îíàëüíîãî ðèíêó æèò-
ëîâîї íåðóхîìîñò³ Уêðàїíè ïðîâ³äíå ì³ñöå íàëå-
æèòü äåðæàâ³, ÿêà âèñòóïàє ãàðàíòîì зàбåзïå÷åííÿ 
êîíñòèòóö³éíèх ïðàâ ãðîìàäÿí íà æèòëî. У÷àñòü 
äåðæàâè щîäî äîñÿãíåííÿ äîñòóïíîñò³ æèòëà äëÿ 
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ñåðåäí³х âåðñòâ íàñåëåííÿ ìàëà б ñïðÿìîâóâàòèñÿ 
íà ï³äòðèìàííÿ ñò³éêîãî åфåêòèâíîãî фóíêö³îíó-
âàííÿ òà зàбåзïå÷åííÿ ðîзâèòêó æèòëîâîї ñфåðè â 
ðåã³îíàх, ñïèðàю÷èñü íà ïðèíöèïè ðèíêîâîї ñîö³-
àëüíî îð³єíòîâàíîї åêîíîì³êè [7];

– âäîñêîíàëåííÿ íàÿâíèх òà âïðîâàäæåííÿ 
íîâèх ðåã³îíàëüíèх ïðîãðàì äåðæàâíîãî ñòðàхó-
âàííÿ бóä³âíèöòâà òà ðåêîíñòðóêö³ї æèòëà, àäæå 
ñàìå бóä³âåëüíà ñфåðà íàëåæèòü äî ãàëóзåé, ÿêèì 
ïðèòàìàííèé âèñîêèé ñòóï³íü ³ìîâ³ðíîñò³ ð³зíîãî 
ðîäó ðèзèê³â, âèíèêíåííÿ ÿêèх ìîæå бóòè âèêëè-
êàíå з бîêó зàбóäîâíèê³â, ï³äðÿäíèх îðãàí³зàö³é 
òà ³íâåñòîð³â. У ïðîöåñ³ зä³éñíåííÿ бóä³âíèöòâà 
òà ðåêîíñòðóêö³ї æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ ìàє ì³ñöå 
ïîÿâà ð³зíîãî ðîäó фîðñ-ìàæîðíèх ñèòóàö³é, åêî-
íîì³÷íèх зì³í ó äåðæàâ³, ðåã³îíàëüíèх (ëîêàëü-
íèх) ïðîöåñ³â, щî òÿãíóòü зà ñîбîю зì³íó â íîðìà-
òèâíî-ïðàâîâîìó зàбåзïå÷åíí³.

Îòæå, бåðó÷è äî óâàãè êàï³òàëîєìí³ñòü бóä³-
âåëüíèх ïðîöåñ³â òà їх ³íâåñòèö³éíó òðèâàë³ñòü, 
зàзíà÷åí³ фàêòîðè ìîæóòü íåãàòèâíî â³äîбðà-
зèòèñÿ íà ðåã³îíàëüíîìó ðèíêó æèòëîâîї íåðó-
хîìîñò³. Пîòåíö³éíà ñхèëüí³ñòü äî ïîÿâè ðèзè-
êîâàíèх ñèòóàö³é ó ñфåð³ æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ 
ïîñèëюєòüñÿ òàêîæ â³ä÷óòíîю âðàзëèâ³ñòю 
îб’єêò³â íåзàâåðшåíîãî æèòëîâîãî бóä³âíèöòâà, 
щî ïðîÿâëÿєòüñÿ ó ðåã³îíàëüíèх (ëîêàëüíèх) îñî-
бëèâîñòÿх ðèíêó æèòëà; зàëåæíîñò³ â³ä ðåã³îíàëü-

íîãî ïîë³òè÷íîãî ñòàíîâèщà; åêîíîì³÷íîãî ñòàíî-
âèщà â ðåã³îí³; â³äñóòíîñò³ ä³ю÷èх ³íñòðóìåíò³â 
³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ; âèñîêîìó ð³âí³ ³íâåñòè-
ö³éíîї єìíîñò³ бóä³âåëüíèх ïðîöåñ³â òîщî;

– âäîñêîíàëåííÿ íîðìàòèâíî-ïðàâîâîãî зàбåз-
ïå÷åííÿ ó ñфåð³ ðåãóëюâàííÿ зåìåëüíîãî ðèíêó. 
Òàê³ зàхîäè ìàюòü бðàòè зà ìåòó, íàñàìïåðåä, 
ñïðîщåííÿ ïðîöåäóðè ïåðåäàííÿ зåìåëüíèх ä³ëÿ-
íîê ó äîâãîñòðîêîâå êîðèñòóâàííÿ àбî ó âëàñí³ñòü 
ï³ä æèòëîâó зàбóäîâó, à òàêîæ ïåðшî÷åðãîâó 
бîðîòüбó з êîðóïö³єю òà бюðîêðàò³єю ó ñèñòåì³ 
ðîзïîä³ëó зåìåëüíèх ä³ëÿíîê;

– ó ïðîöåñ³ ðåàë³зàö³ї â äåðæàâ³ äåöåíòðàë³зà-
ö³éíèх ïðîöåñ³â зâàæàòè íà ðåã³îíàëüí³ îñîбëè-
âîñò³ òà êîí’юíêòóðó ðåã³îíàëüíèх ðèíê³â æèòëî-
âîї íåðóхîìîñò³; 

– ³íфîðìàòèзàö³ÿ âñ³х ó÷àñíèê³â ðåã³îíàëüíèх 
ðèíê³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ â³äíîñíî ñòàíîâèщà 
íà íèх òà їх ðåã³îíàëüíèх îñîбëèâîñòåé. Пðîбëåìà 
äîñòóïó äî ³íфîðìàö³éíîãî ïðîñòîðó ïîâ’ÿзàíà 
íàñàìïåðåä ³з íåäîñêîíàë³ñòю ðåã³îíàëüíèх ðèí-
ê³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³. Уêðàїíñüê³ òà ³íîзåìí³ 
äîñë³äíèêè ñòâåðäæóюòü, щî öÿ ïðîбëåìà ñïî-
â³ëüíює ðîзâèòîê óñ³х ñåãìåíò³â ðèíêó æèòëà. 
Íèí³ â³äñóòíÿ єäèíà ³íфîðìàö³éíà ñèñòåìà, ÿêà б 
îб’єäíóâàëà óñ³х ñóб’єêò³â ðèíêó [7]. Òàêà ñèñòåìà 
äàëà б зìîãó âèð³шèòè íèзêó ïðîбëåì òà ñïðîñ-
òèòè âèð³шåííÿ бàãàòüîх зàâäàíü, зîêðåìà зàхèñò 
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Ðис. 1. Íапрями модернізації механізмів державного регулювання конкуренції  
та механізми їх реалізації на регіональних ринках житлової нерухомості

Джерело: розроблено за [7]
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ïðàâ âëàñíîñò³ íà îб’єêòè æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ 
òà ïðàâ ³íâåñòîð³â, ìîí³òîðèíã êîí’юíêòóðè ï³ä 
÷àñ ïðîåêòóâàííÿ òà бóä³âíèöòâà, âåäåííÿ зâ³ò-
íîñò³ щîäî îïåðàö³é ³з íåðóхîì³ñòю, âñòàíîâëåííÿ 
âàðòîñò³ îб’єêò³â íåðóхîìîãî ìàéíà òîщî [9]. 
Сòèìóëюâàííÿ ðîзâèòêó ³íñòèòóò³â ìîí³òîðèíãó 
ðèíêó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, зîêðåìà âïðîâà-
äæåííÿ ñïîñòåðåæåííÿ зà зì³íîю ñòàòèñòè÷íèх 
ïîêàзíèê³â â³äïîâ³äíî äî єâðîïåéñüêèх òà ì³æ-
íàðîäíèх ñòàíäàðò³â. Пîâíîö³ííà, äîñòîâ³ðíà òà 
ïîð³âíÿëüíà ³íфîðìàö³ÿ ïðî ðîбîòó ðèíêó æèòëî-
âîї íåðóхîìîñò³ ìîãëà б ñòàòè фóíäàìåíòîì äëÿ 
âèÿâëåííÿ ïðîбëåì, ïðèñóòí³х íà íüîìó, à òàêîæ 
ïîшóêó шëÿх³â äëÿ їх óñóíåííÿ [1];

– ñòèìóëюâàííÿ ðîзâèòêó ðèíêó æèòëî-
âîї îðåíäè äëÿ зàбåзïå÷åííÿ ïîòðåб íàñåëåííÿ â 
îб’єêòàх æèòëîâîї íåðóхîìîñò³. Íåäîñòàòíÿ зàбåз-
ïå÷åí³ñòü æèòëîì ìîëîäèх ñ³ìåé, â³éñüêîâîñëóæ-
бîâö³â, à òàêîæ ìàñîâà âíóòð³шíÿ ì³ãðàö³ÿ íàñå-
ëåííÿ ñïðè÷èíÿюòü ïîòðåбó â ðîзâèòêó ðèíêó 
îðåíäè æèòëà â íàïðÿì³ éîãî åфåêòèâíîї ëåãàë³зà-
ö³ї, ðåãóëюâàííÿ òà äåðæàâíîї ï³äòðèìêè [8].

Àíòèìîíîïîëüí³ зàхîäè ñòîñîâíî ðèíê³â æèò-
ëîâîї íåðóхîìîñò³ ïðåäñòàâëåí³ äåðæàâíèì ðåãó-
ëюâàííÿì êóï³âë³ òà ïðîäàæó, ïåðåäà÷³ òà ðåîð-
ãàí³зàö³ї îб'єêò³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ äëÿ 
зä³éñíåííÿ òàêèх ïðîöåñ³â ³з äîòðèìàííÿì ïðèí-
öèï³â êîíêóðåíö³ї. Âîäíî÷àñ ïîòð³бíî äîòðè-
ìóâàòèñÿ ðàö³îíàëüíîãî ñï³ââ³äíîшåííÿ ì³æ 
äåðæàâíèì ðåãóëюâàííÿì òà ðèíêîâèì ñàìîðå-
ãóëюâàííÿì, ïðîòå ìåхàí³зìè ñàìîðåãóëюâàííÿ 
ñïî÷àòêó íåîбх³äíî íàëàшòóâàòè íà êîíêóðåíö³ю, 
ïåðåäбà÷èòè òà ïðîòèä³ÿòè òåíäåíö³ї ï³äòðèìêè 
³íòåðåñ³â ìîíîïîë³зìó, ÿêà ïðèòàìàííà íàÿâíèì 
íèí³ ñïîñîбàì ñàìîðåãóëюâàííÿ ðèíêó [1].

Серед бюджетних механізмів реалізації àíòè-
ìîíîïîëüíèх зàхîä³â ïðîâ³äíå ì³ñöå íàëåæèòü 
ìåхàí³зìó ö³íîóòâîðåííÿ íà îб'єêòè æèòëîâîї 
íåðóхîìîñò³. Ðèíîê êóï³âë³-ïðîäàæó ìàє äåÿêó 
îñîбëèâ³ñòü ³ хàðàêòåðèзóєòüñÿ â³äñóòí³ñòю ãàðàí-
ò³ї ïðîäàæó îб’єêòà íåðóхîìîãî ìàéíà зà ðåàëüíîю 
ðèíêîâîю ö³íîю, íàâ³òü зà фîðìàëüíîãî äîäåð-
æàííÿ óìîâ êîíêóðñíîãî ïðîäàæó. Пîÿñíюєòüñÿ 
öå íåìîæëèâ³ñòю óíèêíåííÿ зìîâè äåê³ëüêîх 
ó÷àñíèê³â, ÿê³ ³ì³òóюòü êîíêóðåíö³ю, òà âèñîêîю 
îбìåæåí³ñòю ðèíêó [9].

Механізм вільного формування ринкової ціни 
íà îñíîâ³ óð³âíîâàæåííÿ ïîïèòó òà ïðîïîзèö³ї 
ïðàêòè÷íî íå ïðàöює íà ðèíêó ìàñèâíèх îб'єêò³â 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, òîìó äåðæàâíå ðåãóëю-
âàííÿ ö³í íà æèòëîâó íåðóхîì³ñòü, щî íå зàëå-
æèòü â³ä ðèíêîâèх àãåíò³â, ñòàє íåîбх³äíèì [7].

Пðîàíàë³зóâàâшè зàãàëüíîïðèéíÿò³ ìåòîäè 
îö³íêè æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, ìè âèÿâèëè íåîб-
х³äí³ñòü îïòèì³зàö³ї ï³äхîä³â äî âèзíà÷åííÿ âàð-
òîñò³ îб’єêò³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ ³ фîðìóâàííÿ 
ö³íè ïðîïîзèö³ї íà ðèíêó [2]. Îñê³ëüêè ³ñíóє ïîíàä 
300 ÷èííèê³â, щî ïðÿìî àбî îïîñåðåäêîâàíî âïëè-
âàюòü íà фîðìóâàííÿ ö³íè, íàìè бóëî âèä³ëåíî 
ï’ÿòü îñíîâíèх ãðóï ÷èííèê³â: ïîë³òè÷íî-³íñòèòó-
ö³îíàëüí³ òà ÷èííèêè äåðæàâíîãî ðåãóëюâàííÿ; щî 
хàðàêòåðèзóюòü ì³êðîåêîíîì³÷íó ñèòóàö³ю â ðåã³-
îí³; щî хàðàêòåðèзóюòü зàãàëüíîåêîíîì³÷íó ñèòóà-
ö³ю â ðåã³îí³; ïðèðîäíî-êë³ìàòè÷í³, ãåîãðàф³÷í³ òà 
äåìîãðàф³÷í³ óìîâè ðåã³îíó; ñîö³àëüíî-êóëüòóðí³ 
òà íàóêîâî-òåхí³÷í³ [2]. Íàâåäåí³ âèщå îñîбëèâîñò³ 
ðåã³îíàëüíèх ðèíê³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ ïðè-
ñêîðююòü ïîÿâó ïðèхîâàíîãî ìîíîïîë³зìó, ÿêèé 
äîñèòü âàæêî âèÿâèòè бåзïîñåðåäíüî íà ðèíêó. 

Жèòëîâà ïîë³òèêà ïîêëèêàíà íà ïîєäíàííÿ 
ìåхàí³зìó бюäæåòíîãî ф³íàíñóâàííÿ òà ðèíêîâîãî 
ñàìîðåãóëюâàííÿ. Дåðæàâíå ðåãóëюâàííÿ ðèíêó 

æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ â ðåã³îíàх òà ïðîöåñ³â æèò-
ëîâîãî ³íâåñòóâàííÿ є ïðàêòè÷íî íåîбх³äíèì â óìî-
âàх ñüîãîäåííÿ. Â³äïîâ³äíî äî òåîð³ї ñóñï³ëüíîãî 
ñåêòîðó, äåðæàâíå ðåãóëюâàííÿ æèòëîâèх ³íâåñ-
òèö³é íàбóâàє фîðìè äåðæàâíèх åêñòåðíàë³é íà 
ðèíêó æèòëà, ÿê³ âèñòóïàюòü ó òàêèх фîðìàх [6]:

– ïðÿìèх (ÿâíèх) åêñòåðíàë³é, ÿê³ фîðìóюòüñÿ 
ó ãðîшîâ³é фîðì³ (æèòëîâ³ äîòàö³ї, ñóбñèä³ї, ñóб-
âåíö³ї, ñîö³àëüí³ âèïëàòè) àбî ó фîðì³ ñîö³àëü-
íèх бëàã (бåзêîшòîâí³ æèòëîâ³ ïîñëóãè òà бåзêî-
шòîâíå æèòëî);

– íåïðÿìèх (åêîíîì³÷íèх) åêñòåðíàë³é, зóìîâ-
ëåíèх óòðó÷àííÿì äåðæàâè â åêîíîì³êó зà äîïî-
ìîãîю ðåàë³зàö³ї äåðæàâîю â³äïîâ³äíîї ä³ÿëüíîñò³ 
ÿê ³ìïåðàòèâíîãî ñóб'єêòà ðèíêó;

– àäì³í³ñòðàòèâíî-ïðàâîâèх åêñòåðíàë³é, 
ïîâ'ÿзàíèх ³з ä³ÿëüí³ñòю фîðìàëüíèх ³íñòèòóò³â 
òà äåðæàâè ÿê зàêîíîäàâöÿ (îхîðîíà ïðàâ âëàñ-
íîñò³, ф³íàíñîâà ñèñòåìà) [7].

Дåðæàâí³ åêîíîì³÷í³ åêñòåðíàë³ї зä³éñíююòüñÿ 
зà äîïîìîãîю æèòëîâèх ïðîãðàì, щî ñëóãóюòü 
îäí³єю з фîðì ðåãóëюâàííÿ ðèíê³â æèòëîâîї íåðó-
хîìîñò³ òà âïëèâó íà ³íâåñòèö³éíèé ïðîöåñ ó æèò-
ëîâ³é ñфåð³. Ðåàë³зàö³ÿ æèòëîâîї ïîë³òèêè âì³щóє 
ó ñîб³ äåÿêó ñèñòåìó фîðì ³ ìåòîä³â äåðæàâíîãî 
âïëèâó. Жèòëîâà ïîë³òèêà ó ðèíêîâ³é åêîíîì³ö³ 
ðîзâèâàєòüñÿ зà äâîìà íàïðÿìàìè: ñòèìóëюâàííÿ 
ïðîïîзèö³ї æèòëà òà ñòèìóëюâàííÿ ïîïèòó äëÿ 
зб³ëüшåííÿ ïîïèòó íà æèòëîâó íåðóхîì³ñòü ³з 
бîêó б³äíèх ³ ñåðåäí³х äîìàшí³х ãîñïîäàðñòâ [3].

Ðåã³îíàëüíèé ðèíîê æèòëà хàðàêòåðèзóєòüñÿ 
âèñîêîю ö³íîю íà îб’єêòè æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ òà 
íèзüêîю åëàñòè÷í³ñòü ïðîïîзèö³ї â³äíîñíî äî ö³íè: 
ï³ä ÷àñ êîëèâàíü ö³í íà æèòëî ïðîïîзèö³ÿ æèòëà 
íà ðèíêó фàêòè÷íî íå зì³íюєòüñÿ. Íååëàñòè÷í³ñòü 
ïðîïîзèö³ї ñïðè÷èíåíà òðèâàë³ñòю ïåð³îäó бóä³â-
íèöòâà. Сàìå òîìó ì³æ зì³íîю ïîïèòó òà ïðîïîзè-
ö³ї зàâæäè íàÿâíèé ò³ñíèé âзàєìîзâ’ÿзîê. Òàê, зà 
зб³ëüшåííÿ ïîïèòó íà æèòëî зðîñòàííÿ ïðîïîзèö³ї 
íà ïåðâèííîìó ðèíêó æèòëà ìîæëèâå ëèшå ÷åðåз 
ð³ê-äâà, à зà éîãî зìåíшåííÿ бóä³âíèöòâî òðèâàє, 
³ öå ïîâ’ÿзàíî з âèñîêèì ð³âíåì ïîíåñåíèх âèòðàò. 
Òàêèé хàðàêòåð âзàєìîä³ї ïîïèòó òà ïðîïîзèö³ї 
ïðèзâîäèòü äî òîãî, щî ö³íà ñòàє ãîëîâíèì ðåãó-
ëюю÷èì ÷èííèêîì, зà äîïîìîãîю ÿêîãî óð³âíîâà-
æóєòüñÿ ñï³ââ³äíîшåííÿ ïîïèòó òà ïðîïîзèö³ї [5].

Сòð³ìêèé ð³ñò êóðñó äîëàðà, â³éñüêîâ³ ä³ї íà 
ñхîä³, ãëîбàëüíà бюäæåòíà åêîíîì³ÿ ³ ïîë³òè÷íà 
íåñòàб³ëüí³ñòü íàíåñëè íåщàäí³ óäàðè ïî ðèíêó 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ íàшîї äåðæàâè. Пîïðè òå, щî 
зàö³êàâëåí³ñòü ó æèòë³ ïðàêòè÷íî íå зì³íюєòüñÿ íà 
ïðîòÿз³ îñòàíí³х ðîê³â, êóï³âåëüíà ñïðîìîæí³ñòü 
ãðîìàäÿí зíàхîäèòüñÿ íà íåâèñîêîìó ð³âí³.

Сòàí ðåã³îíàëüíèх ðèíê³â æèòëîâîї íåðóхî-
ìîñò³ òàêîæ ò³ñíî ïîâ’ÿзàíèé з³ ñòàíîì ðèíêó 
ïðàö³ òà éîãî êîí’юíêòóðîю. Сïàä â åêîíîì³ö³ 
ñóïðîâîäæóєòüñÿ зðîñòàííÿì бåзðîб³òòÿ, ñêîðî-
÷åííÿì ðåàëüíèх äîхîä³â ãðîìàäÿí ³ íåãàòèâíèìè 
î÷³êóâàííÿìè щîäî ìàéбóòíüîї зàéíÿòîñò³ ³ ñòàíó 
ìàéбóòí³х äîхîä³â [2].

Âисновки. Îòæå, ³з âèщåâèêëàäåíîãî âèïëèâàє, 
щî ñòàí ³ òåíäåíö³ї îñíîâíèх ïîêàзíèê³â ðèíêó 
æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ (ö³íè òà îбñÿãè ïðîäàæ³â) 
âèзíà÷àюòüñÿ ð³âíåì äîхîäó òà íàêîïè÷åíü íàñå-
ëåííÿ, їх î÷³êóâàííÿìè òà íàñòðîÿìè. Ðåã³îíàëü-
íèé ðèíîê æèòëà â³äîбðàæàє äèíàì³êó íà òîâàð-
íèх ³ ф³íàíñîâèх ðèíêàх, à òàêîæ íà ðèíêó ïðàö³. 
Âîäíî÷àñ â³í äåìîíñòðóє öèêë³÷íèé ïðîöåñ ðîз-
âèòêó, à òîìó éîãî ïàðàìåòðè ñï³âñòàâí³ з³ зì³íîю 
ãðîшîâèх ïîòîê³â òà îбñÿã³â âèðîбíèöòâà â êðàїí³, 
à òàêîæ зðîñòàííÿì àбî ñêîðî÷åííÿì ³íâåñòèö³é-
íîї ïðèâàбëèâîñò³ êðàїíè зàãàëîì [7]. 
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Îñíîâíèìè фàêòîðàìè, ÿê³ íåãàòèâíî âïëè-
âàюòü íà зì³íó ïîïèòó â ÷àñ³ íà ðèíêó æèòëîâîї 
íåðóхîìîñò³, є: íèзüêèé ð³âåíü äîхîä³â ãðîìàäÿí; 
â³äñóòí³ñòü ìàíåâðåíîãî фîíäó àäì³í³ñòðàòèâíèх 
îðãàí³зàö³é äëÿ íàäàííÿ òàêèì ãðîìàäÿíàì æèòëà 
íà óìîâàх ñîö³àëüíîãî íàéìó; â³äñóòí³ñòü íà ðèíêó 
³ïîòå÷íèх ïðîäóêò³â, äîñòóïíèх äëÿ âñ³х âåðñòâ 
íàñåëåííÿ; â³äñóòí³ñòü íåîбх³äíîї зàêîíîäàâ÷îї 
бàзè, щî ñïðèÿє ðîзâèòêó ñèñòåìè æèòëîâèх бóä³-
âåëüíèх òà íàêîïè÷óâàëüíèх êîîïåðàòèâ³â [9].

Жèòëîâà íåðóхîì³ñòü є âèíÿòêîâèì àêòèâîì, 
ðèзèê ³íâåñòóâàííÿ â ÿêèé є зíà÷íî ìåíшèì, à 
ïîïèò ñòàб³ëüí³шèì â³äíîñíî îïåðàö³é ³з êóï³âë³ 
âàëюòè, àêö³é àбî æ îбë³ãàö³é. Íà íàшó äóìêó, 
â³äíîâëåííÿ òà ñòàëèé ðîзâèòîê ðåã³îíàëüíèх ðèí-
ê³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ ó íàш³é êðàїí³ ìîæëè-
âèé ó ðåзóëüòàò³ óñóíåííÿ íàÿâíèх ïðîбëåì éîãî 
фóíêö³îíóâàííÿ, à òàêîæ зà óìîâè ãëîбàëüíîї 
ìàêðîåêîíîì³÷íîї ñòàб³ë³зàö³ї Уêðàїíè. 

Дëÿ íîðìàëüíîãî фóíêö³îíóâàííÿ ðåã³îíàëü-
íèх ðèíê³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ íåîбх³äíî зàñòî-
ñîâóâàòè бюäæåòí³ ìåхàí³зìè ðåàë³зàö³ї àíòèìî-
íîïîëüíèх зàхîä³â, ÿê³ ïðåäñòàâëåí³ äåðæàâíèì 
ðåãóëюâàííÿì êóï³âë³, ïðîäàæó, ïåðåäà÷³ òà ðåîð-
ãàí³зàö³ї îб'єêò³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ äëÿ зä³é-

ñíåííÿ öèх ïðîöåñ³â ³з äîòðèìàííÿì ïðèíöèï³â 
êîíêóðåíö³ї [7].

Пðèéíÿòòÿ зàêîíîäàâ÷èх ³ íîðìàòèâíî-ïðàâî-
âèх àêò³â, ðåàë³зàö³ÿ зàхîä³â êðåäèòíî-ф³íàíñî-
âîї, ïîäàòêîâîї, àíòèìîíîïîëüíîї ïîë³òèêè òîщî 
ïîâèíí³ бóòè ñïðÿìîâàí³ íà óñóíåííÿ бàð'єð³â íà 
шëÿхó êîíêóðåíö³ї, âхîäæåííÿ íà ðèíîê íîâèх 
зàбóäîâíèê³â, ï³äòðèìêó ðîзâèòêó ìàëîãî é ñåðåä-
íüîãî б³зíåñó, зíèæåííÿ ðèзèê³â ï³äïðèєìíèöüêîї 
ä³ÿëüíîñò³ â æèòëîâ³é ñфåð³.

Îòæå, ó ñèëó íàÿâíèх ïðîбëåì ãîëîâíèì зàâäàí-
íÿì âèñòóïàє âäîñêîíàëåííÿ ä³ю÷îї зàêîíîäàâ÷îї 
бàзè, щî äàñòü зìîãó ñфîðìóâàòè ëåã³òèìíèé хàðàê-
òåð â³äíîñèí ì³æ ñóб’єêòàìè ðèíêó, òà фîðìóâàííÿ 
єäèíîãî ëåãêîäîñòóïíîãî, ïîâíîö³ííîãî òà äîñòî-
â³ðíîãî ³íфîðìàö³éíîãî ïðîñòîðó íà ðåã³îíàëüíîìó 
ðèíêó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³. Îñîбëèâèì àñïåêòîì 
ó íàëàãîäæåíí³ ïðîöåñó фóíêö³îíóâàííÿ ðåã³îíàëü-
íîãî ðèíêó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³ ïîâèííî ñòàòè ñòâî-
ðåííÿ єäèíîãî ðåєñòðó îб'єêò³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, 
фîðìóâàííÿ âèã³äíèх òà ïðèâàбëèâèх ³íâåñòèö³éíèх 
òà ïîäàòêîâèх óìîâ, óïðîâàäæåííÿ íèзêè îðãàí³зà-
ö³éíèх, åêîíîì³÷íèх, ïîë³òè÷íèх òà ñîö³àëüíèх ÷èí-
íèê³â, ÿê³ бóäóòü ñïðèÿòè ðîзâèòêó ³íфðàñòðóêòóðè 
ðåã³îíàëüíèх ðèíê³â æèòëîâîї íåðóхîìîñò³.
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Ðезюме
Â ñòàòüå ïðîàíàëèзèðîâàíы ñóщåñòâóющèå ìåхàíèзìы фóíêöèîíèðîâàíèÿ ðåãèîíàëüíых ðыíêîâ æèëîé 
íåäâèæèìîñòè (ÐÐЖÍ), à òàêæå îïðåäåëåíà èх àíàëîãèÿ ñ èíâåñòèöèîííыì ðыíêîì. Îïðåäåëåíы îòëè-
÷èòåëüíыå îñîбåííîñòè ðåãèîíàëüíых ðыíêîâ æèëîé íåäâèæèìîñòè, à òàêæå ðÿä фàêòîðîâ, êîòîðыå â 
зíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè зàòðóäíÿюò ïðîöåññ èх èññëåäîâàíèÿ. Îïðåäåëåíî, ÷òî îñíîâíыå хàðàêòåðèñòèêè 
ðåãèîíàëüíых ðыíêîâ æèëîé íåäâèæèìîñòè бàзèðóюòñÿ íà òåх æå îñíîâàíèÿх, ÷òî è ìåíüшèå ïî ìàñ-
шòàбó ëîêàëüíыå ðыíêè æèëüÿ. Уêàзàíî àâòîðñêîå âèäåíèå ìåхàíèзìîâ è íàïðàâëåíèé ìîäåðíèзàöèè 
ñïîñîбñòâóющèå ðåàëèзàöèè îñíîâíых âåêòîðîâ àíòèìîíîïîëüíîé ãîñóäàðñòâåííîé ïîëèòèêè íà ðåãèî-
íàëüíых ðыíêàх æèëîé íåäâèæèìîñòè.
Êлючевые слова: æèëèщíàÿ ïîëèòèêà, ãîñóäàðñòâåííàÿ ïîëèòèêà, êîíêóðåíöèÿ, ðыíîê æèëüÿ, ðåãè-
îíàëüíыé ðыíîê, æèëàÿ íåäâèæèìîñòü, ìîäåðíèзàöèÿ êîíêóðåíòíîé ïîëèòèêè, ìåхàíèзì ðåàëèзàöèè 
êîíêóðåíöèè.
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MODERNIZATION DIRECTIONS AND MECHANISMS OF REALIZATION  
OF THE GOVERNMENT POLICY OF REGULATION OF COMPETITIVE RELATIONS  
IN REGIONAL MARKETS OF HOUSING REAL ESTATE

Summary
The article analyzes the existing mechanisms of functioning of regional residential real estate markets 
(RLH), as well as their analogy with the investment market. There are distinguished features of the regional 
markets of residential real estate, as well as a number of factors that greatly complicate the process of their 
research. It is determined that the main characteristics of regional real estate markets are based on the same 
foundations of smaller and smaller scale local housing markets. The author's vision of mechanisms and direc-
tions of modernization, which would promote the implementation of the main vectors of antimonopoly state 
policy in the regional markets of residential real estate, was pointed out.
Key words: housing policy, state policy, competition, housing market, regional market, residential real 
estate, modernization of competition policy, mechanism of competition implementation. 

УДÊ 332.1

Петрецький ². ².
ДÂÍÇ «Уæãîðîäñüêèé íàö³îíàëüíèé óí³âåðñèòåò»

ÒÅХÍÎËÎÃ²Я ПÐÎÃÍÎЗÓÂÀÍÍЯ ÅÊÎÍÎМ²ÊÎ-²ÍÂÅÑÒÈÖ²ЙÍÎÃÎ ÐÎЗÂÈÒÊÓ ÐÅÃ²ÎÍ²Â

У ñòàòò³ äîñë³äæåíî àëãîðèòì ïîбóäîâè åêîíîì³êî-ìàòåìàòè÷íîї ìîäåë³ ïðîãíîзóâàííÿ ðåã³îíàëüíèх 
ïîêàзíèê³â åêîíîì³êî-³íâåñòèö³éíîãî ðîзâèòêó. Âèзíà÷åíî, щî îö³íêà зì³í òà ðåàêö³ї ïîêàзíèê³â ðåã³î-
íàëüíîї åêîíîì³êè íà âèêëèêè òà зàãðîзè ãëîбàëüíîї åêîíîì³÷íîї ñèñòåìè ïîëÿãàє, íàñàìïåðåä, ó фîð-
ìóâàíí³ ïðîãíîз³â íà îñíîâ³ âèÿâëåííÿ зàï³зíåíü, з ÿêîю â³äбóâàєòüñÿ ðåàêö³ÿ. Âèзíà÷åíî îñíîâí³ åòàïè 
îö³íêè âïëèâó зì³í ñâ³òîâîї åêîíîì³êè íà ïîêàзíèêè åêîíîì³êî-³íâåñòèö³éíîãî ðîзâèòêó íà ðåã³îíàëü-
íîìó ð³âí³. Âñòàíîâëåíî, щî ãîëîâíîю ïåðåâàãîю íàâåäåíîãî àëãîðèòìó ïîбóäîâè åêîíîì³êî-ìàòåìàòè÷-
íîї ìîäåë³ є âèÿâëåííÿ íåãàòèâíèх зì³í êîí’юíêòóðè ñâ³òîâèх ðèíê³â äëÿ ö³ëåé äåðæàâíîãî ïðîãíîзó-
âàííÿ. Çîêðåìà, íàéб³ëüш âàæëèâèì äëÿ ïðîãíîзóâàííÿ є âèÿâëåííÿ êðèзîâèх òåíäåíö³é íà ñâ³òîâèх 
ðèíêàх, щî â³äîбðàæàюòüñÿ ÷åðåз ñâ³òîâ³ ïîêàзíèêè.
Êлючові слова: ³ííîâàö³éíî-³íâåñòèö³éíèé ðîзâèòîê, ï³äïðèєìíèöòâî, ³íфðàñòðóêòóðà, ñòèìóëюâàííÿ.

© Пåòðåöüêèé ². ²., 2018

Постановка проблеми. Сòð³ìê³ зì³íè бàзîâèх 
åêîíîì³÷íèх ïîêàзíèê³â òà зðóшåííÿ ³ åêîíî-
ì³êî-³íâåñòèö³éíîìó ñåðåäîâèщ³ зóìîâëююòü óñå 
б³ëüшå óâàãè зâåðòàòè íà ïðîбëåìè ïðîãíîзóâàííÿ 
ðîзâèòêó ÿê íàö³îíàëüíîї åêîíîì³÷íîї ñèñòåìè, 
òàê ³ зì³íè íà ðåã³îíàëüíîìó ð³âí³. Îö³íêà ðåàêö³ї 
òà ïàðàìåòð³â ðåã³îíàëüíîї åêîíîì³êè, щî зì³íю-
єòüñÿ ï³ä âïëèâîì зðóшåíü ó ñâ³òîâ³é êîí'юíêòóð³, 
ïîëÿãàє ó фîðìóâàíí³ ïðîãíîз³â ÿê ñêëàäíèêà 
ïðîöåñó äåðæàâíîãî ïðîãíîзóâàííÿ.

Àналіз останніх досліджень і публікацій. 
Пèòàííÿì ðîзâèòêó ðåã³îí³â, äîñë³äæåííю їх åêî-
íîì³÷íîãî ñòàíîâèщà òà ³íâåñòèö³éíîãî ïîòåíö³àëó 
ïðèñâÿ÷åíî ïðàö³ â³äîìèх â³ò÷èзíÿíèх ó÷åíèх: 
Â.Ì. Гåєöÿ [1], С.À. Єðîх³íà [2], Ì.Ì. Єðìî-
шåíêà [3], Л.². Фåäóëîâîї [5], Â.Я. Шåâ÷óêà [6], 
².Ю. Шòóëåð [7; 8].

Мета статті ïîëÿãàє ó äîñë³äæåíí³ òåхíîëîã³ї 
òà ðîзðîбëåíí³ ïîñë³äîâíîãî àëãîðèòìó ïðîãíîзó-
âàííÿ åêîíîì³êî-³íâåñòèö³éíîãî ðîзâèòêó ðåã³î-
íàëüíîї åêîíîì³êè з â³äîбðàæåííÿì її àíàë³òè÷-
íèх ìîæëèâîñòåé.

Âиклад основного матеріалу дослідження. 
Îö³íêà зì³í òà ðåàêö³ї ïîêàзíèê³â ðåã³îíàëüíîї 
åêîíîì³êè íà âèêëèêè òà зàãðîзè ãëîбàëüíîї åêî-
íîì³÷íîї ñèñòåìè, íàñàìïåðåä, ïîëÿãàє ó фîðìó-
âàíí³ ïðîãíîз³â íà îñíîâ³ âèÿâëåííÿ зàï³зíåíü, 
з ÿêîю â³äбóâàєòüñÿ ðåàêö³ÿ. Â îñíîâ³ ðåã³îíàëü-
íîãî ïðîãíîзóâàííÿ âèÿâëåííÿ ÷àñîâèх ïðîì³æê³â 
(зàï³зíåíü), з ÿêîю â³äбóâàєòüñÿ ðåàêö³ÿ, є ñêëàä-
íèêîì ïðîöåñó äåðæàâíîãî ïðîãíîзóâàííÿ.

П³ä ÷àñ ïðîãíîзóâàííÿ åêîíîì³÷íî-³íâåñòèö³é-
íèх ïîêàзíèê³â âàæëèâèì є â³äñòåæåííÿ âïëèâó 

ïåðåë³êó зì³ííèх, щî хàðàêòåðèзóюòü öåé ïîêàз-
íèê. Їх â³äñòåæåííÿ â³äбóâàєòüñÿ ìåòîäîì àíàë³зó 
ðîзïîä³ëåíèх ÷àñîâèх ïðîì³æê³â àбî ïîбóäîâîю 
ìîäåë³ ðîзïîä³ëåíîãî ÷àñó. Âèêîðèñòàííÿ âêà-
зàíîãî ìåòîäó ïåðåäбà÷àє зàñòîñóâàííÿ ðåãðåñ³é-
íîãî àíàë³зó. Пðè öüîìó äîñë³äæóєòüñÿ зàëåæ-
í³ñòü ïîêàзíèêà ò³єї зì³ííîї, щî àíàë³зóєòüñÿ, â³ä 
ïîòî÷íèх ïîêàзíèê³â, à òàêîæ â³ä ïîïåðåäí³х зíà-
÷åíü íåзàëåæíèх зì³ííèх [8]. 

Îäíàê äàíà ìåòîäèêà âîëîä³є é ïåâíèì ïåðå-
ë³êîì íåäîë³ê³â, à ñàìå: 

– îö³íêà ïàðàìåòð³â ïðîãíîзîâàíîї ìîäåë³ â³ä-
бóâàєòüñÿ â óìîâàх ìóëüòèêîë³íåàðíîñò³ фàêòîð³â. 
Цå îзíà÷àє, щî ïîòî÷í³ зíà÷åííÿ îäí³єї зì³ííîї 
³ ò³ зíà÷åííÿ, щî ïðîÿâëÿюòüñÿ ³з зàï³зíåííÿì, 
íàé÷àñò³шå ò³ñíî ïîâ’ÿзàí³ îäíå з îäíèì. À öå, 
â³äïîâ³äíî, óñêëàäíює âèзíà÷åííÿ ÷èñòîãî âïëèâó 
зì³ííîї íà ðåзóëüòàò;

– òàêîæ íàñë³äêîì ìóëüòèêîë³íåàðíîñò³ фàêòî-
ð³â є òå, щî â ìîäåëÿх ðîзïîä³ëåíîãî ÷àñó âèíèêàє 
ïðîбëåìà àâòîêîðåëÿö³ї. Її ñóòü ïîëÿãàє ó òîìó, 
щî òà âзàєìíà íåзàëåæí³ñòü зì³ííèх, êîòðà ïåðåä-
бà÷àëàñÿ, ñïåðшó íå ï³äòâåðäæóєòüñÿ, щî â ï³ä-
ñóìêó ïðèзâîäèòü äî зб³ëüшåííÿ íåâèзíà÷åíîñò³ 
ìîäåë³;

– ï³ä ÷àñ âêëю÷åííÿ íèзêè зì³ííèх, щî óòâî-
ðåí³ â îäíîìó ÷àñîâîìó ïðîì³æêó, àëå з ð³зíèì 
зàï³зíåííÿì, зìåíшóєòüñÿ ê³ëüê³ñòü ñïîñòåðå-
æåíü. Цÿ óìîâà зàãðîзëèâà òèì, щî ñïîòâîðююòüñÿ 
äàí³, зà ÿêèìè бóäóєòüñÿ ìîäåëü. Â³äïîâ³äíî, âîä-
íî÷àñ â³äбóâàєòüñÿ зб³ëüшåííÿ ÷èñëà фàêòîðíèх 
îзíàê, щî ïðèзâîäèòü äî âòðàòè ÷èñëà ñòóïåí³â 
ñâîбîäè; ó ðåзóëüòàò³ ï³ä ÷àñ àíàë³зó зíà÷íèх â³ä-


