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ПРОБЛЕМИ

Регулювання ринку доступного
житла є одним з ключових напрямів
державного регулювання в усіх без ви&
нятку країнах. В Україні гострота жит&
лової проблеми настільки значна, що
державне регулювання ринку доступ&
ного житла є пріоритетним вектором
державної соціальної та економічної
політики в цілому.

Саме на державному рівні має виз&
начатися стратегія регулювання ринку
доступного житла, яка має бути допов&
нена конкретними тактичними захода&
ми.

Слід визнати, що в Україні до цьо&
го часу не розроблена стратегія розвит&
ку житлової сфери на середньо& та дов&
гострокову перспективу, яка базувала&
ся б на виваженій теорії. Це зумовлює
відсутність у державі реального інстру&
менту з обмеження невизначеності в
досліджуваній сфері та єдиної системи
стратегічних напрямів щодо реалізації
ефективної гнучкої житлової політики
та концентрації ресурсів [1, с. 42].

Проект Закону України "Про ос&
новні засади державної житлової пол&
ітики", який був відхилений Верховною
Радою, містив ряд принципів реалізації
державної житлової політики. В про&
екті даного законопроекту, зокрема,
зазначалося, що основними принципа&
ми державної житлової політики є [6]:

— рівність прав громадян у виборі
способу реалізації конституційного
права на житло;

— доступність житла для громадян
відповідно до їх фінансових можливо&
стей, державних соціальних гарантій та
соціальних гарантій, визначених орга&
нами місцевого самоврядування;
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— прогнозування напрямів, заходів
та способів задоволення житлових по&
треб громадян;

— етапність задоволення житлової
потреби громадян відповідно до Загаль&
нодержавної житлової програми, дер&
жавних цільових та регіональних про&
грам;

— системність задоволення житло&
вої потреби громадян з урахуванням
соціальних, економічних, містобудів&
них, технічних, демографічних, еколо&
гічних та регіональних умов;

— децентралізованість управління
приватним житловим фондом та надан&
ня житлово&комунальних послуг;

— державний контроль за техніч&
ним станом житлового фонду, ефек&
тивністю управління ним та його вико&
ристанням незалежно від форми влас&
ності;

— публічність у вирішенні питань
розроблення та реалізації державної
житлової політики, використанні кош&
тів державного та місцевих бюджетів,
обговоренні проектів нормативно&пра&
вових актів з питань державної житло&
вої політики.

Обговорення коректності даного
законопроекту виходить за рамки да&
ного дослідження, зазначимо тільки,
що у вищенаведеному переліку наведені
як принципи, так і цілі ("дос&
тупність….", "рівність….") та інструмен&
ти ("прогнозування….", "контроль….").

Це показує, що на сучасному етапі
існує нестача теоретичних напрацю&
вань навіть при побудові "базису" ме&
ханізму регулювання на державному
рівні.

Отже, метою статті є розробка си&
стеми принципів для формування та
функціонування механізму державно&

го регулювання ринку доступного жит&
ла в Україні.

ПОСТАНОВКА ЗАДАЧІ
Механізм державного регулювання

ринку доступного житла, для того, щоб
він був саме механізмом, а не простою
сукупністю заходів, повинен бути
цілісним. Це означає, що його створен&
ня та функціонування повинні базува&
тися на певній системі принципів, які
забезпечують синхронність дії окремих
елементів. Лише така кооперативна дія
забезпечить досягнення головної мети
означеного механізму: суттєве збіль&
шення частки громадян, які можуть
бути забезпечені житлом. На даний час
слід констатувати відсутність цілісно&
го механізму державного регулювання
ринку доступного житла в Україні.
Існуючі окремі заходи з боку держави
в сегменті забезпечення житлом є не&
ефективними і не забезпечують вирі&
шення житлової проблеми [7; 9; 10].
Тому механізм державного регулюван&
ня ринку доступного житла в Україні
ще потрібно спочатку сформувати. Як
уже зазначалося, це потребує дотри&
мання певних базових принципів, які
умовно можна назвати концептуаль&
ним базисом механізму державного
регулювання ринку доступного житла.

Після того як механізм сформова&
но, необхідно забезпечити його цілісне
функціонування, що потребує розроб&
ки принципів тактики регулювання
(тактичний базис механізму регулю&
вання ринку доступного житла).
Принципи даного рівня повинні не су&
перечити, а доповнювати принципи
концептуального рівня.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
Можна сформулювати ряд вимог

до механізму регулювання ринку дос&
тупного житла, які одночасно є прин&
ципами, яких слід дотримуватися при
конструюванні означеного механізму:

— системність — механізм регулю&
вання має бути системним утворенням,
всі його компоненти повинні діяти син&
хронно і бути взаємопов'язаними, іна&
кше буде сформовано не механізм, а
набір заходів з регулювання ринку до&
ступного житла. При цьому існує заг&
роза, що такі заходи будуть взаємоне&
узгодженими, тому цілі регулювання
можуть бути не досягнутими, а його
параметри будуть не наближатися, а
віддалятися від еталонного стану, який
передбачено житловою політикою;

— неперервність — механізм регу&
лювання повинен впливати на регульо&
вану систему неперервно. Це забезпе&
чить послідовне перетворення ринку
доступного житла в напрямі до еталон&
ного стану;

— ефективність — витрати на про&
ектування та функціонування механіз&
му регулювання ринку доступного
житла мають бути нижче отриманих
результатів;

— гнучкість — механізм регулю&
вання ринку доступного житла повинен
передбачати можливість зміни як окре&
мих елементів, так і цілих блоків у ви&
падку потреби;

— адаптованість — механізм регу&
лювання ринку доступного житла по&
винен передбачати наявність каналів
зворотнього зв'язку, для того щоб
адаптуватися до змін, які відбуваються
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на всіх рівнях суб'єктів&об'єктів, що
входять до механізму регулювання рин&
ку доступного житла;

— масштабованість — можливість
змінювати широту охвату. Наприклад,
мінімальний масштаб реалізації — ви&
користання методів регулювання рин&
ку доступного житла тільки в одному
регіоні або відносно лише однієї обме&
женої категорії громадян. Максималь&
ний — в масштабі всієї країни.

Розглянемо більш докладно ос&
новні принципи побудови механізму
регулювання ринку доступного житла
(концептуальний рівень принципів по&
будови даного механізму).

Принцип системності закладено в
самому механізмі регулювання, адже
сам механізм функціонує як система. У
визначенні Л. фон Берталанфі "систе&
ма" є "сукупністю елементів, які знахо&
дяться у взаємодії" [12]. Елементи — це
найпростіші складові частини системи.
Взаємодія означає, що зміна одного
елемента викликає зміни в інших і зміни
в самій системі. Таким чином, власти&
вості, поведінка або стан, якими во&
лодіє система, відрізняються від влас&
тивостей, поведінки або стану еле&
ментів (підсистем), що її утворюють.
Система — це ціле, яке не можна зро&
зуміти шляхом аналізу. Система — це
множина елементів, яку не можна роз&
ділити на незалежні частини. Су&
купність властивостей елементів систе&
ми не є загальною властивістю систе&
ми, а дає деяку нову властивість. Для
будь&якої системи характерна на&
явність власної, специфічної законо&
мірності дії, що не виводиться безпосе&
редньо з одних лише способів дії еле&
ментів, що її утворюють. Всяка систе&
ма є системою, що розвивається, вона
має свій початок у минулому і продов&
ження в майбутньому.

Аналіз літератури з теорії систем
та системного аналізу [4] дозволяє ви&
ділити такі основні ознаки системи:

1) цілісність — це найбільш істот&
на характеристика системи, із зникнен&
ням зв'язності зникає і сама система,
хоча елементи системи і навіть деякі
зв'язки, відносини між ними можуть
бути збережені;

2) наявність підсистем і зв'язків
між ними або наявність структури сис&
теми (можливість розділення системи

на зв'язані між собою підсистеми) — із
зникненням підсистем або зв'язків між
ними може зникнути і сама система;

3) зв'язки з навколишнім середови&
щем щодо обміну ресурсами;

4) підлеглість всієї організації си&
стеми певній меті;

5) емерджентність або немож&
ливість зведення властивостей системи
до суми властивостей елементів.

Виходячи з принципу системності,
механізм регулювання ринку доступно&
го житла має бути цілісним, тобто його
елементи повинні бути пов'язані, що
означає взаємоузгодження регулятор&
них впливів та застосування всіх без
винятку інструментів регулювання. Це,
в свою чергу, може бути забезпечено
лише за наявності зв'язків між суб'єкта&
ми, які здійснюють регулювання в рам&
ках означеного механізму. Механізм
регулювання ринку доступного житла
не повинен функціонувати без враху&
вання зовнішнього середовища (адже
ресурси для регулюючих дій механізм
регулювання бере не лише з самого
ринку доступного житла, а й з інших
ринків) (рис. 1).

На практиці це означає, що в своє&
му функціонуванні механізм регулю&
вання ринку доступного житла повинен
враховувати існуючий стан багатьох
суміжних ринків і в ряді випадків взає&
модіяти з механізмами їх регулювання,
щоб забезпечити приплив ресурсів чи
інформації в необхідній для свого фун&
кціонування кількості. Так, якщо пла&
нується значне збільшення державних
будівельних компаній, то необхідно
враховувати реальну наявність робіт&
ників та спеціалістів потрібної ква&
ліфікації. Якщо необхідна кількість
працівників відсутня, потрібно забезпе&
чити їх підготовку в поточному періоді
та перспективі. Аналогічна ситуація і з
іншими ринками.

Вимога дотримання принципу не&
перервності означає, що сам механізм
регулювання може змінюватися, але
процес регулювання повинен здійсню&
ватися постійно. Одні елементи можуть
бути введені чи виведені з механізму
регулювання протягом певних періодів,
але деякі (наприклад, моніторинг ста&
ну забезпеченості житлом) повинні
функціонувати постійно.

Вимога ефективності особливо ак&

туальна в умовах обмеженості ресурсів,
які держава може виділити на регулю&
вання ринку доступного житла. При&
родньо, що механізм регулювання рин&
ку доступного житла за таких умов має
бути спроектований так, щоб витрачу&
вані ресурси давали максимальний
ефект. Висока ефективність механізму
регулювання ринку доступного житла
буде досягатися, якщо максимально
буде використаний ринковий механізм
функціонування даного ринку.

Наявність каналів зворотнього
зв'язку необхідна для забезпечення са&
морегулювання даного механізму у ви&
падку, коли в процесі його функціону&
вання виявляються дисфункції його ок&
ремих складових або механізму в ціло&
му. Теорія дисфункцій розглянута М.
Полтеровичем [5]. Тому лише коротко
відзначимо, що "дисфункція" означає
таке функціонування механізму регу&
лювання, коли він починає виконувати
не ті функції, які передбачалися при
його проектуванні або ж які він вико&
нував у інших інституційних середови&
щах (у випадку запозичення окремих
складових механізму регулювання з
досвіду та практики урядів інших
країн). Але наявність зворотнього
зв'язку забезпечує лише можливість
виявити зародження дисфункцій. Для
їх усунення необхідно коригувати ме&
ханізм регулювання. Тому він має бути
гнучким, має передбачати в собі мож&
ливості зміни окремих елементів. Вимо&
га масштабності пов'язана з гостротою
житлової проблеми в Україні. В Ук&
раїні, тільки за офіційними даними, у
квартирній черзі налічується більше 1,2
млн сімей та одинаків [2] та ще більше
7 млн сімей (41,5% всіх сімей) мають
житлову площу в розрахунку на одну
особу нижче санітарної норми (13,65
м2) [8, c. 25]. Особливою проблемою є
вирішення питань отримання житла
молодими сім'ями, що не мають необ&
хідних доходів. Рівень забезпеченості
молоді житлом в Україні на сьогодні є
дуже низьким: тільки 33% молодих ро&
дин живуть в окремих квартирах (для
всіх родин цей показник становить
56,3%), 11% проживають у комуналь&
них квартирах, 14% винаймають квар&
тири, 10% живуть у гуртожитках, 1% —
у непристосованих приміщеннях.
Близько 31% молодих родин узагалі не
забезпечені житлом. Із 2,5 млн моло&
дих родин в Україні близько 800 тис.
мають потребу в поліпшенні житлових
умов. Водночас саме в цих родинах на&
роджується до 80% дітей [11]. Близько
400 тис. громадян претендують на соц&
іальне житло. На квартирному обліку
перебувають більше 10 років майже
67% черговиків, а одержують квартири
лише 1,5% з них.

За таких умов процес формування
ринку доступного житла та його роз&
виток неодмінно має прискорюватись.
Внаслідок цього підвищується ймо&
вірність помилок у регулюванні озна&
ченого ринку. Тому логічно окремі
інструменти та елементи механізму ре&
гулювання ринку доступного житла
застосовувати в рамках окремих ло&
кальних експериментів. Якщо не всі
фактори при цьому були враховані, або
враховані неправильним чином, то
втрати від помилкових рішень будуть
мінімальні. Якщо інструменти чи еле&
менти механізму регулювання ринку
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Рис. 1. Взаємозв'язки механізму регулювання ринку доступного
житла з іншими ринками

Джерело: розроблено автором.
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доступного житла виявляться ефектив&
ними в рамках експерименту, доцільно
впроваджувати їх в масштабах всієї
держави.

Тактику державного регулювання
розвитку ринку доступного житла в
Україні у трансформаційний період
доцільно здійснювати за такими основ&
ними принципами:

 — оптимального поєднання дер&
жавного впливу та ринкового механіз&

му. Це означає виважене поєднання
регулятивних функцій держави із само&
регулюванням в умовах ринку, пошук
та знаходження компромісу між еконо&
мічною доцільністю та соціальною
справедливістю. Заходи з регулювання
ринку житла мають максимально спри&
яти розвитку ринкових інститутів, але
і одночасно надавати ефективну дер&
жавну підтримку громадянам, чиї дохо&
ди не дозволяють вирішити житлову

проблему самостійно за допомогою
ринкових інститутів. Паралельно захо&
дам державного регулювання необхід&
но прискорити розвиток ринкових еко&
номічних відносин між учасниками
ринку доступного житла, формування
раціональної регіональної структури,
інфраструктури і спеціалізації учас&
ників означеного ринку;

— наукової обгрунтованості. Дер&
жавне регулювання ринку доступного

Таблиця 1. Сегменти ринку житла для диференціації державного регулювання

Джерело: розроблено автором.
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житла потрібно формувати з врахуван&
ням економічних законів, на основі
пізнання об'єктивних прямих і зворот&
них зв'язків макро& і мікроекономічних
інвестиційно&будівельних процесів та
соціальних процесів, моделювання
впливу структури, економічного меха&
нізму і показників розвитку ринку дос&
тупного житла на динаміку соціально&
го і економічного розвитку держави і
її регіонів, а такої динаміки — на ри&
нок доступного житла;

— максимізації взаємодії держави,
приватного бізнесу та громадян. Даний
принцип передбачає, що заходи з регу&
лювання ринку мають здійснюватися не
відокремлено від усіх інших суб'єктів.
Держава повинна "включати" в регуля&
тивні дії і комерційні структури, і до&
могосподарства. Це дозволить отриму&
вати максимальний синергетичний
ефект від регулювання;

— поєднання інтересів всіх зацікав&
лених сторін. Згідно даного принципу,
регуляторна політика на ринку доступ&
ного житла має будуватися з врахуван&
ням загальнодержавних інтересів, пол&
ітичних і господарських інтересів регі&
онів, комерційних інтересів приватних
структур та соціальних потреб грома&
дян. Пріоритетні напрями розвитку
ринку доступного житла мають випли&
вати зі стратегій соціального і економ&
ічного розвитку держави, державних і
регіональних цільових програм. Ре&
зультативність та ефективність про&
грам повинна забезпечуватись профес&
ійним плануванням і управлінням, зап&
ровадженням процедури коригування
програм, контролем за фінансуванням
і строками виконання заходів. Якщо
інтереси якоїсь із сторін не будуть вра&
ховуватися, це означатиме виключення
її з механізму регулювання, що призве&
де до недотримання попереднього
принципу та зникнення (зменшення)
ефекту синергії регулювання. Тому
потрібно вдосконалити систему дого&
вірних відносин, формування вартості,
ціни і прибутку учасників ринку дос&
тупного житла, достатніх для їхнього
функціонування і розвитку;

— взаємоузгодження галузевого та
територіального управлінського впли&
ву. Даний принцип передбачає синхро&
нізацію розвитку галузей, зокрема
житлового будівництва, з планами роз&
витку територій та регіонів. Це забез&
печить додаткову синергію регулюван&
ня. Комплексний підхід у цій справі по&
требує узгодження проектних рішень з
державними, регіональними і місцеви&
ми програмами соціально&економічно&
го розвитку та галузевими програмами,
після їхнього впорядкування. Це забез&
печить координацію цілей, мінімізацію
витрат, спрощення дозвільних проце&
дур. Проектні інститути мають розши&
рити свої функції від проектування
містобудування до проектування ком&
плексних програм. Наприклад, розгля&
немо вирішення у даному випадку про&
блеми відрахувань на розвиток інже&
нерної інфраструктури. Загальний нор&
матив не вирішує питання в принципі.
Якби існував генплан населеного пун&
кту, програма соціально&економічного
розвитку, відтак — програма будівниц&
тва, розвитку житлово&комунального
господарства, інші програми, можна
було б їх фінансово збалансувати, виз&
начивши у тому числі, згаданий норма&

тив відрахувань у конкретному населе&
ному пункті. При цьому зрозуміло, що,
оскільки місцеві умови різні, то і балан&
си джерел та обсягів фінансування
були б скрізь різними. Додаткові пози&
тивні ефекти такого взаємоузгоджен&
ня можуть мати місце і в інших сферах.

— прозорості доступу до ресурсів.
Ресурси, які зможе виділити держава
на регулювання ринку доступного жит&
ла, будуть обмеженими. За таких умов
постає проблема доступу до них. Необ&
хідно забезпечити прозорий доступ до
ресурсів, щоб унеможливити розвиток
тіньових схем їх розподілу, які немину&
че виникають згідно з теоремою Коуза
[3] у випадку наявності транcакційних
витрат (в даному разі — на отримання
тих чи інших ресурсів);

— диференціації регулювання. Да&
ний принцип означає усвідомлення
того факту, що конкретний стан сусп&
ільства характеризується його дифе&
ренціацією за доходами і бажанням от&
римувати такі доходи. В будь&якому
суспільстві завжди є сегмент населен&
ня, який сам може забезпечити себе
власним житлом за рахунок ринкових
механізмів. До даного сегмента тісно
примикає сегмент населення, яке має
бажання отримати власне житло, але за
рівнем доходів здійснити це на даний
момент не може. Слід усвідомлювати,
що оптимальним для такого сегменту
шляхом вирішення житлової проблеми
на даний момент є оренда. Завжди існу&
ватиме сегмент населення, який не в
змозі буде вирішити житлову пробле&
му за рахунок оренди і потребуватиме
соціального житла. Відповідно регуля&
торні дії держави на ринку житла ма&
ють зменшуватися в розрізі вищенаве&
деного переліку сегментів. В Україні є
своя специфіка. До сегмента, який по&
требує чи не найбільшої уваги держа&
ви, слід віднести проблему відтворен&
ня житлового фонду, інакше в майбут&
ньому проблема забезпечення житлом
мешканців аварійних та ветхих бу&
динків буде стояти надзвичайно гостро.
Тим більше, що держава взяла на себе
гарантії щодо забезпечення житлом
даної категорії громадян.

Для диференціації регулювання, на
наш погляд, доцільно виділити п'ять
сегментів ринку житла, які наведено в
табл. 1.

ВИСНОВКИ ТА ПЕРСПЕКТИВИ
ПОДАЛЬШИХ РОЗВІДОК

В Україні вкрай необхідно створи&
ти та забезпечити функціонування
ефективного, дієвого механізму держав&
ного регулювання ринку доступного
житла. Дане завдання складне і потре&
бує значних ресурсів. Ситуація усклад&
нюється тим, що в разі прорахунків при
конструюванні даного механізму вип&
равлення помилок буде потребувати
часу і ще більше ресурсів. Тому до про&
цесу формування механізму державно&
го регулювання ринку доступного жит&
ла необхідно підходити виважено, мак&
симально враховувати теорію та прак&
тику державного регулювання. Перший
крок до створення такого механізму вже
зроблено — суспільство і держава вже
приходять до розуміння необхідності
його створення. Наступним кроком має
бути всебічне опрацювання теоретичних
засад формування та функціонування
означеного механізму.

Щоб в майбутньому механізм дер&
жавного регулювання повною мірою
забезпечував громадян України дос&
тупним житлом, необхідне дотриман&
ня системи взаємопов'язаних прин&
ципів стратегічного та тактичного
рівнів. Першу групу утворюють прин&
ципи: неперервності, ефективності,
гнучкості, адаптованості, масштабова&
ності. Групу тактичних принципів ста&
новлять принципи: наукової обгрунто&
ваності, максимізації поєднання інте&
ресів всіх зацікавлених сторін, взає&
модії держави, приватного бізнесу та
громадян, взаємоузгодження галузе&
вого та територіального управлінсько&
го впливу, прозорості доступу до ре&
сурсів.

Перелік вищенаведених принципів
не є вичерпним, при конкретній реалі&
зації регуляторних заходів він має бути
доповнений принципами побудови
житлової політики на регіональному
рівні, де безпосередньо в своїй біль&
шості реалізуються регулятивні заходи.
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