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Ó 
ñèñòåì³ ëþäñüêèõ ö³ííîñòåé æèòëî ïîñ³äàº îñîáëè-
âå ì³ñöå, áî ó ðàç³ éîãî â³äñóòíîñò³ âñ³ ³íø³ ö³ííîñ-
ò³ âòðà÷àþòü ñâ³é ñåíñ. Òîìó âèð³øåííÿ æèòëîâîãî 

ïèòàííÿ â óìîâàõ äåìîãðàô³÷íîãî ñïàäó, åêîíîì³÷íî¿ íåñòà-
á³ëüíîñò³ º ÷è íå íàéãîëîâí³øèì çàâäàííÿì äåðæàâè. Âèð³-
øåííþ ïîñòàâëåíîãî çàâäàííÿ ïîâèííî ñïðèÿòè ñòâîðåííÿ 
òà ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêîâèõ â³äíîñèí â æèòëîâ³é ñôåð³. 

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ðîçâèòîê ðèíêîâèõ â³äíîñèí â Óêðà-
¿í³ âèìàãàº âèâ÷åííÿ âèîêðåìëåííèõ ³ ñèñòåìàòèçîâàíèõ åêî-
íîì³÷íèõ â³äíîñèí, ÿê³ âèíèêàþòü â æèòëîâ³é ñôåð³ â ïðîöåñ³ ¿¿ 
ôóíêö³îíóâàííÿ òà ðîçâèòêó. Îñîáëèâ³ñòþ ôóíêö³îíóâàííÿ ðèí-
êîâèõ â³äíîñèí â æèòëîâ³é ñôåð³ º òå, ùî òóò âèíèêàþòü áàãàòî-
ãðàíí³ åêîíîì³÷í³ â³äíîñèíè, ïîâ’ÿçàí³ íå ò³ëüêè ç áóä³âåëüíèìè 
êîìïàí³ÿìè, ïîñåðåäíèêàìè ³ ñïîæèâà÷àìè æèòëà, îðãàí³çàö³ÿ-
ìè, ÿê³ íàäàþòü æèòëîâ³ ïîñëóãè, ùî áàçóþòüñÿ íà îáì³ííèõ îïå-
ðàö³ÿõ, à é ç äåðæàâîþ òà ì³ñöåâèìè îðãàíàìè âëàäè, ÿê³ çä³é-
ñíþþòü éîãî åêîíîì³÷íå òà þðèäè÷íå ðåãóëþâàííÿ, ïðè öüîìó, 
îñîáëèâå ì³ñöå çàéìàþòü ô³íàíñîâ³ â³äíîñèíè.

 Âàæëèâî çàçíà÷èòè, ùî íà ñüîãîäí³ æèòëîâà ñôåðà Óêðà-
¿íè âñå ùå çàëèøàºòüñÿ íåðîçâèíóòîþ, åêîíîì³÷íî ìàëî-
äîñë³äæåíîþ òà þðèäè÷íî íåâðåãóëüîâàíîþ. Öå ïîâ’ÿçàíî 
ç òèì, ùî â³äñóòíº ÷³òêå íàóêîâîîáãðóíòîâàíå ðîçóì³í-
íÿ òàêèõ ïîíÿòü ÿê; æèòëîâà ñôåðà, ðèíîê æèòëà, ðèíîê áó-
ä³âíèöòâà æèòëà òà ðèíîê æèòëîâèõ ïîñëóã;íå äîñë³äæåí³ ¿õ 
âçàºìîçâ’ÿçêè òà âçàºìîçàëåæí³ñòü; â³äñóòíÿ ÿê³ñíà ³íñòè-
òóö³éíà ñòðóêòóðà æèòëîâî¿ ñôåðè; íå ñòâîðåíå äåðæàâîþ 
â³äïîâ³äíå çàêîíîäàâ÷å çàáåçïå÷åííÿ, ÿêå á äàâàëî ìîæëè-
â³ñòü ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó æèòëà; 
ì³ñöåâ³ îðãàíè âëàäè îáìåæåí³ íå ò³ëüêè ô³íàíñîâèìè ðå-
ñóðñàìè, à é ìîæëèâ³ñòþ ðåãóëþâàííÿ ðèíêîâèõ â³äíîñèí â 
æèòëîâ³é ñôåð³ ç âðàõóâàííÿì îñîáëèâîñòåé êîæíîãî ðåã³-
îíó. Òîìó íåîáõ³äíî ïðîâåñòè äîñë³äæåííÿ ñóòíîñò³ æèòëî-
âî¿ ñôåðè, äàòè ¿¿ ÷³òêå âèçíà÷åííÿ òà âñòàíîâèòè ¿¿ îñíîâí³ 
ñêëàäîâ³ â Óêðà¿í³, ùî ñïðèÿòèìå ðîçðîáö³ ïðîïîçèö³é ùîäî 

âèð³øåííÿ öèõ ïðîáëåì ç âðàõóâàííÿì äîñâ³äó êðà¿í ç ðîç-
âèíóòîþ ðèíêîâîþ åêîíîì³êîþ. 

Àíàë³ç äîñë³äæåíü òà ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. Æèò-
ëîâà ñôåðà, ÿê ïðàâèëî, ðîçãëÿäàºòüñÿ á³ëüø³ñòþ íàóêîâö³â 
â êîíòåêñò³ ðèíêó íåðóõîìîñò³, ïðîòå â á³ëüøîñò³ âèïàäê³â âî-
íè äîñë³äæóþòü ëèøå îêðåì³ àñïåêòè ö³º¿ ïðîáëåìè. Íåîáõ³ä-
íî çàçíà÷èòè, ùî â ïðàöÿõ çàðóá³æíèõ òà â³ò÷èçíÿíèõ â÷åíèõ 
òàêèõ ÿê: Áàá³÷ À.Ì., Áåññîíîâà Î.Å., Áóðÿ÷åíêî À.ª., Ãðèöåí-
êî Î., Æèëèíà Â.È., Çàé÷èêîâà Â.Â., Êàáàíåöü À.Ã., Êàùåí-
êî Î. Êèðèëåíêî Î.Ï, Êðàâ÷åíêî Â.².,, Ëóí³íà ².Î., Ìàêñèìîâà 
Ñ., Ìóçèêà Î.À., Îãîíü Ö.Ã., Ñòåðíèêà Ñ., Ôåäîòîâî¿ Ì., Ôð³ä-
ìàíà Äæ., Õàð³ñîíà Ã.Ñ., Öèììåðìàíí òà ³í. ðîçãëÿäàþòüñÿ 
ð³çí³ ïðîáëåìè æèòëîâî¿ ñôåðè, àëå íåçâàæàþ÷è íà ñóòòºâ³ 
äîñÿãíåííÿ â äàíîìó íàïðÿì³, â³äñóòíº çàãàëüíîâèçíàíå âè-
çíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ æèòëîâî¿ ñôåðè òà ¿¿ ñêëàäîâèõ, íåäîñòàò-
íüî óâàãè ïðèä³ëÿºòüñÿ äîñë³äæåííþ äèíàì³÷íèõ çì³í åêîíî-
ì³÷íèõ â³äíîñèí, ÿê³ â³äáóâàþòüñÿ â í³é òà áà÷åííÿ ¿¿ ðîçâèòêó 
â Óêðà¿í³. Òîìó, ç ìåòîþ ñòâîðåííÿ íàëåæíèõ óìîâ, äëÿ çà-
áåçïå÷åííÿ íàä³éíîãî ³ åôåêòèâíîãî ôóíêö³îíóâàííÿ åêî-
íîì³÷íèõ â³äíîñèí â æèòëîâ³é ñôåð³ íåîáõ³äíî ¿¿ äîñë³äèòè ³ 
ñòâîðèòè íàä³éíèé ìåõàí³çì óïðàâë³ííÿ öèìè â³äíîñèíàìè. 

Ìåòà ñòàòò³. Ìåòà ñòàòò³ ïîëÿãàº â äîñë³äæåíí³ äèíàì³÷-
íèõ çì³í åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí â æèòëîâ³é ñôåð³ òà âñòàíîâ-
ëåííÿ ¿õ ñêëàäîâèõ, ùî ñïðèÿòèìå ðîçðîáö³ ïðîïîçèö³é, ùî 
äî ïîäàëüøîãî ¿õ óäîñêîíàëåííÿ.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Âàæëèâî çàçíà÷èòè, ùî 
â íàóêîâèõ äîñë³äæåííÿõ, ïîðÿä ç ïîíÿòòÿì «æèòëîâà ñôå-
ðà» âæèâàþòüñÿ òàê³ ïîíÿòòÿ, ÿê «æèòëîâèé ñåêòîð», «æèòëî-
âà ñèñòåìà». Æèòëîâèì ñåêòîðîì åêîíîì³êè íàçèâàþòü àáî 
æèòëîâó ñôåðó, àáî æèòëîâó ñôåðó â ïîºäíàíí³ ç ³íñòèòóö³î-
íàëüíîþ ï³äñèñòåìîþ æèòëîâî¿ ñèñòåìè [1, ñ. 6], òîáòî â³ä-
ñóòíº ÷³òêå âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ «æèòëîâà ñôåðà».

Â³äïîâ³äíî äî óêðà¿íñüêîãî òëóìà÷íîãî ñëîâíèêà ñëîâî 
«ñèñòåìà» îçíà÷àº – ïðèâåäåíèé â ïîðÿäîê, òîáòî ñëîâî-
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ñïîëó÷åííÿ «æèòëîâà ñèñòåìà» îçíà÷àòèìå, ùî åêîíîì³÷-
í³ òà þðèäè÷í³ â³äíîñèíè ïðèâåäåí³ â ïîðÿäîê ³ çàáåçïå÷óºòü 
íîðìàëüíå ôóíêö³îíóâàííÿ æèòëà, ùî íå â³äïîâ³äàº ä³éñíîñ-
ò³ òîìó, ùî ö³ ïèòàííÿ íå äîñë³äæåí³ äî ê³íöÿ ³ äàëåê³ â³ä âïî-
ðÿäêîâàíîñò³. Òîìó öåé òåðì³í, ç íàøî¿ òî÷êè çîðó, íå äîö³ëü-
íî âèêîðèñòîâóâàòè ïðè äîñë³äæåíí³ ïðîáëåì æèòëà.

Ñëîâî «ñåêòîð» â óêðà¿íñüêîìó òëóìà÷íîìó ñëîâíèêó îçíà-
÷àº – ñêëàäîâó ÷àñòèíó ÷îãî–íåáóäü, àëå êîëè ìîâà ³äå ïðî 
äîñë³äæåííÿ ñóòíîñò³ æèòëà éîãî ôóíêö³îíóâàíí³ â ö³ëîìó, òî 
ñëîâîñïîëó÷åííÿ æèòëîâèé ñåêòîð îçíà÷àòèìå, ùî ìîâà ³äå 
ïðî ÷àñòèíó ñèñòåìè åêîíîì³÷íèõ ³ þðèäè÷íèõ â³äíîñèí, ùî 
ñêëàëèñÿ â íå âèçíà÷åí³é ìåæàìè ÷àñòèí³ æèòëà, ùî º í³ñå-
í³òíèöåþ. Òîìó, çàñòîñóâàííÿ òåðì³íó «æèòëîâèé ñåêòîð», ç 
íàøî¿ òî÷êè çîðó, íå â³äïîâ³äàº âèìîãàì äîñë³äæåííÿ.

Íàéá³ëüø ïðàâèëüíèì, ç íàøî¿ òî÷êè çîðó, ïðè äîñë³äæåí-
í³ ñóòíîñò³ æèòëà âèêîðèñòîâóâàòè òåðì³í «æèòëîâà ñôåðà» 
öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, ùî â³äïîâ³äíî äî Àêàäåì³÷íîãî òëóìà÷-
íîãî ñëîâíèêà óêðà¿íñüêî¿ ìîâè ñëîâî ñôåðà îçíà÷àº ñóêóï-
í³ñòü óìîâ, àáî ñåðåäîâèùå â ÿêîìó ùî–íåáóäü â³äáóâàºòüñÿ. 
Îòæå, ïðè äîñë³äæåíí³ ñóòíîñò³ æèòëà öå îçíà÷àòèìå, ùî âè-
â÷àºòüñÿ ñóêóïí³ñòü åêîíîì³÷íèõ òà þðèäè÷íèõ â³äíîñèí òà ¿õ 
âçàºìîçâ’ÿçêè ç âñ³ºþ ³íñòèòóö³éíîþ ñòðóêòóðîþ, ùî ñêëàëèñÿ 
â æèòëîâ³é ñôåð³ ³ çàáåçïå÷óþòü ¿¿ íîðìàëüíå ôóíêö³îíóâàííÿ. 

 Âàæëèâî çàçíà÷èòè, ùî åêîíîì³÷í³ â³äíîñèíè â æèòëîâ³é 
ñôåð³ â Óêðà¿í³ äèíàì³÷íî ðîçâèâàºòüñÿ ³ óäîñêîíàëþþòüñÿ ó 
â³äïîâ³äíîñò³ äî ð³âíÿ ðîçâèòêó ïðîäóêòèâíèõ ñèë ³ âèðîáíè-
÷èõ â³äíîñèí. Âàæëèâèì åòàïîì â ðîçâèòêó æèòëîâî¿ ñôåðè 
Óêðà¿íè ñòàâ ¿¿ ïåðåõ³ä äî ðèíêîâèõ â³äíîñèí òà ðîçâèòîê, â ¿¿ 
ìåæàõ, ð³çíèõ ôîðì âëàñíîñò³.

Ôîðìóâàííÿ ðèíêó æèòëà â æèòëîâ³é ñôåð³ Óêðà¿í³ ïîâ’ÿçàíå 
ç ïðèéíÿòòÿì Âåðõîâíîþ Ðàäîþ Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ïðèâà-
òèçàö³þ äåðæàâíîãî æèòëîâîãî ôîíäó» â³ä 19.06.1992 ð., 
[2] ùî ñóòòºâî âïëèíóëî íà ñòðóêòóðó âëàñíîñò³ æèòëà ³ ñòà-
ëî ïî÷àòêîì ôîðìóâàííÿ ðèíêó æèòëà â Óêðà¿í³. Òàê â 1970ð. 
ïèòîìà âàãà æèòëîâîãî ôîíäó ì³ñöåâèõ ðàä ó ð³çíèõ ì³ñòàõ 
êîëèâàëàñÿ â³ä 40% äî 50%, â³äïîâ³äíî äåðæàâíà ôîðìà 
âëàñíîñò³ êîëèâàëàñü â³ä 60% äî 50%, à â 2004ð êîìóíàëüíà 
ôîðìà âëàñíîñò³ çá³ëüøèëàñÿ ³ ñòàëà êîëèâàòèñÿ â ìåæàõ â³ä 
70% äî 80% ³ â³äïîâ³äíî äåðæàâíà ôîðìà âëàñíîñò³ çìåí-
øèëàñü ³ ñòàëà êîëèâàëàñü â³ä 30% äî 20%. Ïîðÿä ç öèì ïî-
÷àëà àêòèâíî ðîçâèâàòèñÿ ïðèâàòíà ôîðìà âëàñíîñò³.

Òîìó, ïî÷èíàþ÷è ç ëèïíÿ 2004ð. îáë³ê æèòëà âåäåòüñÿ çà 
îñíîâíèìè ôîðìàìè âëàñíîñò³; äåðæàâíà, êîìóíàëüíà òà 
ïðèâàòíà. Ñòàíîì íà 01.01.20014ð. ñòðóêòóðà âëàñíîñò³ 
ñóòòüåâî çì³íèëàñÿ; ïðèâàòíà ôîðìà âëàñíîñò³ â æèòëîâî-
ìó ãîñïîäàðñòâ³ ñêëàëà 93%, êîìóíàëüíà, – 5,6% ³ äåðæàâíà 
–1,4%, öå äîçâîëèëî óêðà¿íöÿì ñòàòè çàêîííèìè âëàñíèêà-
ìè îá’ºêò³â æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³.

Ï³ñëÿ ââåäåííÿ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå 
ìàéíî ³ ïðîâåäåííÿ ïðèâàòèçàö³¿ â Óêðà¿í³ äåðæàâà ïåðåñòà-
ëà áóòè ºäèíèì âëàñíèêîì çíà÷íî¿ ê³ëüêîñò³ îá’ºêò³â íåðóõî-
ìîñò³, ùî ñòàëî îñíîâîþ ôîðìóâàííÿ ðèíêó æèòëà òà ðèíêó 
æèòëîâèõ ïîñëóã. Òîáòî, çì³íè â ñòðóêòóð³ âëàñíîñò³, ùî â³ä-
áóëèñÿ â ïðîöåñ³ ðîçâèòêó ðèíêîâèõ óìîâ ãîñïîäàðþâàííÿ, 
íåìèíó÷å ïðèâåëè äî âèíèêíåííÿ íîâèõ á³ëüø ÿê³ñíèõ åêî-
íîì³÷íèõ çâ’ÿçê³â ì³æ ñóá’ºêòàìè ãîñïîäàðþâàííÿ â æèòëî-
â³é ñôåð³, ùî çíàéøëî ñâîº â³äîáðàæåííÿ ³ â ðîçâèòêó ðèí-
êó æèòëà, ðèíêó áóä³âíèöòâà æèòëà òà ðèíêó æèòëîâèõ ïîñëóã. 

ßê â³äîìî, çàãàëüíîâèçíàíèì ðîçóì³ííÿì ðèíêó – º ñóêóï-
í³ñòü åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí, ÿê³ áàçóþòüñÿ íà ñèñòåìàòè÷íèõ 
îáì³ííèõ îïåðàö³ÿõ ì³æ âèðîáíèêîì òîâàð³â òà ïîñëóã ³ ñïîæè-
âà÷àìè. Âàæëèâèìè óìîâàìè öüîãî ïðîöåñó º òå, ùî ïî–ïåð-
øå, îáì³í çàçâè÷àé ïîâèíåí â³äáóâàòèñÿ äîáðîâ³ëüíî íà îñíî-
â³ åêâ³âàëåíòíîãî îáì³íó òîâàð³â òà ïîñëóã íà ãðîø³, ïî–äðóãå, 
ïîâèíåí áóòè ñòâîðåíèé ïðîçîðèé òà â³ëüíèé äîñòóï íà ðèíîê, 
ÿê âèðîáíèê³â, òàê è ñïîæèâà÷³â, ùî ñòâîðþº óìîâè êîíêóðåíò-
íîñò³ ³ çàáåçïå÷óº åêâ³âàëåíòí³ñòü îáì³íó òîâàð³â òà ïîñëóã íà 
ãðîø³ ³ ïî–òðåòº, êîæåí ðèíîê ïîâèíåí ìàòè â³äïîâ³äí³ ³íñòðó-
ìåíòè éîãî åêîíîì³÷íîãî òà þðèäè÷íîãî ðåãóëþâàííÿ.

Ñó÷àñíèé â³ò÷èçíÿíèé ðèíîê æèòëà â Óêðà¿í³ ïåðåáóâàº â 
ñòàä³¿ ñòàíîâëåííÿ, òîìó â³äñóòí³ ÷³òê³ íàóêîâ³ ôîðìóëþâàí-
íÿ êàòåãîð³àëüíî–ïîíÿò³éíîãî àïàðàòó éîãî ôóíêö³îíóâàí-
íÿ. Òàê, íàïðèêëàä, Àñàóë À.Ì.,.Áðèæàíü ².Á., ×åâãàêîâà Â.ß 
[3] Çàâîðà Ò., [4] Êîâàëåíêî Ì.À., Êîâàëåâñüêà Î.Ï., Ðàä-
âàíñüêà Ë.Ì. [5] ðîçãëÿäàþòü æèòëîâèé ðèíîê, ÿê ñêëàäîâó 
á³ëüø øèðîêîãî ðèíêó – ðèíêó íåðóõîìîñò³.

Áåçóìîâíî öå òàê òîìó, ùî ñïîæèâ÷³ õàðàêòåðèñòèêè íå-
ðóõîìîñò³ ð³çíîìàí³òí³, ³ñíóþ÷è â êîíêðåòíèõ îá’ºêòàõ, ÿê 
òî çåìëÿ, ôàáðèêè, çàâîäè, åëåêòðîñòàíö³¿, ïîðòè, ïðè÷àëè, 
æèòëîâ³ áóäèíêè òà ³íø³ îá’ºêòè, õàðàêòåðèçóþòüñÿ òèì, ùî 
çà ðèíêîâèõ óìîâ âîíè íàáóâàþòü âëàñòèâîñòåé òîâàðó, îáó-
ìîâëþþòü ò³ñí³ âçàºìîçâ’ÿçêè ç ô³íàíñîâèì ðèíêîì, à ñàìå 
ç ðèíêàìè êàï³òàëó, ö³ííèõ ïàïåð³â, ³íâåñòèö³éíèõ ðåñóðñ³â. 

Ðàçîì ç òèì, êîæíà ñêëàäîâà ðèíêó íåðóõîìîñò³ ìàº ñâî¿ 
â³äì³íí³ â³ä ³íøèõ ñïîæèâ÷³ âëàñòèâîñò³ òà íàïðÿìêè çàñòî-
ñóâàííÿ, ñâî¿ ê³ëüê³ñí³ òà ÿê³ñí³ ïàðàìåòðè, ùî äîçâîëÿº âè-
îêðåìèòè ¿õ â îêðåì³ ñïåöèô³÷í³ ðèíêè. 

Òàê, íàïðèêëàä, â ñòðóêòóð³ íåðóõîìîñò³ îñîáëèâå ì³ñöå 
çàéìàº çåìëÿ, öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, ùî âñ³ îá’ºêòè íåðóõî-
ìîñò³ ì³öíî ³ íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçàí³ ç íåþ ïðèðîäíèì ÷èíîì. 
Çåìëÿ, áóäó÷è ñêëàäîâîþ íåðóõîìîñò³ ìàº ôîðìó ä³ëÿíêè, 
àáî ó÷àñòêà, ïåâíî¿ ïëîù³, ïðè öüîìó â ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêîìó âèðîáíèöòâ³ âàæëèâå çíà÷åííÿ ìàþòü, ÿê³ñí³ âëàñòè-
âîñò³ (ñòðóêòóðà òà õ³ì³÷íèé ñêëàä ãðóíòó, ðåëüºô, îñîáëèâ³ 
êë³ìàòè÷í³ óìîâè); â æèòëîâîìó áóä³âíèöòâ³ òà ì³ñòîáóäóâàí-
í³ âàæëèâó ðîëü â³ä³ãðàº ì³ñöåçíàõîäæåííÿ ó÷àñòêà (â³ä-
ñòàíü â³äíîñíî öåíòðà ì³ñòà, òðàíñïîðòíèõ ë³í³é òà òðàí-
ñïîðòíèõ ðîçâ’ÿçîê, îá’ºêò³â ñîö³àëüíî¿ ñôåðè, ÿê òî ë³êàðíÿ, 
øêîëà, äèòÿ÷èé ñàäîê, òîðãîâèé öåíòð); â ïðîìèñëîâîìó âè-
ðîáíèöòâ³ ðîçòàøóâàííÿ ä³ëÿíêè, ùîäî äæåðåë ñèðîâèíè, 
ïîñòà÷àëüíèê³â ³ ñïîæèâà÷³â, öåíòð³â êîíöåíòðàö³¿ ïîïèòó, 
òðàíñïîðòíèõ ë³í³é ³ ò. ³í.. Îòæå áàãàòî ôóíêö³îíàëüíå ïðè-
çíà÷åííÿ çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â ôîðìóº îêðåìèé ðèíîê çåìë³, 
ÿêèé â çàëåæíîñò³ â³ä ôóíêö³îíàëüíîãî ïðèçíà÷åííÿ ïîä³ëÿ-
ºòüñÿ íà ðèíîê çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî òà íå ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ â ñâîþ ÷åðãó ðèíîê çåìë³ íå-
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ìîæå ïîä³ëÿòèñÿ íà 
ðèíîê çåìë³ ïðîìèñëîâîãî áóä³âíèöòâà, ðèíîê çåìë³ ³íäèâ³-
äóàëüíîãî áóä³âíèöòâà, àáî êîëåêòèâíå áóä³âíèöòâî äëÿ ö³-
ëåé ñàìîâèêîðèñòàííÿ ³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ï³ä êîìåðö³éíå 
æèòëîâå áóä³âíèöòâî. Òàêèé ï³äõ³ä äîçâîëÿº âèä³ëèòè äîäàò-
êîâèé îá’ºêò ðèíêîâèõ â³äíîñèí íà çåìë³.

Îá’ºêòè æèòëîâîãî ðèíêó âèîêðåìëþþòüñÿ íà ðèíêó íå-
ðóõîìîñò³ òèì, ùî âîíè çíàõîäÿòüñÿ â ìåæàõ êîíêðåòíîãî 
ì³ñòà òîìó ¿õ ðîçâèòîê, ôóíêö³îíóâàííÿ òà ðåãóëþâàííÿ çà-
ëåæèòü íå ò³ëüêè â³ä çàãàëüíîäåðæàâíèõ çàêîíîäàâ÷èõ, òà 
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ðîçïîðÿä÷èõ àêò³â ïðèéíÿòèõ Âåðõîâíîþ Ðàäîþ òà Êàá³íå-
òîì Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè, à é â³ä ì³ñöåâèõ îðãàí³â ñàìîóïðàâ-
ë³ííÿ ÿê³ âèä³ëÿþòü çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ï³ä êîíêðåòí³ îá’ºêòè 
áóä³âíèöòâà, çàòâåðäæóþòü â óñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó ì³ñ-
öåâ³ ïðîãðàìè ì³ñòîáóäóâàííÿ, ãåíåðàëüí³ ïëàíè çàáóäîâè 
â³äïîâ³äíèõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â, ³íø³ ì³ñòîáóä³âí³ äîêóìåíòè, 
çä³éñíþþòü àðõ³òåêòóðíèé íàãëÿä. Êð³ì òîãî, ì³ñöåâ³ îðãà-
íè ñàìîóïðàâë³ííÿ ìîæóòü çä³éñíþâàòè ðåãóëþâàííÿ ðèíêó 
æèòëà, êóïóþ÷è éîãî â ïåð³îäè êîëè ðèíîê çàòèõàº ³ ö³íè íà 
æèòëî ð³çêî ïàäàþòü òà çä³éñíþâàòè ïðîäàæ æèòëà, êîëè ö³-
íè íà æèòëî ïî÷èíàþòü ð³çêî çðîñòàòè, à òàêîæ çä³éñíþâàòè 
ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà ñîö³àëüíîãî æèòëà, ùî áåçóìîâíî 
º âàæëèâèì ôàêòîðîì ðåãóëþâàííÿ ðèíêó æèòëà. 

Æèòëîâ³ îá’ºêòè ïðåäñòàâëåí³ íà ðèíêó æèòëà â³äð³çíÿþòü-
ñÿ îäèí â³ä îäíîãî ì³ñöåìçíàõîäæåííÿ, ÿê³ñòþ âèêîðèñòàíèõ 
áóä³âåëüíèõ ìàòåð³àë³â, åòàæí³ñòþ, ê³ëüê³ñòþ êâàäðàòíèõ ìå-
òð³â òà ê³ìíàò, ùî çíàõîäèòü ñâîº â³äîáðàæåííÿ â ö³í³ ïðî-
äàæó îäíîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà æèòëà. Ïðè öüîìó, æèòëîâ³ 
îá’ºêòè, ÿê ïðàâèëî, ïðèçíà÷åí³ â îñíîâíîìó äëÿ çàäîâî-
ëåííÿ æèòëîâèõ ïîòðåá. Òîáòî ðèíîê æèòëà öå º îáóìîâëåíà 
ñôåðà ðèíêîâèõ â³äíîñèí íåðóõîìîñò³ ïîâ’ÿçàíà ç çàäîâî-
ëåííÿì æèòëîâèõ ïîòðåá íàñåëåííÿ. Òîìó îòîòîæíåííÿ ðèí-
êó æèòëà ³ ðèíêó íåðóõîìîñò³ íà ñó÷àñíîìó åòàï³ ðîçâèòêó 
ðèíêîâèõ â³äíîñèí, ç íàøî¿ òî÷êè çîðó íåïðàâîì³ðíî.

À.Ï. Ëàð³îíîâ,[6] Î.Ï. Êîâàëåâñüêà[7] ââàæàº, ùî ðèíîê 
æèòëà – öå ñóêóïí³ñòü ðèíêó áóä³âíèöòâà æèòëà ³ ðèíêó ãîòî-
âîãî æèòëà ³ ÿâëÿº ñîáîþ ñèñòåìó åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí ì³æ 
çàìîâíèêàìè, ï³äðÿäíèêàìè, äåðæàâîþ, ³íâåñòîðàìè, ïî-
ñòà÷àëüíèêàìè ³ êðåäèòíèìè óñòàíîâàìè â îáëàñò³ áåçïî-
ñåðåäíüîãî áóä³âíèöòâà æèòëà, éîãî ðîçïîä³ëó, îáì³íó ³ ñïî-
æèâàííÿ ç âèêîðèñòàííÿì îñíîâíèõ ôàêòîð³â âèðîáíèöòâà: 
çåìë³, ïðàö³, êàï³òàëó ³ ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³. Äåùî 
íèæ÷å Î.Ï. Êîâàëåâñüêà ïèøå ïîä³áí³ íàóêîâ³ ïîãëÿäè º äèñ-
êóñ³éíèìè ³ í³ â òîé ïåð³îä, í³ â öåé ÷àñ ðèíîê ãîòîâîãî æèòëà 
äîñë³äíèêè íå ïîâ’ÿçóâàëè áåçïîñåðåäíüî ³ç ïðîöåñîì æèò-
ëîâîãî áóä³âíèöòâà. Òîáòî ìè áà÷èìî íå ò³ëüêè ÿâíå ïðîòè-
ð³÷÷ÿ ïîãëÿäó íà æèòëîâèé ðèíîê Êîâàëåâñüêî¿ Î.Ï., à òàêîæ 
â³äñóòí³ñòü éîãî âèçíà÷åííÿ.

Àíàëîã³÷íå â³äíîøåííÿ äî æèòëîâîãî ðèíêó ïðîñòåæóºòüñÿ ³ 
ó ïîãëÿäàõ çàêîðäîííèõ ó÷åíèõ Äæ. Ôð³äìàíà, Í. Îðäóåÿ, Ã. Õà-
ð³ñîíà [8,ñ. 17]. Âîíè ââàæàþòü, ùî ðèíîê æèòëà ì³ñòèòü ó ñîá³ 
âñå ð³çíîìàí³òòÿ ó÷àñíèê³â ðèíêó áóä³âíèöòâà æèòëà (ðèíêó ï³ä-
ðÿäíèõ ðîá³ò ³ ðèíêó áóäìàòåð³àë³â); ðèíêó ãîòîâîãî æèòëà (ðèí-
êó æèòëîâîãî ôîíäó ³ ðèíêó æèòëîâèõ ïîñëóã) ³ âçàºìîä³þ÷èõ 
ç íèìè ðèíê³â; à òàêîæ â³äíîñèí ì³æ íèìè ³ º íå ïðîñòî ¿õíüîþ 
ñóìîþ, à ¿õí³ì âçàºìîçâ’ÿçêîì ³ âçàºìîä³ºþ, ùî íàäàº ñèñòå-
ì³ ÿê³ñíó âèçíà÷åí³ñòü ñîö³àëüíî–åêîíîì³÷íîãî ðîçâèòêó [6, ñ. 
33]. Òîáòî, àâòîð â ðîçóì³ííÿ ðèíêó æèòëà âêëþ÷àº âñþ ñèñ-
òåìó þðèäè÷íèõ òà åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí ïîâ’ÿçàíèõ ç áóä³âíè-
öòâîì æèòëà, ãîòîâèì æèòëîì òà ðèíêîì æèòëîâèõ ïîñëóã.

Ìè ââàæàºìî ïîä³áí³ íàóêîâ³ ïîãëÿäè íå äîñòàòíüî îá-
´ðóíòîâàíèìè ³ òîìó íå ìîæåìî ç íèìè ïîãîäèòèñÿ òîìó, ùî 
áåçï³äñòàâíî äî ðèíêó æèòëà âêëþ÷àòè ñèñòåìè åêîíîì³÷-
íèõ â³äíîñèí ïîâ’ÿçàí³ ç ïðîöåñîì æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, 
æèòëîâèõ ïîñëóã òà ñèñòåìè åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí âñ³º¿ ³íô-
ðàñòðóêòóðè æèòëîâî¿ ñôåðè. Öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, ùî íåçà-
âåðøåíå áóä³âíèöòâî, ãîòîâå æèòëî ³ æèòëîâ³ ïîñëóãè öå ð³çí³ 
âèäè òîâàð³â, ùî ïðîäàþòüñÿ â ìåæàõ æèòëîâî¿ ñôåðè, â³ä-

ïîâ³äíî ð³çí³ ïðîäàâö³ ³ ïîêóïö³, òîìó ì³æ íèìè âèíèêàþòü 
ïðèíöèïîâî ð³çí³ ñèñòåìè åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí.

Òàê, ðèíîê æèòëà, âêëþ÷àº â ñåáå ñèñòåìó åêîíîì³÷íèõ â³ä-
íîñèí ïîâ’ÿçàíó ç êóï³âëåþ ïðîäàæåì ãîòîâîãî æèòëà, òîáòî 
ðîçãëÿäàºòüñÿ ñèñòåìà åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí ì³æ ïðîäàâöåì 
òà ïîêóïöåì ïðèäàòíèõ äëÿ ïðîæèâàííÿ ïðèì³ùåíü öå ìîæóòü 
áóòè ïðèì³ùåííÿ â íîâîáóäîâàõ, àáî â áóäèíêàõ ÿê³ çáóäî-
âàí³ â ìèíóëîìó. Ïðè öüîìó, æèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ âèñòàâëåí³ 
íà ïðîäàæ â íîâîáóäîâàõ ÿâëÿþòü ñîáîþ çàãàëüíîâèçíàíèé 
ïåðâèííèé ðèíîê æèòëà. Òóò åêîíîì³÷í³ â³äíîñèíè, ÿê ïðàâèëî, 
âèíèêàþòü ì³æ çàáóäîâíèêîì, ³íâåñòîðîì òà ïîñåðåäíèêàìè 
³ ïîêóïöÿìè, Âòîðèííèé ðèíîê æèòëà, òàêîæ çàãàëüíîâèçíà-
íèé, ïðåäñòàâëåíèé æèòëîâèìè ïðèì³ùåííÿìè â áóäèíêàõ ÿê³ 
áóëè çáóäîâàí³ ³ ðåàë³çîâàí³ â ìèíóëîìó. Òóò ôîðìóºòüñÿ ñèñ-
òåìà åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí ì³æ âëàñíèêàìè æèòëà òà ïîêóï-
öåì. Ñï³ëüíèì íà ïåðâèííîìó ³ âòîðèííîìó ðèíêó º – ãîòîâå 
æèòëî,ÿê òîâàð ÿêå êóïóþòü, ÿê ïðàâèëî, ç ìåòîþ çàäîâîëåííÿ 
æèòëîâèõ ïîòðåá, àáî äëÿ îòðèìàííÿ ïðèáóòêó â³ä çäà÷³ éîãî â 
îðåíäó, òà äëÿ ³íøèõ ö³ëåé. 

Ùî ñòîñóºòüñÿ ñèñòåìè åêîíîì³÷íèõ ³ þðèäè÷íèõ â³äíîñèí 
ÿê³ âèíèêàþòü â ïðîöåñ³ áåçïîñåðåäíüîãî áóä³âíèöòâà æèòëà, 
òî âîíè âèíèêàþòü ì³æ çàìîâíèêàìè, ï³äðÿäíèêàìè, äåðæà-
âîþ, ì³ñöåâèìè îðãàíàìè ñàìîâðÿäóâàííÿ, ³íâåñòîðàìè, ïî-
ñòà÷àëüíèêàìè ³ êðåäèòíèìè óñòàíîâàìè, à òàêîæ, â³äíîñèíè, 
ùî ñòîñóþòüñÿ éîãî ìàéáóòíüîãî, îáì³íó, ðîçïîä³ëó ³ ñïîæè-
âàííÿ ç âèêîðèñòàííÿì îñíîâíèõ ôàêòîð³â âèðîáíèöòâà: çåì-
ë³, ïðàö³, êàï³òàëó ³ ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ³ âîíè, ç íàøî¿ 
òî÷êè çîðó, ïîâ’ÿçàí³ ç ïðîöåñîì ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó áóä³â-
íèöòâà æèòëà. Ïðè öüîìó, ïî–ïåðøå, òîâàðîì òóò áóäóòü îá-
ñÿãè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, à íå ãîòîâå æèòëî; ïî–äðó-
ãå, çì³íþºòüñÿ ìåòà êóï³âë³ – ïðîäàæó îá’ºêòó íåçàâåðøåíîãî 
áóä³âíèöòâà, éîãî ìîæóòü êóïèòè ç ìåòîþ îòðèìàííÿ á³ëüøîãî 
ïðèáóòêó, øëÿõîì çàñòîñóâàííÿ á³ëüø äåøåâèõ áóä³âåëüíèõ 
ìàòåð³àë³â äëÿ çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà ³ ïðè ðåàë³çàö³¿ æèò-
ëîâèõ ïîìåøêàíü â ðîçäð³á çàñòîñóâàòè á³ëüø âèñîê³ ö³íè íà 
îäèí êâàäðàòíèé ìåòð æèòëà. Êð³ì òîãî, â ïðîöåñ³ çàâåðøåííÿ 
áóä³âíèöòâà îá’ºêò ìîæå áóòè ïåðåôîðìàòîâàíî â íåæèòëîâ³ 
ïðèì³ùåííÿ. Àëå öåé îá’ºêò ìîæå çÿ’âèòüñÿ íà ðèíêó ãîòîâîãî 
æèòëà ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà.

Ùî ñòîñóºòüñÿ ðèíêó æèòëîâèõ ïîñëóã, òî â³í òàêîæ ôóíê-
ö³îíóº â ìåæàõ æèòëîâî¿ ñôåðè òîìó, ùî ïðåäñòàâëåíèé øè-
ðîêèé àñîðòèìåíò òîâàð³â òà ïîñëó íåîáõ³äí³ äëÿ çàäîâîëåííÿ 
ïîòðåá ìåøêàíö³â æèòëà. Òîâàðîì íà ðèíêó æèòëîâèõ ïî-
ñëóã ìîæå áóòè õîëîäíà òà ãàðÿ÷à âîäà, òåïëî, åëåêòðîåíåð-
ã³ÿ, ãàç òà ³íø³ òîâàðè, êð³ì öüîãî âàæëèâå ì³ñöå çàéìàº òóò 
ïðîäàæ òàêèõ ïîñëóã ÿê âèâåçåííÿ ñì³òòÿ, îõîðîíà áóäèíê³â òà 
êâàðòèð, ïðèáèðàííÿ ïðèáóäèíêîâî¿ òåðèòîð³¿ ³ ì³æïîâåðõî-
âèõ ñõîä³â òà áàãàòî ³íøèõ ïîñëóã. Îòæå, òîâàðè ïðåäñòàâëå-
í³ íà ðèíêó æèòëîâèõ ïîñëóã çíà÷íî â³äð³çíÿþòüñÿ â³ä òîâàð³â 
ïðåäñòàâëåíèõ íà ðèíêó ãîòîâîãî æèòëà òà ðèíêó áóä³âíèöòâà 
æèòëà. Ùî ñòîñóºòüñÿ ñèñòåìè åêîíîì³÷íèõ ³ þðèäè÷íèõ â³ä-
íîñèí ÿê³ âèíèêàþòü íà ðèíêó æèòëîâèõ ïîñëóã, òî âîíè âè-
íèêàþòü ì³æ ìåøêàíöÿìè áóäèíê³â òà ÆÅÊ, ÎÑÁÁ ì³æ ÆÅÊ, 
ÎÑÁÁ òà äåðæàâîþ ³ ì³ñöåâèìè îðãàíàìè âëàäè, ïîñòà÷àëü-
íèêàìè õîëîäíî¿ òà ãîðÿ÷î¿ âîäè, ãàçó, òåïëà, åëåêòðîåíåðã³¿ òà 
³íøèõ òîâàð³â. Âàæëèâî çàçíà÷èòè, ùî ðèíêó æèòëîâèõ ïîñëóã 
â á³ëüø³é ì³ð³ í³æ ³íøèì ðèíêàì æèòëîâî¿ ñôåðè ïðèòàìàíí³ 
çëîâæèâàííÿ ìîíîïîë³ñò³â ïðè íàäàíí³ æèòëîâèõ ïîñëóã
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Îòæå öå çîâñ³ì ³íøà ñèñòåìà åêîíîì³÷íèõ ³ þðèäè÷íèõ 
â³äíîñèí í³æ ïðèòàìàííà ðèíêó æèòëà òà ðèíêó áóä³âíèöòâà 
æèòëà.

Âèñíîâêè
Îòæå, æèòëîâà ñôåðà, ç íàøî¿ òî÷êè çîðó, âêëþ÷àº â ñå-

áå ñèñòåìó ò³ñíî âçàºìîïîâ’ÿçàíèõ þðèäè÷íèõ òà åêîíîì³÷-
íèõ â³äíîñèí, ÿê³ âèíèêàþòü ì³æ äåðæàâîþ, ì³ñöåâèìè îðãà-
íàìè ñàìîóïðàâë³ííÿ þðèäè÷íèìè òà ô³çè÷íèìè îñîáàìè 
â îáëàñò³ áåçïîñåðåäíüîãî áóä³âíèöòâà æèòëà, éîãî îáì³íó, 
ðîçïîä³ëó, ñïîæèâàííÿ, óïðàâë³ííÿ, íàäàííÿ ð³çíîìàí³òíèõ 
æèòëîâèõ ïîñëóã ïðè íàä³éíîìó ô³íàíñîâîìó çàáåçïå÷åíí³ 
òà ðåãóëþâàíí³.
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