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АНОТАЦІЯ
У статті досліджено наукові засади сутності регіонально-

го ринку житлової нерухомості. Опрацьована чимала кількість 
наукових праць, узагальнено твердження та положення щодо 
змістовного визначення поняття регіонального ринку житлової 
нерухомості. Охарактеризовано суб’єктну взаємодію та струк-
туру ринків житлової нерухомості в умовах регіону. Визначено 
організаційну та економічну складові частини механізму його 
функціонування. Внесено авторські пропозиції щодо регуля-
тивних процесів на ринках житлової нерухомості в межах їх 
регіональної спеціалізації. 

Ключові слова: структура ринку житла, попит, пропози-
ція, локальний ринок, регіональний ринок, національний ри-
нок, еластичність ринку, об’єкти житлової нерухомості, житло, 
суб’єкти ринку.

АННОТАЦИЯ
В статье исследованы научные основы сущности регио-

нального рынка жилой недвижимости. Проработано достаточ-
но большое количество научных трудов, обобщены утверж-
дения и положения о содержательном определении понятия 
регионального рынка жилой недвижимости. Охарактеризо-
ваны субъектное взаимодействие и структура рынков жилой 
недвижимости в условиях региона. Определены организаци-
онная и экономическая составляющие механизма его функци-
онирования. Внесены авторские предложения относительно 
регулятивных процессов на рынках жилой недвижимости в 
пределах их региональной специализации.

Ключевые слова: структура рынка жилья, спрос, предло-
жение, локальный рынок, региональный рынок, национальный 
рынок, эластичность рынка, объекты жилой недвижимости, 
жилье, субъекты рынка.

ANNOTATION
In this article, the scientific principles of the regional market 

of residential real estate are investigated. A considerable num-
ber of scientific works have been worked out, the statements and 
provisions regarding the meaningful definition of the concept of  
the regional market of residential real estate are generalized.  
Subjective interaction and structure of residential real estate markets in  
the region are characterized. The organizational and economic 
components of the mechanism of its functioning are determined. 
Proposed author's suggestions on regulatory processes in resi-
dential real estate markets within their regional specialization.

Key words: housing market structure, demand, supply, local 
market, regional market, national market, market elasticity, resi-
dential real estate, housing, market players.

Постановка проблеми. За сучасних обставин 
поглиблення суб’єктних відносин та перетворен­
ня ринкових процесів відбувається групування 
системності ринків у світових, національних 
та регіональних масштабах. Найменшою сис­
темою ринків є регіональне групування певних 
видів діяльності, товарів та їх інституційного 
забезпечення. Однією з важливих ознак регіо­
нального групування є ринок житлової нерухо­
мості, об’єкти якого є важливим складником 
національного багатства та характеризуються 
специфічністю регулювання і взаємодією між 

суб’єктами. Становлення та ефективне функці­
онування ринків житлової нерухомості в умо­
вах регіону є запорукою успішного розвитку 
місцевого та регіонального управління. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Критерії та ознаки територіального впли­
ву на процес функціонування ринку нерухо­
мості було досліджено у працях Д. Фрідмана, 
М. Джонна, Л. Гітмана. Водночас суттєві дороб­
ки у дослідження ринку нерухомості здійсне­
но у працях вітчизняних та російських учених 
А.М. Асаула, А.Г. Грязнової, М.Л. Крушиць­
кого, І.В. Кривов`язюка, Т.Г. Молодченка, 
В.І. Павлова, Р.А. Перельот, С.А. Сівця, А.І. Но­
воселова та інших. Проте, незважаючи на важ­
ливість основних досліджень цієї проблематики, 
актуальною залишається низка не розв’язаних 
досі питань та непояснених процесів, що мають 
місце на регіональних ринках житлової нерухо­
мості. Це стосується недосконалості підходів до 
визначення сутності регіонального ринку жит­
лової нерухомості, відсутності аналізу чинників 
впливу на попит та пропозицію на ринках жит­
лової нерухомості, недосконалості нормативної, 
правової та методологічної баз, невпорядкова­
ності основних ціноутворюючих критеріїв вар­
тості об’єктів житлової нерухомості. 

Мета статті полягає у дослідженні функціо­
нальної структури регіональних ринків житло­
вої нерухомості шляхом узагальнення наукових 
підходів. Завдання цього дослідження полягає 
у виокремленні наукових положень щодо регіо­
нальних ринків нерухомості; з’ясуванні струк­
тури та суб’єктної взаємодії регіональних рин­
ків житлової нерухомості; з’ясуванні чинників 
впливу на попит та пропозицію ринку житлової 
нерухомості в умовах регіону; окресленні пер­
спективних напрямів та ефективності функціо­
нування ринків житлової нерухомості. 

Виклад основного матеріалу дослідження. 
У межах країни та окремих її регіонів відбува­
ється переплетення зв’язків між соціальними, 
економічними, науковими, технологічними, 
інституційними, політичними, демографічни­
ми, мікро­ та макроекономічними чинниками 
державного регулювання. Неабиякого значення 
набуває регіональний ринок житлової нерухо­
мості та механізм його організаційно­економіч­
ного забезпечення. Для забезпечення ефектив­
ного регулювання та підвищення економічного 
потенціалу регіону слід залучати «людський 
чинник» та сприяти задоволенню попиту спо­
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живачів, поєднуючи при цьому ефективне вико­
ристання наявних ресурсів. Сьогодні існує ши­
рока палітра підходів до поняття «регіональний 
ринок житлової нерухомості» під яким розумі­
ється система відносин між суб’єктами ринку 
нерухомості, в основі якої знаходяться регіо­
нальні особливості ціноутворення та соціально­
го, стимулюючого, інвестиційного характеру з 
метою забезпечення ефективного обігу об’єктів 
нерухомості між власниками. Згідно з іншими 
переконаннями, регіональний ринок житлової 
нерухомості являє собою систему передачі прав 
власності та користування нерухомим майном, 
розміщеним у регіоні, за допомогою якої відбу­
вається створення, нагромадження та збережен­
ня реального капіталу, гарантується повернен­
ня позик, формується вартість цінних паперів 
та вартість товарів і послуг, визначаються до­
ходи і витрати домогосподарств та надається 
інформація про те, яких саме видів нерухомих 
активів потребує регіон. 

Зокрема, А. Новоселов розуміє під регіональ­
ним ринком нерухомості систему економічних 
відносин суб’єктів регіональної економіки, які 
здійснюють перерозподіл земель, виробничих та 
невиробничих будівель, споруд та інших об’єктів 
нерухомості між власниками. За запропонованим 
варіантом регіональний ринок нерухомості нага­
дує повільно діючу систему, яка характеризується 
плавним переходом об’єктів між суб’єктами без 
внутрішнього розвитку самого об’єкта загалом. 
На сучасному етапі динамічних змін слід розви­
вати думку про стихійність та інтенсивність сут­
ності регіональних ринків нерухомості, що вклю­
чає економічні відносини суб’єктів регіональної 
економіки, які займаються професійними та під­
приємницькими видами діяльності, забезпечують 
розвиток та перерозподіл землі, житла, деяких 
видів нерухомості з одночасною передачею права 
власності на об’єкти [7].

Узагальнюючи, варто вказати, що регіональ­
ний ринок житлової нерухомості є системою 
відносин між суб’єктами ринку житлової не­
рухомості з урахуванням регіональних орга­
нізаційно­економічних засад функціонування 
(ціноутворюючих, соціальних, стимулюючих, 
інвестиційних тощо) для забезпечення ефектив­
ного обігу об’єктів нерухомості між власниками. 

Регіональний складник ринку житлової не­
рухомості виходить з його територіальних ха­
рактеристик. За ознакою простору дій ринки 
житлової нерухомості поділяються на націо­
нальні, регіональні та глобальні.

На розвиток та функціонування національно­
го ринку впливають макроекономічні чинники: 
зміни сукупного попиту та пропозиції на товари 
та послуги, інформаційні процеси, стан фінан­
сово­кредитних відносин в країні, економічні та 
політичні обставини. Умови функціонування на­
ціонального ринку нерухомості теж впливають 
на регіональні та локальні сектори. Проте реаль­
ні відносини відбуваються все ж на регіональних 
ринках житлової нерухомості, оскільки саме на 

регіональному ринку житла відбувається вплив 
на процеси купівлі­продажу об’єктів житлової 
нерухомості через такі складники, як ціноут­
ворення, вплив попиту та пропозиції. Локаль­
ні ринки нерухомості ще більше адаптовані до 
ринкової інфраструктури, оскільки відобража­
ють результати інших факторів, таких як про­
сторово­масштабні, екологічні, адміністративні, 
рівень житла, доступність послуг, ступінь куль­
турного та промислового розвитку, стан довкіл­
ля, розвиненість будівельної індустрії. 

Всі ці фактори по­різному впливають на 
стимулювання або гальмування регіональних 
ринків житлової нерухомості. Важливою озна­
кою функціонування регіональних ринків жит­
лової нерухомості, що являються елементом 
ринків засобів виробництва, є їхнє системне 
поєднання з функціонуванням ринку капіта­
лів, ринку праці та їх інфраструктурними еле­
ментами. На основі цього та за уточненнями 
І.В. Кривов`язюка нами побудовано структуру 
функціонування регіонального ринку житлової 
нерухомоcті [6] (рис. 1). 

Основними ціноутворюючими факторами на 
ринку житлової нерухомості є попит та пропо­
зиція, що піддаються впливу різних чинників. 
Зокрема, варто відзначити вплив на попит та­
ких факторів, як рівень доходів споживачів 
(покупців); ступінь іпотечного забезпечення в 
регіоні; умови регіональної домовленості для 
соціального забезпечення житлом громадян; 
відсутність розвитку системи будівельних ко­
оперативів та нормативного забезпечення його 
функціонування.

Регіональним ринкам житлової нерухомості, 
як правило, притаманні такі ознаки, як регіо­
нальні особливості ціноутворення; високий рі­
вень витрат; взаємозв’язок між первинними та 
вторинними ринками; низька ліквідність товару 
на ринку; наявність значної кількості ризиків.

Структура ринку нерухомості включає сег­
менти первинного та вторинного регіональних 
ринків житлової нерухомості. Первинний ринок 
житлової нерухомості зумовлює здійснення опе­
рацій з новими об’єктами житлової нерухомос­
ті. Завдяки експлуатації новостворених об’єктів 
житлової нерухомості підвищується забезпечен­
ня споживацького попиту, з’являються вакантні 
робочі місця, збільшується рух податкових по­
токів у відповідні бюджети та відбувається при­
ріст ВВП. На вторинному ж ринку відбувається 
купівля­продаж, обмін та оренда раніше збу­
дованих та використовуваних об’єктів житло­
вої нерухомості. Ринок житлової нерухомості є 
складною та розгалуженою системою зі власни­
ми суб’єктами та «механізмами ціноутворення». 

Регіональні ринки житлової нерухомості в 
основі своїй є індикаторами діяльності загаль­
нонаціонального ринку. Спільними для двох 
типів ринків ознаками є дія таких чинників, 
як істотне зниження вартості національної гро­
шової одиниці, зростаюча інфляція, низька 
купівельна спроможність населення, недостат­
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Рис. 1. Суб’єктна взаємодія на регіональному ринку житлової нерухомості

ня інвестиційна привабливість, зростання ста­
вок іпотечного кредитування, збройна агресія 
Росії на Донбасі. Окрім того, однакові підходи 
на цих ринках включають дорожнечу об’єктів 
житлової нерухомості, нееластичність пропо­
зиції на ринку, що, у свою чергу, робить ціну 
єдиним врівноваженим чинником між попитом 
та пропозицією [8].

За своїм змістом регіональний ринок житло­
вої нерухомості взаємодіє з іншими ринковими 
суб’єктами: ринковим сектором, державою та 
домогосподарствами. Теоретично­методичною 
основою його функціонування є мотиваційна 
схема споживача. 

На думку І.В. Кривов`язюка, слід всіляко 
стимулювати діяльність учасників регіональ­
них ринків житлової нерухомості згідно з чин­
ними правовими та економічними механізмами 
його регулювання. 

За переконаннями Е.А. Божко, регіональний 
ринок житлової нерухомості як система має такі 
властивості, як антропогенність, матеріальність, 
відкритість, динамічність, ймовірність. 

Регіональний ринок житлової нерухомості – 
це підсистема в загальній системі ринку неру­
хомості, що утворює одне ціле з усіх регіонів, 
діє в певних нормативних і правових актах та 
розвивається під впливом специфіки регіону.

Але інвестування коштів у нерухомість і 
надалі залишається одним із надійних спо­
собів діяльності економічних суб’єктів.  
Термін окупності інвестиції в комерційну неру­
хомість України становить 4–7 років, тоді як 
у Європі – 10–20 років, а це суттєві переваги. 
Ступінь ризику є відносно низьким через необ­
межений термін експлуатації будівлі.

Висновки. На основі проведеного аналізу слід 
врахувати пропозиції, що суттєво впливають на 
діяльність регіональних ринків житлової нерухо­
мості: скорочення термінів будівництва з підви­
щенням якості житлових або комерційних умов, 
зменшення експлуатаційних витрат, енергоєм­
ності та забруднення навколишнього середовища; 
використання альтернативних, національних, 
значно дешевших будівельних матеріалів та ін­
новаційних технологій задля зниження вартості 
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одного квадратного метра житла; створення єди­
ної інформаційної бази діяльності ринку; функ­
ціонування спеціального фонду резервування та 
гарантування внесків за наявності будівництва 
житла; уніфікація підходів до оцінки нерухомого 
майна (житлової нерухомості) в межах регіональ­
ного функціонування ринків нерухомості.
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THE FUNCTIONAL STRUCTURE OF THE MARKET OF HOUSING PROPERTY: 
REGIONAL MEASUREMENT

In this article, the scientific principles of the regional market of the residential real estate are in­
vestigated. A considerable number of scientific works are worked out, the statements and provisions 
regarding the meaningful definition of the concept of the regional market of the residential real estate 
are generalized. Subjective interaction and structure of residential real estate markets in the region 
are characterized. The organizational and economic components of the mechanism of its functioning 
are determined. Proposed the author’s suggestions on regulatory processes in residential real estate 
markets within their regional specialization.

Under current circumstances, the deepening of subjective relations and the transformation of mar­
ket processes, there is the grouping of systemacity of markets at the world, national, and regional 
scales. The smallest system of markets is the regional grouping of certain types of activities, goods 
and their institutional support. One of the important features of regional grouping is the residential 
real estate market, which objects are an important component of national wealth and characterized by 
the specificity of regulation and interaction between actors. The formation and effective functioning 
of residential real estate markets in the region is a key to the successful development of local and 
regional governance.

The purpose of the paper is to study the functional structure of the regional markets of the resi­
dential real estate, by generalizing existing scientific approaches. The task of this study is to allocate 
separate scientific regulations regarding the regional real estate markets; determining the structure 
and subjective interaction of the regional markets of residential real estate; identification of the fac­
tors influencing the demand and supply of the residential real estate market in the region; outline of 
perspective directions and efficiency of functioning of residential real estate markets.

Within the country and its separate regions, there is an interconnection between social, econom­
ic, scientific, technological, institutional, political, demographic, micro and macroeconomic factors 
of state regulation. Of particular importance are the regional housing market and the mechanism 
of its organizational and economic provision. In order to ensure effective regulation and increase  
the economic potential of the region, it is necessary to involve a “human factor” and promote consum­
er demand, while combining efficient use of available resources.

Based on the analysis carried out, the following proposals that have a significant impact on  
the activity of the regional markets of residential real estate should be taken into account, namely: 
shortening of construction times with higher quality of residential or commercial conditions, reduc­
tion of operating costs, energy intensity and environmental pollution; the use of alternative, nation­
al, substantially cheaper building materials and innovative technologies for reducing the cost of one 
square meter of housing; creation of a single information base of the market activity; the operation 
of a special fund for the reservation and guarantee of payments with the existence of housing con­
struction; unification of approaches to the valuation of real estate (residential real estate) within  
the regional functioning of the real estate markets.


