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Підвищення рівня забезпеченості населення України житлом традиційно є однією з найбільш 
актуальних та проблемних соціально-економічних завдань розвитку. Вирішення даного 
завдання є пріоритетом житлової політики та має супроводжуватись дієвими методами 
і формами державного регулювання житлового будівництва як на національному, так і на 
місцевому рівнях управління. У статті проведено дослідження сучасного стану рівня забез-
печеності житлом населення України, стану житлового фонду. На основі результатів від-
окремлені основні специфічні характеристики, які мають значення для практики державного 
регулювання будівництва житлової нерухомості. Досліджено діючу законодавчо-нормативну 
базу, що регламентує діяльність суб’єктів ринку житлової нерухомості в Україні. На основі 
систематизації наукової літератури доповнено сукупність функцій державного регулювання 
галузі житлового будівництва. Запропоновано авторське бачення схеми системи держав-
ного регулювання будівництва житлової нерухомості. Визначено, що для забезпечення ефек-
тивного функціонування системи державного регулювання необхідним є побудова відповід-
ного механізму її інституційного-організаційного забезпечення. Домінантними принципами 
дії системи державного регулювання житлового будівництва мають стати засади ста-
лого розвитку житлового будівництва та повне гарантоване забезпечення населення кра-
їни житлом. Проаналізовані окремі аспекти практики державного регулювання житлового 
будівництва та ринку житлових послуг у зарубіжних країнах. Результати досліджень пока-
зали, що перспективними напрямами для національної практики державного регулювання 
будівництва житлової нерухомості можуть стати прийняття Житлового кодексу, реалі-
зація цільових стратегічних і середньострокових соціально-житлових програм доступного 
житла та оренди для населення країни, подальший розвиток та підтримка іпотечного кре-
дитування. Пріоритетними формами державного регулювання можуть стати державно-
приватне партнерство та взаємодія з регіональними (місцевими) органами управління. 
Ключові слова: житлове будівництво, ринок житлових послуг, система регулювання, меха-
нізм, забезпеченість житлом, житловий фонд. 

Increasing the level of provision of housing for the population of Ukraine is traditionally one of the most 
urgent and problematic socio-economic tasks of development. Solving this task is a priority of housing 
policy and should be accompanied by effective methods and forms of state regulation of housing con-
struction both at the national and local levels of management. The article researches the current state 
of housing provision of the population of Ukraine, the state of the housing stock. Based on the results, 
the main specific characteristics that are important for the practice of state regulation of residential real 
estate construction are separated. The current legislative and regulatory framework regulating the 
activity of the subjects of the residential real estate market in Ukraine has been studied. Based on the 
systematization of scientific literature, the set of functions of state regulation of the housing construction 
industry was supplemented. The author's vision of the scheme of the system of state regulation of the 
construction of residential real estate is offered. It was determined that in order to ensure the effec-
tive functioning of the system of state regulation, it is necessary to build an appropriate mechanism 
for its institutional and organizational support. The principles of sustainable development of housing 
construction and the full guaranteed supply of the country's population with housing should become 
the dominant principles of the system of state regulation of housing construction. Separate aspects of 
the practice of state regulation of housing construction and the market of housing services in foreign 
countries are analyzed. The results of the research showed that the adoption of the Housing Code, the 
implementation of targeted strategic and medium-term social housing programs of affordable housing 
and rent for the country's population, and the further development and support of mortgage lending 
could be promising directions for the national practice of state regulation of residential real estate con-
struction. Priority forms of state regulation can become public-private partnership and interaction with 
regional (local) governing bodies.
Key words: housing construction, housing services market, regulatory system, mechanism, housing 
supply, housing fund.
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Постановка проблеми. Вирішення завдання 
забезпечення населення країни житлом є одним 
з базових для урядів всіх країн світу. Право на 
житло є основним та гарантується конституцією 

України. Показники забезпеченості житлом та 
якість житлових умов сьогодні постають ключо-
вими при плануванні завдань сталого розвитку 
держави і регіонів. Питання рівня якості життя 
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населення, яке у значній мірі визначається жит-
ловими умовами, є пріоритетним для реалізації 
стратегій соціально-економічного розвитку кра-
їни. Рівень забезпеченості населення житлом є 
частиною загального соціального забезпечення 
та показником рівня виконання державою своїх 
функцій і завдань. Житлова проблема протягом 
багатьох років є однією з найбільш актуальних та 
гострих для України, а її розв’язання є неодмінною 
умовою забезпечення гідних умов життя мешкан-
ців країни. Виняткова важливість та пріоритет-
ність будівництва об’єктів житлової нерухомості 
визначає необхідність ефективних механізмів 
державного регулювання галузі та забезпечення 
передумов її подальшого розвитку. Ринок житло-
вої нерухомості має важливе значення для ефек-
тивного функціонування національної економічної 
системи, створення сприятливих умов залучення 
інвестиційних потоків та підвищення рівня якості 
життя населення країни [1, с. 6]. Заходи подаль-
шого регулювання житлового будівництва вчені 
пропонують віднести до складу найважливіших 
об’єктів соціально-економічної політики держави 
[2, с. 144]. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Виключна важливість питання забезпечення насе-
лення України житлом та удосконалення держав-
ної житлової політики визначили значний інтерес 
до дослідження даної проблеми та ґрунтовність 
науково-практичних розробок вчених у даній 
площині. Серед науковців, які присвятили свої 
праці вивченню даного питання, слід відмітити 
наступних: О. Алексєєва, А. Бережна, В. Бондар, 
Н. Давиденко, Т. Журавльов, Н. Олійник, 
І. Ю. Прав, Самойлова, О. Самойлов, О. Тимо-
феєва, Ю. Тюленєва, С. Фесак, І. Шапошнікова 
та інших. На сьогодні вченими систематизовано 
основні підходи до державного регулювання роз-
витку галузі житлового будівництва, зокрема:  
1) держава постає суб’єктом процесу фінансу-
вання будівництва; 2) посередницька роль дер-
жави у формі створення сприятливих умов для 
розвитку галузі та вирішення соціально-еконо-
мічних проблем забезпечення населення житлом 
[3, с. 15]. Шапошніковою І.О. обґрунтовано напрями 
та механізм державної житлової політики на пер-
винному ринку житлової нерухомості, який вклю-
чає збільшення обсягу фінансування житлових 
програм, обсягів державних замовлень, надання 
податкових пільг інвесторам, зниження ставок 
іпотечного кредитування [2, с. 145]. Олійник Н. І. 
комплексно досліджено систему факторів і умов 
розвитку ринку житла в Україні [4, с. 56]. Системні 
дослідження особливостей інвестування у об’єкти 
житлової нерухомості проведено Вознюком М. А. 
та Садовяк М. С. [5, с. 58]. Разом з тим, незадовіль-
ний стан із забезпеченням житлом населення кра-
їни, а також виклики і загрози, які формує зовнішнє 

середовище, визначають необхідність проведення 
подальших наукових пошуків у напрямі обґрунту-
вання ефективних форм і методів державного 
регулювання житлового будівництва. 

Постановка завдання. Метою статті є обґрун-
тування компліментарності та загальної архітек-
тури системи державного регулювання будівни-
цтва житлової нерухомості в Україні. 

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Житловий фонд України у 2020р. нараховував 
1014,8 млн м2 загальної площі, зо становить 
24,5 м2 у розрахунку на одного мешканця. При цьому, 
за останні 10 років спостерігається тенденції його 
скорочення на 6% [6]. За даними фахівців сектору, 
житлова плаща практично 40% домогосподарств 
країни є нижчою за затверджені санітарні норми. 
Близько 70% всього житлового фонду – це об’єкти 
житлової нерухомості будови 1960–1980 років. 
У більшій мірі така ситуація у країні є характер-
ною для невеликих міст і сільських територій [7]. 
Разом з тим, в Україні фактичний показники серед-
нього рівня забезпеченості житлом є нижчим, ніж у 
більшості країн Європи та світу: Норвегія – 74 м2, 
США – 65 м2, Данія – 51 м2, Німеччина – 40 м2, 
Австрія – 38 м2, Словаччина – 26 м2 [8, с. 29].  
При цьому, частка будівництва у ВВП України ста-
новить не більше 2,3% у порівняння з аналогічним 
індикатором країн ЄС на рівні 7,5% [9]. 

Світовий досвід показує, що практика держав-
ного регулювання будівництва та ринку об’єктів 
житлової нерухомості має місце у діяльності уря-
дів багатьох зарубіжних країн. У якості ключових 
інструментів використовуються цільові програми 
і проекти, пільгове оподаткування і кредитування, 
дотації і субсидії, земельне зонування, регулю-
вання цифрової інфраструктури ринку житлової 
нерухомості та інші. Різноманітність та складний 
характер поєднання цих інструментів у єдину сис-
тему державного регулювання житлового будів-
ництва зумовлені специфікою ринку житла та 
його винятковою важливістю для вирішення соці-
ально-економічних завдань розвитку суспільства. 
Систематизація наукової літератури та моніторинг 
функціонування ринку будівельних послуг житло-
вого призначення дозволив відокремити специ-
фічні ознаки, які на нашу думку є визначальними 
для пошуку дієвих механізмів державного регулю-
вання галузі: 1) винятково важливий соціальний 
характер сектору для вирішення завдань сталого 
розвитку суспільства; 2) створення специфічного 
продукту, який має довгостроковий термін вико-
ристання; 3) висока інвестиційна привабливість 
галузі поряд із наявністю досить значних інвести-
ційних ризиків; 4) недостатній рівень конкуренції 
на ринку будівельних послуг, існуючі обмеження 
вступу у галузь та виходу на ринок нових учасників 
(будівельних компаній та посередників); 5) тісний 
зв'язок із соціальними факторами, висока ступінь 
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впливу демографічних, економічних та психоло-
гічних факторів попиту і пропозиції; 6) традиційно 
обмежений платоспроможний попит з боку рівня 
доходів і заощаджень значної частини населення; 
7) дія активних процесів урбанізації суспільства, 
яка призводить до різкого зменшення обсягів 
житлового будівництва у сільських територіях та 
зростання потреби у містах і крупних населених 
пунктах; 8) обмежений характер дії державних 
соціальних програм житлового будівництва та 
об’єктивна необхідність їх збільшення. 

Серед основних проблем державного регулю-
вання житлового будівництва та розвитку ринку 
житла в Україні Олійник Н.І. називає нестачу 
фінансових ініціатив і ресурсів з боку держави та 
регіональних органів самоврядування; високий 
рівень комерціалізації житлового будівництва та 
обмеженість соціальних програм і проектів; пере-
важну короткостроковість бюджетного планування 
і фінансування; практичну відсутність інституту 
державних гарантій [4, с. 121]. Фесак С. А. допо-
внює даний перелік низьким ступенем прозорості 
організації господарських відносин між замов-
никами, будівельними організаціями і посеред-
никами ринку житлової нерухомості; обмежений 
характер регіональних соціально-економічних 
програм розвитку територій і житлового будівни-
цтва; низький платоспроможний попит населення 
та волатильність цін ринку житлової нерухомості, 
відсутність прозорої оцінки вартості об’єктів жит-
лового будівництва [10, с. 112]. 

Вчені погоджуються, що програми і проекти 
національного та регіонального житлового будів-
ництва мають стати пріоритетними у стратегічній 
соціально-економічній політиці України. [11, с. 40; 
12, с. 143] Одним з вирішальних методів вирі-
шення даного завдання є створення сприятливого 
інвестиційного клімату та залучення інвестицій у 
галузь [13, с. 113]. Huchzermeyer М. і Misselwitz Ph. 
cеред найважливіших методів відокремлює також 
підвищення платоспроможного попиту населення 
і більш активне використання іпотечного кредиту-
вання для населення [14, с. 6]. 

Експерти галузі зауважують, що інвестування 
у сектор житлової нерухомості має значний вплив 
на загальну макроекономічну стабільність за 
рахунок високого коефіцієнту мільтиплікації [7]. 
Як свідчать статистичні спостереження, у 2021 р. 
частка будівництва будівель у загальній величині 
капітальних вкладень за видами економічної 
діяльності склала 8,7% (46347 млн грн.). Разом з 
тим, питома вага фінансування будівництва житла 
за рахунок коштів населення становила 43,8% 
від сукупних вкладень, питома вага коштів дер-
жавного бюджету склала 1,4%, коштів місцевого 
бюджету – 0,8%. Основним джерелом фінансу-
вання стали кошти підприємств та організацій – 
28,3% [15]. 

Державне регулювання будівництва житлової 
нерухомості уявляє собою системний комплек-
сний процес впливу на діяльність всіх учасників 
системи житлового будівництва за допомогою 
відповідних форм, методів і інструментів задля 
вирішення важливих соціально-економічних про-
блем підвищення якості життя населення країни  
(регіонів). 

Ключовою функцією державного регулювання 
соціально-економічних процесів, зокрема, регулю-
вання сектору будівництва житлової нерухомості, 
є нормативно-правове забезпечення. Сьогодні 
господарська діяльність суб’єктів ринку житло-
вої нерухомості регламентується «Положенням 
про Міжвідомчу комісію з розгляду пропозицій 
щодо формування переліку об'єктів житлового 
будівництва, на добудову (будівництво) яких або 
придбання житла в яких можуть спрямовуватися 
кошти», Законами України «Про засади держав-
ної регуляторної політики у сфері господарської 
діяльності», «Про архітектурну діяльність», «Про 
відповідальність за правопорушення у сфері 
містобудівельної діяльності», «Про комплексну 
реконструкцію кварталів (мікрорайонів) заста-
рілого житлового фонду», Указами Президента 
України «Про заходи щодо вдосконалення дер-
жавного регулювання у сфері будівництва житла 
та стабілізації ситуації на первинному ринку 
житла», «Про план першочергових заходів у сфері 
інвестиційної діяльності», Податковий кодексом 
та Господарським кодексами України. Важливе 
значення мають розроблені на державному рівні 
соціальні програми забезпечення житлом насе-
лення країни: «Державна програма забезпечення 
доступним житлом», «Власний дім» (1998 р.), 
Держмолодьжитло (2011 р.), програми пільгового 
кредитування та забезпечення житлом окремих 
категорій населення (наприклад, цільова соціальна 
програма забезпечення реалізації права на житло 
осіб, які захищали незалежність, суверенітет і тери-
торіальну цілісність України тощо). На даний час 
у розробці знаходиться концепція державної жит-
лової політики, що опрацьовується Міністерством 
розвитку громад та територій України. Узгоджена 
Загальнодержавна цільова програма передачі 
гуртожитків у власність територіальних громад», 
розробляється проект Житлового кодексу України. 
Вагомий влив мають чинні норми і стандарти регу-
лювання порядку, процедур житлового будівни-
цтва, контролю якості виконаних робіт та техніч-
ного нагляду за об’єктами житлові нерухомості, які 
здаються будівельними компаніями та вводяться в 
експлуатацію. Серед законодавчих актів, дія яких 
спрямована на регулювання процесів дотримання 
норм у будівництві, діють: Постанови кабінету 
Міністрів України «Про містобудівний кадастр», 
«Про затвердження Порядку проведення архі-
тектурних та містобудівних конкурсів», «Порядок 
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прийняття в експлуатацію закінчених будівни-
цтвом об’єктів», «Загальні умови укладення та 
виконання договорів підряду в капітальному будів-
ництві». Незважаючи на значну кількість законо-
давчо-правових активів, які сьогодні становлять 
нормативний базис регулювання житлового будів-
ництва в Україні, вчені наголошують на необхід-
ності її удосконалення та приведення до норм 
міжнародного права, узгодження національних 
стандартів і будівельних норм із світовими (євро-
пейськими), передачі частини функцій контролю 
до профільних суспільних організацій та спеціалі-
зованих структур [16, с. 103]. 

Серед пріоритетних завдань політики держав-
ного управління регулювання будівництвом жит-
лового будівництва в Україні Фесак С. А. виділяє: 
необхідність удосконалення діючого механізму 
регулювання; гнучке регулювання цін на ринку жит-
лової нерухомості за прикладами кращої ринкової 
практики зарубіжних країн; удосконалення полі-
тики фінансування та інвестиційної політики залу-
чення ресурсів у галузь; покращення інституційних 
процесів управління будівництвом об’єктів житло-
вої нерухомості; запровадження дієвих стимулів і 
мотиваторів для учасників ринку житлової неру-
хомості [10, с. 114]. Ринок житлової нерухомості є 
досить специфічним ринком з огляду на принци-
пову важливість та виключну роль у забезпечення 
соціально-економічності стабільності, гідних умов 
та якості життя населення, реалізації основного 
права мешканців країни та житло. Разом з тим, за 
характером своєї дії ринок нерухомості є досить 
складним об’єктом державного регулювання, 
адже визначається специфічними рисами. Серед 
основних характерних ознак Бережна А. виділяє 
високий рівень циклічності, тісний характер вза-
ємодії з ринками ресурсів, зокрема, інвестицій 
і капіталу, тісний взаємозв’язок з фінансовими 
інструментами (цінними паперами, борговими 
зобов’язаннями), складний механізм формування 
і регулювання цін на житлову нерухомість, високий 
рівень чутливості до цінових і нецінових чинників 
попиту і пропозиції [17]. Пріоритетними домінан-
тами державної житлової політики майбутнього 
експерти галузі сьогодні називають створення 
житлового фонду (будівництво житла із об’єктами 
соціальної інфраструктури), експлуатацію житло-
вого фонду та система забезпечення житлом усіх 
громадян України [7].

Як зазначають Самойлова І. І. і Самойлов О. О., 
держава, регулюючи житлове будівництво, вико-
нує наступні функції: законодавчу, ідеологічну, 
інвестиційну, регулюючу [18]. Тимофеєва О. А. 
функції державного регулювання галузі житло-
вого будівництва поділяє за двома напрямами: 
1) безпосередньо будівельний процес; 2) процес 
залучення коштів, який дозволяє формалізувати 
порядок державного регулювання галузі [3, с. 12]. 

Вважаємо доцільним доповнити цей перелік функ-
цій державного регулювання доповнити функ-
ціями стимулювання учасників будівельного 
процесу; функцією гарантування населенню реа-
лізації права на житло; інституційну функцію (орга-
нізація, координація, контроль за станом розвитку 
галузі та діяльністю будівельних і посередницьких 
компаній); екологічною функцією, яка у контек-
сті глобальної та національної концепції сталого 
розвитку набуває все більшого значення та акту-
альності. Загальну конфігурацію та архітектуру 
елементів системи державного регулювання будів-
ництва житлової нерухомості вважаємо доцільним 
представити у вигляді схеми (рис. 1). 

Генеральною стратегічною метою функціону-
вання системи державного регулювання будівни-
цтва житлової нерухомості в Україні бачимо роз-
виток сталого житлового будівництва відповідно 
до цілей сталого розвитку національної економіки 
і суспільства, а також повне та гарантоване забез-
печення населення країни житлом.  

Забезпечення ефективної дії системи держав-
ного регулювання житлового будівництва перед-
бачає створення відповідного організаційно-
економічного механізму по пошуку відповідних 
інструментів, важелів, форм і методів регулюючої 
діяльності. Корисним у даному аспекті є досвід 
регулювання на основі створення Федеральної 
національної іпотечної асоціації (США), голо-
вним завданням якої регулювання ринку житло-
вої нерухомості на основі надання пільгових іпо-
течних кредитів за рахунок власних фінансових 
коштів. У багатьох країнах сьогодні існує і діє жит-
ловий кодекс. Дієвими також постають фінансові 
механізми державного регулювання будівництва, 
зокрема, система пільгового і іпотечного креди-
тування. Стимулювання споживчого попиту на 
об’єкти житлової нерухомості є важливим напря-
мом державної житлової політики.

В Україні запроваджена і діє державна про-
грама «Доступна іпотека», яка передбачає 
надання іпотечних кредитів під 3% та 7% річних 
строком на 20 років та фінансується за допомо-
гою держави через Фонд розвитку підприємни-
цтва. Перспективними для вітчизняної системи 
регулювання будівництва житлової нерухомості є 
інструменти, що вже тривалий час активно вико-
ристовуються у світовій практиці. Серед них слід 
відмітити: національні і регіональні цільові про-
грами доступної оренди та придбання житла, 
реконструкції сімейних будинків, програми регу-
лювання цін на житло, механізми виплати субси-
дій на будівництво соціального житла, пільгові кре-
дити і оподаткування. 

Перспективною практикою є поєднання дії 
інституційних органів державного регулювання 
з приватними суб’єктами у формі державно-при-
ватного партнерства або регулювання через 
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створення національних (місцевих) державно-
громадських фондів та об’єднань. Пріоритетним 
також постає подальше опрацювання механізмів 
взаємодії державних та місцевих органів регулю-
вання житлового будівництва через кооперацію, 
децентралізацію та розвиток місцевого само- 
врядування.

Висновки та перспективи подальших науко-
вих досліджень. Проведені дослідження пока-
зали, що сучасний стан забезпеченості житлом 
населення України є невисоким та поступається 
середнім показникам світової практики. Значна 
частина житлового фонду України є морально та 
фізично застарілою. Разом з тим, сектор житлової 
нерухомості має високий рівень інвестиційної при-
вабливості та може здійснювати значний вплив на 
забезпечення макроекономічної та соціальної ста-
більності у державі. Вирішення завдання повного 
забезпечення населення країни житлом немож-
ливо без державного втручання у розвиток даної 
галузі, яке має місце у практиці багатьох країн 
світу. Результати показали, що ринок будівельної 
житлової нерухомості має низьку специфічних 
ознак, врахування яких є необхідним при обґрун-
туванні і побудові ефективної системи держав-
ного регулювання. В Україні, у цілому, створена 

законодавчо-нормативна база, яка регламентує 
діяльність учасників ринку житлового будівництва. 
Архітектура системи державного регулювання 
житлового будівництва має ґрунтуватись на прин-
ципах сталого розвитку галузі та бути доповне-
ною відповідним механізмом реалізації завдань 
державної (регіональної) житлової політики. 
Перспективними для подальшого державного 
регулювання житлового будівництва в Україні є 
прийняття Житлового кодексу, активний розвиток 
державно-приватного партнерства, прийняття та 
реалізація цільових довго- та середньострокових 
програм соціального забезпечення житлом насе-
лення країни. Необхідним є також посилення ролі 
та участі місцевого самоврядування у реалізації 
регулюючих заходів. Перспективами подальших 
наукових досліджень у даному напрямі поста-
ють апробація конкретних інструментів і методів 
організаційно-економічного механізму у практиці 
діяльності будівельних організацій і структур. 
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