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ДЕРЖАВНЕ РЕГУЛЮВАННЯ ЦІНИ НА РИНКУ ЖИТЛО-

ВОЇ НЕРУХОМОСТІ 

 

STATE REGULATION OF PRICES IN THE RESIDENTIAL REAL 

ESTATE MARKET 

 
В статті розглянуто та запропоновано оцінку факторів впливу на ме-

ханізми державного регулювання ціни на ринку житлової нерухомості. Адже ак-

туальна та  практично неопрацьована для ринкових умов важлива економічно (у 

теоретичному осмисленні й практичному здійсненні) проблема розробки методів 

державного регулювання й системного розгляду відтворювальних і інвестиційних 

процесів у житловій сфері, орієнтованих на ринки нерухомості, їх економічну 

ефективність і соціальну спрямованість, досі науково мало досліджували україн-

ські науковці. Ключова проблема при виборі й реалізації житлової політики –  

забезпечення доступності житла для громадян.  



99 

 

Ключові слова: державно-управлінські відносини, ринок нерухомості, ме-

ханізми державного регулювання. 

 

The article considers and proposes an estimation of factors of influence on the 

mechanisms of state regulation of prices in the residential real estate market. After all, it 

is important to economically (in theoretical understanding and practical implementa-

tion), economically important (in theoretical comprehension and practical implementa-

tion) the problem of developing methods of state regulation and systemic consideration of 

reproductive and investment processes in the residential sector, oriented to real estate 

markets, their economic efficiency and social orientation, have so far not been studied 

scientifically Ukrainian scientists. A key issue when choosing and implementing housing 

policy is ensuring affordable housing for citizens. 

Keywords: public-administration relations, real estate market, mechanisms of 

state regulation. 

 

 

Постановка проблеми. Питання організації ефективної системи дер-

жавного управління завжди було ключовим і актуальним у процесах розвит-

ку будь-якої країни, в тому числі й України, яка в період демократизації сус-

пільних процесів перебуває на шляху розбудови державності, розвитку 

політичної системи, оновлення механізмів державного управління в усіх сфе-

рах суспільного життя. Потреба узгодження дій з метою одержання людиною 

бажаного результату діяльності зумовила появу управління. У цьому кон-

тексті управління – це цілеспрямований вплив, необхідний для узгодженої 

спільної діяльності людей. Управління є складним і універсальним суспіль-

ним феноменом. Розвиток суспільства, окремих його сфер не можливий без 

встановлення і реалізації певного набору законів, правил, норм, алгоритму 

його поведінки в цілому і його складових зокрема.   

Аналіз останніх досліджень і публікацій Проблеми розвитку й удос-

коналювання ринку нерухомості розглядають у фундаментальних роботах 

вітчизняні економістів та управлінців [1; 3; 4; 5; 6]. У роботах науковців до-

сліджені локальні проблеми державного регулювання ринку нерухомості, 

зв'язані, із ціноутворенням, вартістю, розкриті важливі елементи управлінсь-

ких орієнтирів.  

Постановка завдання. Отже, метою статті є оцінка факторів  впливу 

на державне регулювання ціни на ринку житлової нерухомості. 

Виклад основного матеріалу. Одним із найважливіших завдань су-

часного розвитку українського суспільства є підвищення якості управління 

соціально-економічним розвитком держави. Переважна більшість вітчизня-

них науковців та аналітиків не без підстав стверджують, що система держав-

ної влади в Україні, сформована ще у радянський період та частково транс-

формована за часів незалежності, має суттєві недоліки. Однак, підвищення 

ефективності механізмів державного управлянні є одним із визначальних 

чинників українського державотворення.  
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Державне регулювання ринку житлової нерухомості з погляду еко-

номістів повинне полягати в специфікації й захисту прав власності, а також 

підтримці правил гри, визначенню вартості на житло. Вартість і її зв'язок із 

ціною – це фундаментальні проблеми в рамках функціонування й регулю-

вання ринків нерухомого майна. 

Ними були сформульовано три основні підходи до визначення понять 

вартості й ціни: 

– з погляду витрат на виробництво товару (трудова теорія вартості, 

теорія факторів виробництва); 

– з погляду корисності товару і його цінності (теорія граничної корис-

ності і її розвиток – теорія граничної продуктивності); 

– з позицій взаємодії попиту та пропозиції (теорія неокласичного синтезу). 

Відповідно до витратного підходу ціна являє собою результат чинності 

закону вартості. Вартість товару визначається величиною витрат праці на ви-

робництво й реалізацію кожного конкретного товару, визнаних суспільством 

і споживачами. Звідси випливає, що вартість прямо пропорційно пов'язана з 

витратами: чим вище витрати, тем вище вартість товару. Вартість знаходить 

своє вираження у формі ціни, тому ціна формується під впливом витрат, по-

в'язаних з виробництвом і реалізацією. 

Відповідно до корисного підходу оцінка товару здійснюється на основі 

суб'єктивної цінності для кожного конкретного споживача. Економічна 

сутність ціни розглядається з погляду споживача. Відповідно до цієї теорії 

основу ціни становить цінність (корисність) товару [2]. 

Згодом виникла «компромісна» теорія ціни на основі аналізу взаємних 

зв'язків попиту (корисності) і пропозиції (витрат), які однаково значимі й за 

умови вільної конкуренції формують рівноважну ціну. Рівноважна ціна 

змінюється під впливом попиту (збиткової або зростаючої граничної корис-

ності товару) і пропозиції (у результаті зниження або зростання граничних 

витрат). На основі зазначених економіко-теоретичних концепцій виникли три 

відмінні друг від друга позиції із приводу формування ціни: 1) ціна є вира-

ження вартості товару; 2) ціна є відбиття цінності товару; 3) ціна — результат 

взаємодії попиту та пропозиції. Використовувані в оцінці вартості підходи 

(витратний, дохідний, порівняльний), є відбиттям відомих теорій вартості. 

Отже, ціна нерухомості – грошова сума, необхідна, пропонована або 

сплачена за якийсь об'єкт нерухомості. Вона є історичним фактом, тобто ста-

виться до певного моменту часу й місця, незалежно від того, чи була вона 

оголошена відкритою або залишилася в таємниці. Відносно ціни неможливо 

говорити в майбутньому або невизначеному часі – це завжди факт події, що 

відбулась. Вона є коефіцієнтом обміну конкретного товару на гроші, величи-

ну співвідношень яких визначає їхня вартість. У даному контексті ціна може 

бути визначена як грошове вираження вартості товару [1, с. 47]. 

Ціну нерухомості можна представити у вигляді свого роду індикатору, 

що передає точну інформацію про поточний стан економіки в режимі реаль-
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ного часу. Ціна – найскладніший інтеграл сучасної економіки. Ціна є 

кон'юнктурною категорією: вона з'єднує економічні, політичні, соціальні й 

психологічні фактори, вплив яких на розвиток ринку по-різному. Ціна – це 

похідне від обраної моделі регулювання економіки: у плановій економіці во-

на виступає як зовнішній регулятор, інструмент впливу з боку уряду; у рин-

ковій економіці – як частина саморегулювання ринку. 

Державне регулювання ціни, як економічної категорії відбиває еко-

номічні відносини між виробником і споживачем, між продавцем і покупцем 

товару із приводу його виробництва й реалізації. Ціна може й не збігатися з 

вартістю в силу впливу різних зовнішніх факторів. 

Економічне поняття вартості відбиває погляд ринку на вигоди, одер-

жані тими, хто є власником даних товарів або користується даними послуга-

ми на дату оцінки. Вартість може бути визначена як грошові відносини між 

майном і тими, хто купує, продає або користується ним [3, с.45]. Вартість не 

є властивістю товару, інакше кажучи, вона не успадковується самою річчю, а 

створюється декількома факторами й обставинами, які відомі як 4 елемента 

вартості: 1) корисність; 2) рідкість (дефіцитність); 3) можливість відчужува-

ності об'єкта, тобто здатність бути товаром; 4) наявність попиту. 

Для того щоб об'єкт нерухомості мав вартість, повинна з'явиться ко-

рисність, тобто здатність задовольнити потреби різних покупців. У свою чер-

гу, об'єкт, що володіє корисністю може й не мати вартості якщо він у 

надлишку, тому другим елементом виступає рідкість. Якщо речові права не 

можуть переходити від продавця до покупця, не може виникнути й вартість. 

Наприклад, такі об'єкти нерухомості як парки не мають вартості, тому дер-

жава передала їх під суспільні потреби, і права на них не можуть бути пе-

реміщені. І нарешті — попит. Щоб виникла вартість, необхідно, щоб у по-

купця було бажання придбати й платоспроможна можливість, яка ґрунтуєть-

ся на корисності певного об'єкта нерухомості для конкретного покупця. А 

тому, ключовим критерієм вартості будь-якого майна є його корисність, го-

ловним завданням стає визначення й кількісна інтерпретація ступеня корис-

ності майна в грошовому вираженні. Якщо немає ніякої можливості виявити 

реальну корисність майна, то на нього не буде ніякого попиту й, отже, у ньо-

го не буде ніякої вартості. Крім того, слід розрізняти поняття «вартість» і 

«витрати». Витрати виміряються грошима, витраченими на придбання або 

створення поліпшення, а вартість – грошима, які ринок готовий заплатити за 

створені поліпшення. 

Концепція механізмів регулювання ринкової вартості займає найваж-

ливіше місце в оцінці нерухомості. Незважаючи на те, що учасникам ринку 

нерухомості в основному потрібна інформація про «ринкову вартість», існує 

безліч видів вартості («баз, відмінних від ринкової»), які залежать від харак-

теру проведеної з майном операцій і завдань суб'єктів економічних відносин. 

Згідно проведеного системного аналізу, ми можемо  виділити чотири 

види вартості: ринкову вартість, інвестиційну вартість, ліквідаційну вартість 
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і кадастрову вартість [5]. 

Щорічно на інвестиції в нерухомості направляються величезні суми 

іпотечних кредитів і власного капіталу, параметри яких ґрунтуються на рин-

кових оцінках вартості. Питання оподатковування, судових суперечок, зако-

нодавства, регулювання сфери нерухомості на державному, регіональному й 

місцевому рівнях також мають відношення до питань ринкової вартості. 

Ринкова вартість — це найбільш імовірна ціна, за якою об'єкт оцінки 

може бути відчужений на дату оцінки на відкритому ринку в умовах конку-

ренції, коли сторони угоди діють розумно, маючи усю необхідну інфор-

мацію, а на величині ціни угоди не відбиваються які-небудь надзвичайні об-

ставини, тобто коли: 

– одна з сторін угоди не зобов'язана відчужувати об'єкт оцінки, а інша 

сторона не зобов'язана ухвалювати виконання; 

– сторони угоди добре інформовані про предмет угоди й діють у своїх 

інтересах; 

– об'єкт оцінки представлений на відкритому ринку за допомогою 

публічної оферти, типової для аналогічних об'єктів оцінки; 

– ціна угоди являє собою розумну винагороду за об'єкт оцінки й при-

мусу до здійснення угоди відносно сторін угоди; 

– платіж за об'єкт оцінки виражений у грошовій формі [6]. 

Ринкова вартість відповідно до існуючих стандартів, визначається як: 

«Розрахункова грошова сума, за яку відбувся б обмін активу на дату оцінки 

між зацікавленим покупцем і зацікавленим продавцем у результаті ко-

мерційної угоди після проведення належного маркетингу, при якій кожна зі 

сторін діяла б, будучи добре обізнаної, обачливо й без примусу» [3, с. 117]. 

Таке визначення, на наш погляд, є більш універсальним з погляду пропоно-

ваних вимог до ринку й ступеня поінформованості учасників угоди. 

Головна й достатня вимога до наявності й визначенню ринкової вар-

тості, яке мається на увазі у визначенні, це легальна можливість здійснення 

обмін майном. Достатня умова концептуалізації такого обміну – «гіпотетична 

угода» і припущення-судження про « найбільш імовірного покупця й про-

давці» ( при цьому ймовірність тут розуміється не як математична (стати-

стична) імовірність, а в плані судження, тобто суб'єктивному ступеня 

вірогідності (правдоподібності) в осіб, знайомих з особливостями оцінювано-

го майна) [4]. Отже, розрахунки ринкової вартості – це результат розумового 

процесу при дотриманні умов, наведених у визначенні ринкової вартості. 

Дане загальне визначення ринкової вартості не припускає того, що 

об'єкт оцінки звертався до умов «ефективного ринку», того, що є яка-небудь 

інформація про минулі угоди з ним, яку можна було б інтерпретувати за до-

помогою статистичних технік, і того, що об'єкт має достатній ступінь 

порівнянності з іншими об'єктами, про яких була б така інформація. Але 

ринкова вартість повинна відбивати дедуктивний (розумовий) процес ціно-

утворення у сторін у зазначеної вище гіпотетичної угоді, що задовольняє 
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умовам у визначенні ринкової вартості. 

Часто виникає питання як «слушна ціна» житлової нерухомості. Реаль-

них критеріїв оцінки «справедливості» ціни не існує. Концепція цінової 

справедливості включає соціальні й емоційні компоненти, враховує відмін-

ності в судженнях про чесність, і встановлює вимоги до дотримання  ринку 

співвідношення « ціна-цінність» товару. Такі оцінки базуються на суб'єктив-

них відчуттях покупців. Але оскільки такі відчуття виражаються у фактичних 

змінах обсягів продажів, з ними треба вважатися. 

Визначимо фактори, які формують уявлення про справедливість і ціни 

для споживача. Це перш за все: 

– співвідношення поточної ціни з тією, що раніше діяла, яка звичайно 

трактується як несправедливе підвищення, навіть у випадку перевищення 

попиту над репозиціями. Це відчуття згладжується згодом і нові високі ціни 

перестають дратувати покупців; 

– співвідношення ціни даного товару із цінами подібних товарів або 

цінами, сплаченими в подібних ситуаціях; 

– роль товару у формуванні стандарту споживання, коли він купується 

для підтримки вже досягнутого способу життя;  

– заради поліпшення раніше за того, що склалося способу життя. 

Підвищення цін на товари «життєво необхідні» що сприймають як неспра-

ведливе, на відміну від того, коли товар здобувається для підвищення 

добробуту покупця. 

Висновки. Таким чином, у рамках даного дослідження представляєть-

ся важливим розглянути як при новому підході пропонується розрізняти по-

няття ціна, вартість і цінність. Покупець, здобуваючи нерухомість, ґрун-

тується на її ціні. Однак більш важливим є те, що ховається за ціною, це 

цінність даного активу для потенційного набувача. При новому підході 

вартість редукується до цінності, розглянутої в якості суб'єктивно сформова-

ного заходу, який ринковий механізм покликано виявити в сторонах, що об-

мінюються, і на підставі цього здійснювати ціноутворення. 
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