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ïîâèíí³ ñòàòè ñòðàòåã³÷í³ ñôåðè: àãðîïåðåðîá-
êà, ñó÷àñíå ìàøèíîáóäóâàííÿ, àâ³àö³éíà ãàëóçü, 
ñóäíîáóäóâàííÿ. Â³äçíà÷åíå äîçâîëèòü àêòèâ³çó-
âàòè ä³ÿëüí³ñòü âèñîêîòåõíîëîã³÷íèõ âèðîáíèöòâ, 
â³äðîäèòè ¿ì ðîëü ãåíåðàòîðà ³ííîâàö³é. Ïðè öüî-
ìó çàìîâíèêîì ³ííîâàö³éíî¿ ïðîäóêö³¿ ïîâèííà 
âèñòóïàòè äåðæàâà;

– âñåá³÷í³é ï³äòðèìö³ îðãàíàìè âèêîíàâ÷î¿ 
âëàäè âñ³õ ð³âí³â ³íòåãðàö³¿ ãàëóçåé åêîíîì³êè ç 
íàóêîâèìè òà ³íøèìè íàâ÷àëüíèìè çàêëàäàìè;

– ñòâîðåííþ òðàíñêîðäîííèõ êëàñòåð³â, ùî áó-
äå ñïðèÿòè ï³äòðèìö³ åêñïîðòó íàö³îíàëüíî¿ íà-
óêîì³ñòêî¿ ïðîäóêö³¿ ³ ñòèìóëþâàííþ âíóòð³øíüî-
ãî ñïîæèâàííÿ. Â³äçíà÷åíå àêòèâ³çóº íîâ³ øëÿõè 
äîñÿãíåííÿ ì³æíàðîäíî¿ êîíêóðåíòîçäàòíîñò³ 
ï³äïðèºìñòâ ãàëóç³. ²í³ö³àòîðàìè ñòâîðåííÿ òàêèõ 
êëàñòåð³â ìîæóòü âèñòóïàòè òîðãîâî–ïðîìèñëî-
âà ïàëàòà òà ³íø³ ôîðìè á³çíåñ–àñîö³àö³é;

– ñòâîðåííþ òåõíîïàðê³â íà òåðèòîð³¿ â³ëüíèõ 
åêîíîì³÷íèõ çîí ç ìåòîþ çàëó÷åííÿ ³íîçåìíî-
ãî êàï³òàëó òà íîâèõ òåõíîëîã³é, ùî, â ñâîþ ÷åðãó, 
äîçâîëèòü ìîäåðí³çóâàòè ïðîìèñëîâ³ñòü, çá³ëü-
øèòè ïðîìèñëîâèé åêñïîðò, ï³äâèùèòè ð³âåíü 
çàéíÿòîñò³;

– êîìåðö³àë³çàö³¿ íàóêîâèõ ðîçðîáîê çà ðàõóíîê 
âèõîäó ï³äïðèºìñòâ ³ íàóêîâèõ óñòàíîâ íà ì³æíà-
ðîäíèé ðèíîê ³ííîâàö³éíèõ òåõíîëîã³é øëÿõîì ïðè-
ºäíàííÿ äî ñèñòåìè òðàíñôåðó òåõíîëîã³é INDEV 
Äåðæàâíîãî êîì³òåòó ç ³íâåñòèö³é òà ðîçâèòêó;

– ñêîðî÷åííþ ð³âíÿ áåçðîá³òòÿ â ðåçóëüòàò³ 
ïðîâåäåííÿ ðÿäó çàõîä³â, çîêðåìà: äîñë³äæåííÿ 
ðèíêó ïðàö³ ùîäî àêòóàëüíîñò³ ð³çíèõ ñïåö³àëü-
íîñòåé; ñòâîðåííÿ íîâèõ ðîáî÷èõ ì³ñöü òà ï³ä-
âèùåííÿ äîõîä³â ãðîìàäÿí øëÿõîì â³äíîâëåííÿ 
ðîáîòè ï³äïðèºìñòâ òà ñòèìóëþâàííÿ ðîçâèòêó 
íàö³îíàëüíîãî âèðîáíèöòâà; ðîçðîáêó òà âïðî-
âàäæåííÿ ïðîòåêö³îí³ñòñüêî¿ ïîë³òèêè çàõèñòó 
íàö³îíàëüíèõ òîâàðîâèðîáíèê³â çà óìîâè ë³áå-
ðàë³çàö³¿ åêîíîì³÷íî¿ ïîë³òèêè.
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Ï³äâèùåííÿ ð³âíÿ äîáðîáóòó òà ÿêîñò³ æèò-
òÿ ãðîìàäÿí Óêðà¿íè íåìîæëèâ³ áåç âè-
ð³øåííÿ ïðîáëåì – çàáåçïå÷åííÿ íàñå-

ëåííÿ êîìôîðòàáåëüíèì æèòëîì. Ó ñâîþ ÷åðãó, â 
ðèíêîâèõ óìîâàõ ãîñïîäàðþâàííÿ, êîæíå æèòëî 
ìàº ñâî¿ áóä³âåëüí³ ìàòåð³àëè â³äïîâ³äíî¿ ÿêîñ-
ò³, ì³ñöå çíàõîäæåííÿ, îðãàí³çàö³éíó ñòðóêòóðó 
òà äæåðåëà ô³íàíñóâàííÿ, ùî â³äïîâ³äàº ïåâíèì 
ÿê³ñíèì âèìîãàì, ö³íîâîìó ð³âíþ òà îòðèìóâà-
íèì äîõîäàì. Òîìó, âñòàíîâëåííþ îïòèìàëüíîãî 
ñï³ââ³äíîøåííÿ ì³æ ÿê³ñíîþ îö³íêîþ âèáðàíîãî 
æèòëà ³ îòðèìóâàíèì äîõîäîì ñïðèÿòèìå êëàñè-
ô³êàö³ÿ æèòëîâèõ ðèíê³â ³ æèòëà.

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Äîñë³äæåííÿ êëàñè-
ô³êàö³¿ ðèíê³â æèòëà â Óêðà¿í³ çóìîâëåíî ö³ëèì 
ðÿäîì ïðîáëåì, ÿê³ âèíèêëè â ö³é ñôåð³ öå: ïî–
ïåðøå, òðèâàëà ìîíîïîë³çàö³ÿ äåðæàâîþ æèòëà, 
âèçíà÷åííÿ íåþ îáñÿãó áóä³âíèöòâà òà ñòðóê-
òóðè æèòëà, äæåðåë ô³íàíñóâàííÿ, ðîçïîä³ëó òà 
ö³íîóòâîðåííÿ íà æèòëî, ùî ïðèçâåëà äî îäíî-
ð³äíîñò³ áóä³âíèöòâà æèòëîâèõ îá’ºêò³â ³ íå âè-
ìàãàëî ¿õ êëàñèô³êàö³¿; ïî–äðóãå, ïðîâåäåííÿ 
ïðèâàòèçàö³¿ ³ êîìåðö³àë³çàö³¿, ë³êâ³äàö³¿ öåíòðà-
ë³çîâàíî¿ ñèñòåìè ðîçïîä³ëó æèòëà, ôîðìóâàííÿ 
êîíêóðåíòíîãî ñåðåäîâèùà, ðîçøèðåííÿ êîëà 
ó÷àñíèê³â ðèíêó æèòëà, óòâîðåííÿ íîâèõ ìåõà-
í³çì³â óïðàâë³ííÿ æèòëîâèì ôîíäîì òà â³ëüíî-
ãî ïðèäáàííÿ æèòëà ïðèâåëè äî êîð³ííèõ çì³í 
â ³íñòèòóö³éí³é îðãàí³çàö³¿ ðèíêó æèòëà. Ðàçîì 
ç òèì, ðèíîê æèòëà õàðàêòåðèçóºòüñÿ ³íñòèòó-
ö³éíîþ íåïîâíîòîþ òà ñòðóêòóðíîþ àñèìåòð³ºþ, 
íåäîñêîíàë³ñòþ ô³íàíñîâî–êðåäèòíî¿ ñèñòåìè, 
ïàä³ííÿì ðåàëüíèõ äîõîä³â, ùî âèÿâëÿþòüñÿ â 
çíèæåíí³ äîñòóïíîñò³ æèòëà äëÿ á³ëüøîñò³ íàñå-
ëåííÿ. Òîìó, íàñåëåííþ íåîáõ³äíî íàäàòè ìîæ-
ëèâ³ñòü íà ïðàêòèö³ ïîð³âíþâàòè ÿê³ñòü æèòëà òà 
éîãî ö³íó, òàêó ìîæëèâ³ñòü íàäàº êëàñèô³êàö³ÿ 
æèòëîâîãî ðèíêó ³ æèòëà.

Àíàë³ç äîñë³äæåíü òà ïóáë³êàö³é ç ïðîáëå-
ìè. Îêðåì³ àñïåêòè äîñë³äæåííÿ ñóòíîñò³ æèò-
ëîâîãî ðèíêó òà éîãî ñêëàäîâèõ çíàéøëè ñâîº 
â³äîáðàæåííÿ ó ïðàöÿõ óêðà¿íñüêèõ ó÷åíèõ, íàó-
êîâö³â áëèæíüîãî çàðóá³ææÿ òà ðîáîòàõ çàõ³äíèõ 
â÷åíèõ. Îñîáëèâîãî çíà÷åííÿ äëÿ ðîçâèòêó òåî-
ð³¿ òà ïðàêòèêè ôóíêö³îíóâàííÿ æèòëîâèõ ðèíê³â 
íàáóëè ðîáîòè òàêèõ àâòîð³â, ÿê À. Áàá³÷à, Ì. Áà-
òîðà, Î. Áåññîíîâà, À. Áóðÿ÷åíêî, Î. Ãðèöåíêî, 
Â.Æèëèíà, Â. Çàé÷èêîâà, Î. Êàùåíêî, Î. Êèðè-
ëåíêî, Î. Êîâàëåâñüêî¿, Â. Êðàâ÷åíêî, ². Ëóí³íî¿, 
Ñ. Ìàêñèìîâà, Î. Ìóçèêè, Ã. Ï, Ì. Ôåäîòîâî¿, 
Äæ.Ôð³äìàíà, Ã. Õàð³ñîíà, Ã. Öèìåðìàíà ïðîòå â 
á³ëüøîñò³ âèïàäê³â âîíè äîñë³äæóþòü ëèøå îêðå-
ì³ àñïåêòè ðîçâèòêó òà ôóíêö³îíóâàííÿ æèòëîâî¿ 
ñôåðè, ÿê ïðàâèëî, ïîâ’ÿçàí³ ç ïðîáëåìàìè îð-
ãàí³çàö³¿, ðåãóëþâàííÿ òà óïðàâë³ííÿ ðèíêó æèò-
ëà, éîãî îêðåìèõ ñêëàäîâèõ. Íåçâàæàþ÷è íà ñóò-
òºâ³ äîñÿãíåííÿ â äàíîìó íàïðÿìêó, íåäîñòàòíüî 
óâàãè ïðèä³ëÿºòüñÿ äîñë³äæåííþ äèíàì³÷íèõ çì³í 
åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí, ÿê³ â³äáóâàþòüñÿ íà æèò-
ëîâèõ ðèíêàõ òà áà÷åííÿ ¿õ ðîçâèòêó â Óêðà¿-
í³, â³äñóòíº çàãàëüíîâèçíàíå ïîíÿòòÿ æèòëîâî-
ãî ðèíêó òà ÿê³ñíèé àíàë³ç ³íñòèòóö³éíî¿ ñòðóêòóðè 
æèòëîâîãî ðèíêó. Òîìó, êëàñèô³êàö³ÿ

æèòëîâîãî ðèíêó ñòâîðèòü íàëåæí³ óìîâè äëÿ 
çàáåçïå÷åííÿ íàä³éíîãî ³ åôåêòèâíîãî ôóíêö³î-
íóâàííÿ ðèíêó æèòëà. 

Ìåòà ñòàòò³ ïîëÿãàº â äîñë³äæåíí³ äèíàì³÷íèõ 
çì³í åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí, ùî â³äáóâàþòüñÿ íà 
æèòëîâèõ ðèíêàõ êðà¿íè òà êëàñèô³êóâàòè ¿õ, ùî 
ñïðèÿòèìå âñòàíîâëåííþ îïòèìàëüíîãî ñï³ââ³ä-
íîøåííÿ ì³æ ö³íîþ ³ ÿê³ñòþ æèòëà.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Âàæëèâî çà-
çíà÷èòè, ùî ôóíêö³îíóâàííÿ íàö³îíàëüíîãî ðèí-
êó æèòëà ñêëàäàºòüñÿ ç æèòëîâèõ ðèíê³â îêðå-
ìèõ ì³ñò ³ ðåãóëþºòüñÿ íå ò³ëüêè ä³ºþ îá’ºêòèâíèõ 
åêîíîì³÷íèõ çàêîí³â, à é çàêîíîäàâ÷èìè àêòàìè 
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äåðæàâè, ð³øåííÿìè ì³ñöåâèõ îðãàí³â âëàäè, ¿õ 
ìîæëèâ³ñòþ ô³íàíñîâî¿ ï³äòðèìêè, ðåãóëþâàííÿ 
òà âñ³ºþ ñóêóïí³ñòþ ³íñòèòóö³éíî¿ îðãàí³çàö³¿ öüî-
ãî ðèíêó. Îòæå, æèòëîâ³ ðèíêè,ÿê ãàëóçü çíàíü òà 
ÿê ñôåðà åêîíîì³÷ íî¿ ä³ÿëüíîñò³, õàðàêòåðèçó-
þòüñÿ áàãàòüìà ñïåöèô³÷íèìè ïîíÿòòÿìè, òî-
ìó äëÿ ïðîâåäåííÿ òåîðåòè÷íèõ äîñë³ äæåíü, òà 
ïðàêòè÷íî¿ ðîáîòè â ö³é ãàëóç³ íåîáõ³äíî ¿õ óïî-
ðÿäêóâàòè òà ñèñòåìàòèçóâàòè ïî ïåâíèì îçíà-
êàì, òîáòî êëàñèô³êóâàòè.

Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ñó÷àñí³ íàóêîâ³ ï³äõîäè äî 
ðîçêðèòòÿ ñóòíîñò³ æèòëîâîãî ðèíêó íå äàþòü 
÷³òêîãî ôîðìóëþâàííÿ éîãî êàòåãîð³àëüíî–ïî-
íÿò³éíîãî àïàðàòó. Òàê, íàïðèêëàä, À. Àñàóë, ². 
Áðèæàíü, Â.×åâãàêîâà[ 1] Ò. Çàâîðà [ 2 ] Ì. Êîâà-
ëåíêî, Ë. Ðàäâàíñüêà [3] ðîçãëÿäàþòü æèòëîâèé 
ðèíîê, ÿê ñêëàäîâó á³ëüø øèðîêîãî ðèíêó – ðèí-
êó íåðóõîìîñò³. À. Ëàð³îíîâ,[ 4] Î. Êîâàëåâñüêà 
[ 5 ] ââàæàþòü, ùî ðèíîê æèòëà – öå ñóêóïí³ñòü 
ðèíêó áóä³âíèöòâà æèòëà ³ ðèíêó ãîòîâîãî æèò-
ëà òà ÿâëÿº ñîáîþ ñèñòåìó åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí 
ì³æ çàìîâíèêàìè, ï³äðÿäíèêàìè, äåðæàâîþ, ³í-
âåñòîðàìè, ïîñòà÷àëüíèêàìè ³ êðåäèòíèìè óñòà-
íîâàìè â îáëàñò³ áåçïîñåðåäíüîãî áóä³âíèöòâà 
æèòëà, éîãî ðîçïîä³ëó, îáì³íó ³ ñïîæèâàííÿ ç âè-
êîðèñòàííÿì îñíîâíèõ ôàêòîð³â âèðîáíèöòâà: 
çåìë³, ïðàö³, êàï³òàëó ³ ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñ-
ò³. Àíàëîã³÷íå â³äíîøåííÿ äî æèòëîâîãî ðèíêó 
ïðîñòåæóºòüñÿ ³ ó ïîãëÿäàõ çàêîðäîííèõ ó÷åíèõ 
Äæ. Ôð³äìàíà, Í. Îðäóåÿ, Ã. Õàð³ñîíà [ 6,ñ. 17]. 

Íå âäàþ÷èñü â äèñêóñ³þ, çàçíà÷èìî, ùî ïî-
ä³áí³ íàóêîâ³ ïîãëÿäè íå äîñòàòíüî îá´ðóíòîâà-
í³, òîìó ìè íå ìîæåìî ç íèìè ïîãîäèòèñÿ. Ç íà-
øî¿ òî÷êè çîðó, áåçï³äñòàâíî äî ðèíêó ãîòîâîãî 
æèòëà âêëþ÷åí³ ñèñòåìè åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí 
ïîâ’ÿçàí³ ç ïðîöåñîì æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, 
æèòëîâèõ ïîñëóã òà ³íø³ ñêëàäîâ³ âñ³º¿ ³íôðà-
ñòðóêòóðè æèòëîâî¿ ñôåðè. Öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, 
ùî ïî÷àòêîâà ñòàä³ÿ áóä³âíèöòâà, íåçàâåðøåíå 
áóä³âíèöòâî ³ ãîòîâå æèòëî – öå ð³çí³ âèäè òîâà-
ð³â, ùî ïðîäàþòüñÿ â ìåæàõ æèòëîâî¿ ñôåðè, â³ä-
ïîâ³äíî ³ ð³çí³ ãðóïè ïðîäàâö³â ³ ïîêóïö³â, òîìó ì³æ 
íèìè âèíèêàþòü ïðèíöèïîâî ð³çí³ ñèñòåìè åêî-
íîì³÷íèõ â³äíîñèí. Òàê, íàïðèêëàä, íà ïî÷àòêî-
â³é ñòàä³¿, àáî â õîä³ áóä³âíèöòâà ìîæå ðåàë³çîâó-
âàòèñÿ áóä³âåëüíà ïðîäóêö³ÿ, ÿêà íàáóâàº ôîðìè 
òîâàðó, àëå ùå íå ïðåäñòàâëÿº ãîòîâîãî æèòëà ³ 
òîä³ åêîíîì³÷í³ â³äíîñèíè ì³æ áóä³âåëüíîþ êîì-
ïàí³ºþ, ³íâåñòîðîì òà ïîêóïöåì çì³íÿòü ñâ³é õà-
ðàêòåð, áî ïî–ïåðøå, íà ïî÷àòêîâ³é ñòàä³¿ áóä³â-

íèöòâà â³äáóäåòüñÿ àêò êóï³âë³–ïðîäàæó òîâàðó 
íå ÿê ãîòîâîãî æèòëà, à â ôîðì³ êóï³âë³–ïðîäàæó 
ïðîåêòíî–êîøòîðèñíî¿ òà äîçâ³ëüíî¿ äîêóìåíòà-
ö³¿, çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âèä³ëåíî¿ ï³ä çàáóäîâó; ïî–
äðóãå, ñâî¿ õàðàêòåðí³ ðèñè ìàº òîâàð ïðåäñòàâ-
ëåíèé â ôîðì³ íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, éîãî 
îñîáëèâ³ñòþ º òå, ùî ðîçïî÷àò³ ³ íåçàâåðøåí³ áó-
ä³âåëüíî–ìîíòàæí³ ðîáîòè ð³çíî¿ ñêëàäíîñò³; ïî–
òðåòº, â³äáóäåòüñÿ çì³íà âàðòîñò³ òà ö³íè ðåàë³çà-
ö³¿ òîâàðó; ³ ïî–÷åòâåðòå, çíà÷íî çðîñòå ôàêòîð 
ðèçèêó. Òîìó ìè ââàæàºìî, ùî ïî÷àòêîâà ñòàä³ÿ 
áóä³âíèöòâà, íåçàâåðøåíå áóä³âíèöòâî ³ ãîòîâå 
æèòëî – öå áóä³âåëüíà ïðîäóêö³ÿ, ùî ðåàë³çóºòü-
ñÿ â ìåæàõ æèòëîâî¿ ñôåðè íåçàëåæíî îäíà â³ä 
îäíî¿, àëå ò³ñíî ïîâ’ÿçàí³ ì³æ ñîáîþ.

Îòæå, ÿêùî ìè â îñíîâó êëàñèô³êàö³¿ ïîêëàäå-
ìî ñòóï³íü ãîòîâíîñò³ æèòëîâèõ îá`ºêò³â, âèñòàâ-
ëåíèõ íà ðèíêó, òî âèä³ëèòüñÿ ðèíîê ïî÷àòêîâî¿ 
ñòàä³¿ áóä³âíèöòâà, ðèíîê íåçàâåðøåíîãî áóä³â-
íèöòâà òà ðèíîê ãîòîâîãî æèòëà.

Íà ïðàêòèö³ çàãàëüíîïðèéíÿòèì ââàæàºòüñÿ 
ïîä³ë ðèíêó ãîòîâîãî æèòëà íà ïåðâèííèé (äå â³ä-
áóâàºòüñÿ ðåàë³çàö³ÿ ñóêóïíîñò³ óãîä, ùî äî êó-
ï³âë³–ïðîäàæó æèòëà â íîâîáóäîâàõ) ³ âòîðèííî-
ãî ðèíêó æèòëà (äå â³äáóâàºòüñÿ ðåàë³çàö³ÿ óãîä 
ùî äî êóï³âë³–ïðîäàæó æèòëà, ùî ïåðåáóâàëî ó 
âèêîðèñòàíí³). Òîáòî, â îñíîâó ïîä³ëó ðèíêó ãîòî-
âîãî æèòëà íà ïåðâèííèé ³ âòîðèííèé ïîêëàäåíî 
÷àñ ïîÿâè ¿õ íà ðèíêó, ùî îáóìîâëþº â³äì³ííîñò³ 
â ïðàâîâîìó (íàÿâí³ñòü êîëèøí³õ âëàñíèê³â), ìà-
òåð³àëüíîìó (ì³ðà çíîñó) ³, ÿê íàñë³äîê, â åêîíî-
ì³÷íîìó â³äíîøåíí³.

Ñï³ëüíèì íà ïåðâèííîìó ³ âòîðèííîìó ðèíêó º 
– ãîòîâå æèòëî, ÿê òîâàð, à â³äì³íí³ñòü îáóìîâ-
ëåíà òèì, ùî êîæåí ç ðèíê³â ìàº ñâî¿ îá`ºêòè, 
ñóá`ºêòè, îðãàí³çàö³éíó ñòðóêòóðó òà ³íø³ ôàê-
òîðè. Òàê, íà ïåðâèííîìó ðèíêó ³íâåñòîðè ñòâî-
ðþþòü âëàñí³ ðåàë³çàö³éí³ êîíòîðè æèòëà äå 
â³äáóâàºòüñÿ ìàñîâà éîãî ðåàë³çàö³ÿ, àáî êî-
ðèñòóþòüñÿ ïîñëóãàìè â³äîìèõ àãåíòñòâ ç ïðî-
äàæó íåðóõîìîñò³, ÿê³ â çìîç³ ïðîäàâàòè çíà-
÷í³ îáñÿãè æèòëà. Â Êèºâ³ òàêèìè àãåíòñòâàìè º: 
«Áëàãîâ³ñò», àãåíòñòâî åë³òíî¿ íåðóõîìîñò³ Êè-
¿â Èíòåðíýøíë (Kiev International Realty), «Ïëà-
íåòà Îáîëîíü», «Park Lane», «Domik.ua» òà ³íø³. 
Íà âòîðèííîìó ðèíêó æèòëà, ÿê ïðàâèëî êîðèñòó-
þòüñÿ ïîñëóãàìè ïðèâàòíèõ ðåàëòîð³â, àáî ðåàë-
òîðñüêèõ êîíòîð ïîñëóãè â ÿêèõ çíà÷íî äåøåâø³.

 Ö³íîâà ïîë³òèêà, ÿêà ñôîðìóâàëàñÿ íà ïåð-
âèííîìó ðèíêó æèòëà ïðîòÿãîì 2016 ðîêó, ìà-
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ëà çíà÷í³ êîëèâàííÿ â ð³çíèõ ì³ñòàõ Óêðà¿íè. Òàê, 
â ì. Êèºâ³ êâàäðàòíèé ìåòð æèòëà â åêîíîì êëà-
ñ³ êîëèâàâñÿ â³ä 13 äî 16 òèñÿ÷ ãðèâåíü, â Îäåñ³ 
àíàëîã³÷íå æèòëî êîøòóâàëî 12 òèñ. ãðí. çà êâà-
äðàò ³ â Ëüâîâ³ äî 11 òèñ. ãðí. çà êâàäðàò. Âàæëè-
âî çàçíà÷èòè, ùî ö³íè íà ïåðâèííîìó ðèíêó æèò-
ëà â äîëàðîâîìó åêâ³âàëåíò³ ìàþòü òåíäåíö³þ äî 
çíèæåííÿ. Òàê, â ì. Êèºâ³ äâîê³ìíàòíó êâàðòèðó, 
íà ïî÷àòêó çâåäåííÿ áóäèíêó, çàãàëüíîþ ïëîùåþ 
äî 70 êâàäðàòíèõ ìåòð³â â 2016 ðîö³ ìîæíà áóëî 
êóïèòè çà 35 – 40 òèñÿ÷ äîëàð³â, à äâà ðîêè òîìó 
òàêå æèòëî êîøòóâàëî äî 70 òèñÿ÷ äîëàð³â, ùî 
ìàéæå â äâ³÷³ äîðîæ÷å, àíàëîã³÷íà ñèòóàö³ÿ ñêëà-
ëàñÿ ³ â ³íøèõ ì³ñòàõ Óêðà¿íè.

Íà âòîðèííîìó ðèíêó æèòëà ö³íà îäíîãî êâà-
äðàòíîãî ìåòðà æèòëà ìàëà òàêîæ çíà÷í³ êî-
ëèâàííÿ â ð³çíèõ ì³ñòàõ Óêðà¿íè. Òàê, â ì. Êèºâ³ 
îäèí êâàäðàòíèé ìåòð æèòëà åêîíîì–êëàñó äî 
40 êâàäðàòíèõ ìåòð³â â 2016 ðîêó êîøòóâàâ â³ä 
25000 òèñ. ãðèâåíü äî 30000 òèñ. ãðèâåíü, ùî 
ìàéæå â äâ³÷³ äîðîæ÷å í³æ íà ïåðâèííîìó ðèíêó. 
Çíà÷íå â³äõèëåííÿ ö³íè êâàäðàòíîãî ìåòðà æèò-
ëà íà âòîðèííîìó ðèíêó â³ä ïåðâèííîãî, íà ïî-
÷àòêó çâåäåííÿ áóäèíêó, â³äáóâàëîñÿ â çâ’ÿçêó ç 
çðîñòàííÿì ðèçèê³â.

Â Õàðêîâ³ ö³íà îäíîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà æèò-
ëà íà âòîðèííîìó ðèíêó êîëèâàëàñü â³ä 11.5 òèñ. 
ãðèâåíü äî 13 òèñ. ãðèâåíü, â Äí³ïð³ â³äïîâ³äíî 
â³ä 10.1 äî 12.3 òèñ ãðèâåíü, Ëüâîâ³ – â³ä 12.0 
äî 14.0 òèñ. ãðèâåíü, ùî ìàéæå îäíàêîâî ç ö³-
íîþ ïåðâèííîãî ðèíêó, öå º ñâ³ä÷åííÿì â³äñóò-
íîñò³ çíà÷íèõ ðèçèê³â.

Íàéá³ëüø ³íòåíñèâíî ðèíêè æèòëà ôóíêö³îíó-
þòü â ì³ñòàõ ì³ëüéîííèêàõ ³ äóæå âåëèêèõ ì³ñòàõ, 
ÿêèõ ðàçîì íàë³÷óºòüñÿ â Óêðà¿í³ 8. Â öèõ ì³ñòàõ 
ïåðâèííèé ³ âòîðèííèé ðèíîê æèòëà ïðàöþº, áî 
ñòâîðèëèñÿ ïåâí³ îá’ºêòèâí³ óìîâè: ïî–ïåðøå, â 
öèõ ì³ñòàõ êîíöåíòðóºòüñÿ çíà÷íà ÷àñòèíà ô³-
íàíñîâî çàáåçïå÷åíèõ þðèäè÷íèõ òà ô³çè÷íèõ 
îñ³á, ÿê³ ³íâåñòóþòü ñâî¿ êîøòè â ïðèäáàííÿ êâàð-
òèð ç ìåòîþ çàäîâîëåííÿ ñâî¿õ âëàñíèõ æèòëîâèõ 
ïîòðåá òà ç ìåòîþ çäà÷³ æèòëà â îðåíäó ³ îòðè-
ìàííÿ äîõîäó. Òàê, ïî äàíèì àíàë³òè÷íîãî öåí-
òðó àãåíòñòâà íåðóõîìîñò³ Park Lane (ì. Êè¿â), â 
ãðóäí³ 2016 ðîêó îáñÿã êàï³òàëîâêëàäåíü â åë³ò-
íå æèòëî Êèºâà (âàðò³ñòþ â³ä 250 òèñ. äîë.) ñêëà-
ëî 5 ìëí. 593 òèñ. äîë., ùî íà 140% á³ëüøå ïî-
êàçíèê³â ëèñòîïàäà, ïî–äðóãå, â öèõ ì³ñòàõ áàíêè 
÷àñò³øå âèäàþòü ³ïîòå÷í³ êðåäèòè, ùî òàêîæ 
ñïðèÿº ðîçâèòêó ðèíêó æèòëà; ïî–òðåòº, ì³ñöå-

â³ îðãàíè óïðàâë³ííÿ öèõ ì³ñò ìàþòü ìîæëèâ³ñòü 
çà ðàõóíîê áþäæåòíèõ êîøò³â âêëàäàòè êîøòè â 
ïðèäáàííÿ ñîö³àëüíîãî æèòëà. Òàê â 2017 ðîö³ 
Êè¿âñüêà âëàäà âèòðàòèòü 1 ìëðä. 598 ìëí. ãðí. 
íà ïðèäáàííÿ ñîö³àëüíîãî æèòëà, ùî ñïðèÿº ðîç-
âèòêó ðèíêó æèòëà.

Â âåëèêèõ ì³ñòàõ, ÿêèõ â Óêðà¿í³ íàë³÷óºòüñÿ 37, 
æèòëîâ³ ðèíêè, òàêîæ ôóíêö³îíóþòü, àëå îáñÿãè 
ðåàë³çàö³¿ ³ ö³íà îäíîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà æèò-
ëà çíà÷íî ìåíø³ í³æ â ì³ñòàõ ì³ëüéîííèêàõ òà äó-
æå âåëèêèõ ì³ñò. Òàê, ö³íè, ÿê³ ñôîðìóâàëèñÿ íà 
ïåðâèííîìó ðèíêó æèòëà âåëèêèõ ì³ñò ïðîòÿãîì 
2016 ðîêó, ìàëè òàêîæ ïåâí³ êîëèâàííÿ. Òàê, â ì. 
Òåðíîïîë³ êâàäðàòíèé ìåòð æèòëà â åêîíîì êëàñ³ 
êîëèâàâñÿ â³ä 7.6 òèñ. ãðí. äî 12.5 òèñÿ÷ ãðèâåíü, 
â Ïîëòàâ³ àíàëîã³÷íå æèòëî êîøòóâàëî â³ä 7.2 òèñ. 
ãðí. äî14 òè. ãðí. çà êâàäðàò. Öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, 
ùî â öèõ ì³ñòàõ ïðîæèâàº ìåíøà ÷àñòèíà çàìîæ-
íèõ ëþäåé çäàòíèõ ³íâåñòóâàòè ñâî¿ êîøòè â æèò-
ëîâå áóä³âíèöòâî. Ïðè öüîìó áàíêè íå òàê ÷àñòî ³ 
íå â çíà÷íèõ ñóìàõ âèäàþòü ³ïîòå÷í³ êðåäèòè, ùî 
òàêîæ íå ñïðèÿº íàðîùóâàííþ îáñÿã³â áóä³âíè-
öòâà òà ïðîäàæó æèòëà. Òàê, â Òåðíîïîë³, ìîëîä³æ-
íèé êðåäèò íà æèòëî, áàíêè ïðàêòè÷íî íå âèäàþòü. 
Íå ñïðèÿº ðîçâèòêó ðèíêó æèòëà òå, ùî ì³ñöå-
â³ îðãàíè óïðàâë³ííÿ öèõ ì³ñò, ïðàêòè÷íî, íå ìà-
þòü ìîæëèâîñò³ çà ðàõóíîê âëàñíèõ êîøò³â çä³é-
ñíþâàòè ³íâåñòóâàííÿ â áóä³âíèöòâî ñîö³àëüíîãî 
æèòëà. Â ö³é ãðóï³ ì³ñò íå ñôîðìóâàëàñü â ïîâí³é 
ì³ð³ ³íôðàñòðóêòóðà æèòëîâîãî ðèíêó. Îòæå, æèò-
ëîâ³ ðèíêè âåëèêèõ ì³ñò çíà÷íî â³äð³çíÿºòüñÿ â³ä 
ôóíêö³îíóâàííÿ æèòëîâèõ ðèíê³â ì³ñò ì³ëüéîííè-
ê³â ³ äóæå âåëèêèõ ì³ñò òîìó, âîíè ìàþòü áóòè âèä³-
ëåí³ â îêðåìó ãðóïó êëàñèô³êàö³¿ æèòëîâèõ ðèíê³â.

Æèòëîâ³ ðèíêè â ìàëèõ òà ñåðåäí³õ ì³ñòàõ, ÿêèõ 
â Óêðà¿í³ íàë³÷óºòüñÿ 415, íîñÿòü êðèçîâèé õà-
ðàêòåð, ïåðâèííèé ðèíîê æèòëà íå ôóíêö³îíóº, 
áî æèòëîâå áóä³âíèöòâî ïðàêòè÷íî íå âåäåòüñÿ. 
Íà âòîðèííîìó ðèíêó æèòëà ³íêîëè â³äáóâàþòü-
ñÿ àêòè êóï³âë³–ïðîäàæó æèòëà, àëå ö³ îïåðàö³¿ 
âàæêî íàçâàòè ðèíêîâèìè òîìó, ùî âîíè íîñÿòü 
åï³çîäè÷íèé õàðàêòåð. Ïðè öüîìó, â ì³ñòàõ ðîç-
òàøîâàíèõ ïîáëèçó ì³ñò–ì³ëüéîííèê³â òà äóæå 
âåëèêèõ ì³ñò, ïåðâèííèé æèòëîâèé ðèíîê íåïî-
ãàíî ôóíêö³îíóº, öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, ùî âàðò³ñòü 
æèòëà çíà÷íî íèæ÷à í³æ â ì³ñòàõ ì³ëüéîííèêàõ òà 
âåëèêèõ ì³ñòàõ. Òàê, íàïðèêëàä, â Áîðèñïîë³, ùî 
ïîðÿä ç Êèºâîì, êâàäðàòíèé ìåòð æèòëà íà ïåð-
âèííîìó ðèíêó â åêîíîì êëàñ³ êîëèâàâñÿ â³ä 8.5 
äî 11.5 òèñÿ÷ ãðèâåíü, íà âòîðèííîìó ðèíêó ö³-
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íà îäíîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà æèòëà êîëèâàºòüñÿ 
â ìåæàõ â³ä 13.2 äî13.7 òèñ. ãðí. àíàëîã³÷í³ ö³íè 
íà æèòëî ñêëàëèñÿ â Áðîâàðàõ, Îáóõîâ³ òà ³íøèõ 
ïðèãîðîäí³õ ì³ñòàõ, òîìó ðèíêè öèõ ì³ñò ìàþòü 
áóòè âèä³ëåí³ â îêðåìó ãðóïó êëàñèô³êàö³¿.

Îòîæ, â îñíîâó êëàñèô³êàö³¿ æèòëîâèõ ðèíê³â, ç 
íàøî¿ òî÷êè çîðó, ñë³ä ïîêëàñòè ñòàòóñ ì³ñòà. Âè-
õîäÿ÷è ç³ ñòàòóñó ì³ñòà ìîæíà âèä³ëèòè æèòëîâ³ 
ðèíêè ìàëèõ òà ñåðåäí³õ ì³ñò, æèòëîâ³ ðèíêè ïå-
ðåäì³ñòü, æèòëîâ³ ðèíêè âåëèêèõ ì³ñò, æèòëîâ³ 
ðèíêè ì³ñò–ì³ëüéîííèê³â ³ äóæå âåëèêèõ ì³ñò.

Ïðîâåäåí³ äîñë³äæåííÿ ñâ³ä÷àòü ïðî òå, ùî ö³-
íà îäíîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà æèòëà â ð³çíèõ ì³ñ-
òàõ â³äõèëÿëàñü â³ä ñåðåäíüîãî çíà÷åííÿ ³ êîëè-
âàëàñü, ÿê íà ïåðâèííîìó òàê ³ íà âòîðèííîìó 
ðèíêó, â çàëåæíîñò³ â³ä êëàñó áóä³âë³, ÿêà ìàº ñâî¿ 
ê³ëüê³ñí³ òà ÿê³ñí³ ïàðàìåòðè, ì³ñöÿ ðîçòàøóâàí-
íÿ òà ³íøèõ ïîêàçíèê³â. Òàê, â ì³ñò³ Êèºâ³ â 2016 
ðîö³ ö³íà îäíîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà æèòëà êîëè-
âàëàñü íà ïåðâèííîìó ðèíêó â³ä 13000 ãðèâåíü 
äî 81000 ãðèâåíü.

Íà ñüîãîäí³ â Óêðà¿í³ íåìàº íà çàêîíîäàâ÷îìó 
ð³âí³ çàêð³ïëåíèõ ñòàíäàðò³â, ÿê³ á äîçâîëÿëè ÷³ò-
êî â³äíåñòè êîíêðåòíó êâàðòèðó àáî âèçíà÷åíèé 
áóäèíîê äî ïåâíîãî êëàñó, òîìó êîæåí çàáóäîâ-
íèê ìîæå â³ëüíî êëàñèô³êóâàòè æèòëî ÿê õî÷å.

×àñòî ïðîôåñ³îíàëè ïîñèëàþòüñÿ íà êëàñè-
ô³êàö³þ, ïðèéíÿòó â 2006 ðîö³ Óêðà¿íñüêîþ áó-
ä³âåëüíîþ àñîö³àö³ºþ (ÓÁÀ). Âîíà ïåðåäáà÷àº 
ï’ÿòü êëàñ³â æèòëà: ñîö³àëüíå, åêîíîì, á³çíåñ, 
ïðåì³óì ³ äå–ëþêñ. Ïðè öüîìó ñë³ä çàçíà÷èòè, 
ùî íà ïðàêòèö³ äóæå âàæêî â³äð³çíèòè ñîö³àëüíå 
æèòëî â³ä åêîíîì êëàñó, áî âîíè ìàéæå ³äåíòè÷-
í³, àíàëîã³÷íî òàêîæ âàæêî â³äð³çíèòè êëàñ ïðå-
ì³óì ³ äå–ëþêñ. Ïðè âñòàíîâëåíí³ êëàñó æèòëà 
íà ïðàêòèö³, ÿê ïðàâèëî, â³äøòîâõóþòüñÿ â³ä âàð-
òîñò³ êâàäðàòíîãî ìåòðà æèòëà, ùî â ïåðøó ÷åðãó 
çàëåæèòü â³ä ïðåñòèæíîñò³ òà ì³ñöåçíàõîäæåííÿ 
áóäèíêó ÷è êâàðòèðè.

 Àíàë³ç âèìîã ð³çíèõ çàáóäîâíèê³â, ùî äî âñòà-
íîâëåííÿ â³äïîâ³äíîãî êëàñó æèòëó, äîçâîëèâ 
ïðèéòè äî âèñíîâêó, ùî â îñíîâó éîãî êëàñèô³-
êàö³¿ ñë³ä ïîêëàñòè äîñòóïí³ñòü ìåøêàíö³â ì³ñò 
äî òîãî, ÷è ³íøîãî æèòëà. Õàðàêòåðíîþ ðèñîþ 
äîñòóïíîñò³ æèòëà º ïîïèò íà òîé ÷è ³íøèé êëàñ 
æèòëà. Çàçâè÷àé íàéá³ëüøèì ïîïèòîì êîðèñòó-
ºòüñÿ æèòëî êëàñ³â «åêîíîì», «êîìôîðò» ³ «á³ç-
íåñ», öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, ùî íà ïðàêòèö³ ëåãêî 
âèçíà÷èòè ¿õ ñóòòºâ³ â³äì³ííîñò³ ³ âèçíà÷èòèñü ç 
ö³íîþ òà ìîæëèâ³ñòþ éîãî ïðèäáàííÿ.

Æèòëî åêîíîì–êëàñó ââàæàºòüñÿ íàéá³ëüø 
äåøåâèì. Áóäèíêè ö³º¿ êàòåãîð³¿, ÿê ïðàâèëî, çâî-
äÿòüñÿ íà îêîëèöÿõ ì³ñòà. Ïðè áóä³âíèöòâ³ âèêî-
ðèñòîâóºòüñÿ çá³ðíà (ïàíåëüíà) òåõíîëîã³ÿ. Ïëî-
ù³ êâàðòèð íåâåëèê³, ïëàíóâàííÿ îäíîòèïí³, ÿê³ íå 
ïåðåäáà÷àþòü ìîæëèâîñò³ ïåðåïëàíóâàííÿ.

Æèòëî êîìôîðò–êëàñó ìàº á³ëüø âèñîêèé ð³-
âåíü êîìôîðòàáåëüíîñò³, áóäóþòüñÿ òàê³ áóäèíêè 
³ç çàñòîñóâàííÿì âèñîêîòåõíîëîã³÷íèõ ìåòîä³â, 
âèêîðèñòîâóþòüñÿ ìàòåð³àëè ºâðîïåéñüêî¿ ÿêîñ-
ò³. Äëÿ êîìôîðò–êëàñó õàðàêòåðí³ ïðîäóìàí³ ð³ç-
íîìàí³òí³ âàð³àíòè ïëàíóâàííÿ. Ê³ëüê³ñòü êâàðòèð 
íà ïîâåðñ³ íå ïåðåâèùóº âîñüìè, òîæ ³ æèëà ïëî-
ùà á³ëüøà, í³æ â êâàðòèðàõ íèæ÷îãî êëàñó.

Â êâàðòèðàõ á³çíåñ–êëàñó âñå ïðîäóìàíî äî 
äð³áíèöü, ïî÷èíàþ÷è ç âèáîðó ì³ñöÿ ðîçòàøóâàí-
íÿ ³ ð³âíÿ îõîðîííî¿ ñèñòåìè. Æèòëîâ³ êîìïëåê-
ñè á³çíåñ–êëàñó, ÿê ïðàâèëî, áóäóþòüñÿ çà ³íäè-
â³äóàëüíèì ïðîåêòîì. Ðîçòàøîâàí³ òàê³ áóäèíêè â 
öåíòðàëüíèõ ðàéîíàõ ì³ñòà, äå º ãàðíà òðàíñïîðò-
íà ðîçâ’ÿçêà ³ äîáðå ðîçâèíåíà ³íôðàñòðóêòóðà. 
Äëÿ êàòåãîð³¿ «á³çíåñ» õàðàêòåðíî âèñîêîÿê³ñíå ³í-
æåíåðíå îáëàäíàííÿ, âåëèê³ â³êíà äèçàéíåðñüêå 
îôîðìëåííÿ ïðèáóäèíêîâî¿ òåðèòîð³¿, øâèäê³ñí³ òà 
áåçøóìí³ ë³ôòè, º ï³äçåìíèé àáî íàçåìíèé ïàðê³íã.

Îòæå, â çàëåæíîñò³ â³ä ñòóïåíÿ äîñòóïíîñò³ 
æèòëà íà ïåðâèííîìó ³ âòîðèííîìó ðèíêó, ç íàøî¿ 
òî÷êè çîðó, ñë³ä âèä³ëèòè îêðåì³ êàòåãîð³¿ æèòëà, 
ÿê òî «åêîíîì», «êîìôîðò» ³ «á³çíåñ» êëàñó.

Âàæëèâî çàçíà÷èòè, ùî â óêðà¿íö³â çíà÷íî 
çðîñëà çà³íòåðåñîâàí³ñòü äî êóï³âë³ æèòëà çà 
êîðäîíîì. Ïðèäáàííÿ çàêîðäîííîãî æèòëà ðîç-
ãëÿäàºòüñÿ óêðà¿íöÿìè íå ò³ëüêè ÿê æèòëî, à ÿê 
îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ, áî ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ áóä³â-
íèöòâà æèòëî çäàºòüñÿ â îðåíäó. Îñíîâíèìè ÷èí-
íèêàìè, ùî ñïðèÿþòü ó÷àñò³ óêðà¿íö³â â ³íâåñòó-
âàíí³ çàêîðäîííîãî æèòëà º: ïî–ïåðøå, âàðò³ñòü 
çàêîðäîííîãî æèòëà á³ëüø ñòàá³ëüíà; ïî–äðóãå, 
çàêîðäîííå æèòëî á³ëüø âðåãóëüîâàíå ïðàâî-
âîìó ïëàí³; ³ ïî–òðåòº, çíà÷íî âïëèâàº ³íòåãðàö³ÿ 
Óêðà¿íè äî ªâðîïåéñüêîãî ñîþçó. Ñë³ä çàçíà÷è-
òè, ùî äîõîäè â³ä âêëàäåíèõ ³íâåñòèö³é çàëåæàòü 
â³ä êðà¿íè, ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ, òèïó áóä³âë³ òà ³í-
øèõ ôàêòîð³â. Îòæå Óêðà¿íà âèéøëà íà ñâ³òîâèé 
ðèíîê æèòëà, ÿêèé ìîæíà ðîçãëÿäàòè ÿê ñóêóï-
í³ñòü íàö³îíàëüíèõ ðèíê³â æèòëà îêðåìèõ êðà¿í, 
ùî ïîâ’ÿçàí³ ì³æ ñîáîþ ì³æíàðîäíèìè åêîíîì³÷-
íèìè â³äíîñèíàìè. Òîìó, çà ì³ñöåì ðîçòàøóâàí-
íÿ ñë³ä âèä³ëèòè âíóòð³øí³é íàö³îíàëüíèé ðèíîê 
æèòëà ³ ì³æíàðîäíèé æèòëîâèé ðèíîê.
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Âèñíîâêè
Æèòëîâèé ðèíîê, ç íàøî¿ òî÷êè çîðó, ñë³ä êëà-

ñèô³êóâàòè â çàëåæíîñò³ â³ä íàñòóïíèõ îçíàê: 
ñòóïåí³ ãîòîâíîñò³ æèòëîâèõ îá`ºêò³â, íåîáõ³ä-
íî âèä³ëèòè ðèíîê ïî÷àòêîâî¿ ñòàä³¿ áóä³âíèöòâà, 
ðèíîê íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà òà ðèíîê ãî-
òîâîãî æèòëà. Âèõîäÿ÷è ç³ ñòàòóñà, ì³ñòà ìîæ-
íà âèä³ëèòè æèòëîâ³ ðèíêè ìàëèõ òà ñåðåäí³õ 
ì³ñò, æèòëîâ³ ðèíêè ïåðåäì³ñòü ì³ëüéîííèê³â òà 
äóæå âåëèêèõ ì³ñò, æèòëîâ³ ðèíêè âåëèêèõ ì³ñò, 
æèòëîâ³ ðèíêè ì³ñò–ì³ëüéîííèê³â ³ äóæå âåëè-
êèõ ì³ñò. Çà ì³ñöåì ðîçòàøóâàííÿ ñë³ä âèä³ëèòè 
âíóòð³øí³é íàö³îíàëüíèé ðèíîê æèòëà ³ ì³æíà-
ðîäíèé æèòëîâèé ðèíîê. Â çàëåæíîñò³ â³ä ñòó-
ïåíÿ äîñòóïíîñò³ æèòëà íà ïåðâèííîìó ³ âòî-
ðèííîìó ðèíêó, ç íàøî¿ òî÷êè çîðó, ñë³ä âèä³ëèòè 
îêðåì³ êëàñè æèòëà, ÿê òî «åêîíîì», «êîìôîðò» 
³ «á³çíåñ» êëàñó.
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