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У статті досліджено Сучасний стан розвііщсшісщ^Шого будівництва в Україні, визначено потреби в 
оновленні житлового фонду Як на рівіїІдержави, так і на рЛШрдгіонів. Розглянуто та проаналізовано 
чинники, які стримують розвиток буЬівництва житла в сучасних економічних умовах ntit запропоновано 
можливі шляхи подолання існуючих перешкод.

-  В статье исследовано современное состояние развития жилищного строитезьства в Украине, 
определены потребности в обновлении жилищного фонда как на уровне государства, так и на уровне 
регионов. Рассмотрены и проанализированы факторы, которые сдерживают развитие строительства 
жилья с в современна? экономических условиях и предложены возможные пути преодоления 

1 с?ществующих преград.
The current state mvelopmenl o f  housing construction in Ukraine isjnyestigated in Article. Щіе needs for up­

dating o f  housing stock both at the level o f  the state, ip tda t the level bfregionS are defined. Factorsfhat constrain 
development o f construction housing in the modern economic Condition? are also cdhsidered and analyzed There 
also the possible ways o f  overcoming existing barriers are offered in the article. I "г” ф, '
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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Незаперечним є той факт, що кожна держава, 

незалежно вія с оці ал ь н о лі од гг и чних спрямувань, 
зацікавлена у сталому розвитку житлового 
будівництва, що є індикатором розвитку економіки в 
цілому.

Задоволення житлових потреб населення країни 
(щршє створенню нових сішй, народжуваності, 
зржжтаКШй продуктивності ц р ц і Ira якості життя 
загалом. На сьогоднішній день в Україні приблизно 
половина домогосподарств не задоволена власними 
житловими умовами, про що свідчить офіційна 
статистика, тому цї цифри ét яскравим 
пСгоєріренням актуальності та важливості 
дЙШІщдаень, спрямованих на вирішення житлових 
проблем.

Аналіз досліджень д и  пікацій
Питання, пов’язані з розвитком сфери 

будівництва, зокрема житлового, досліджуються в 
наукових колах досить активно, про що свідчить 
значна кількість публікацій з даної тематики. Окремо 
4вШ. виділити роботи С.А. УшацькоиО [5], 
A.B. Сердюка [5, 9], С.В. Бондаренка [1],
■О.ЮіЩєгловсЙ [Ю] та інших, грунтовні дослідження 
яких викликають значний науковий інтерес. Проте 
сфера житлрвого будівництва Щ настільки

багатогранною, що залишається багато аспектів, 
проблем та Взаємозв'язків, які потребують 
Подальшого, вивченш, уточнення і розв’язку.

ЯЙЦА РОБОТЯГ -  ії|Йрналізував[ сучасний стан 
ринку житлового будівництва в Україні та визначити 
тенденції його розвитку.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
Будівельна сфера загалом є багатогранною та 

багатоаспектною і пов’язана з широким колом 
відносин щодо прав власності, інвестиційної 
діяльності державного регулювання та багатьма 
напрямками людської діяльШІЦІї

Дйя економіки в ділешу-будіЯІїУ&а. індуирія ШШ 
особливе значення, оскільки посідає третє місце за 
валовим суспільним продуктом і займає близько і 7% 
від усіх працюючих в матеріальному виробництві. В 
процесі будівництва щорічно використовується 15% 
усій  промислової продукції, Віля 20щ прокату 
чорних металів, пощар ЗОН деревини і продукції 
скляної промисловості. П’яту частину ватажних 
перевезень залізничним транспортом складають 
будівельні матеріали [2].

1  іншого боку, будівельна галузь йає дуже велике 
значення для; ІЖрсті життя; населення, особливо це 
стосується зкЯИюв(Р> фдівщцрва.
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Якість життя (англ. -  quality of life): -  це категорія, 

за допомогою якої характеризують істотні умови 
життя населення, які визначають ступінь гідності і 
свободи кожної людини [3]. При цьому незаперечним 
є той факт, що на якість життя людини безпосередній 
вплив оказуе якість житла, в якому дана людина 
мешкає.

За результатами вибіркового обстеження умов 
життя домогосподарств, проведеного Держкомстатом 
у 2012р. [6] частка домогосподарств, дуже
незадоволених, незадоволених та не дуже 
задоволених житловими умовами складала 4,1%, 
13,1% та та 33,1% відповідно. Задоволеними умовами 
житла були 48,1% домогосподарств, а дуже 
задоволеними -  1,6%. Таким чином, майже половина 
домогосподарств України потребує покращення рівня 
житлових умов, про що яскраво свідчать наведені 
статистичні дані.

На сьогоднішній день ця проблема для України 
постає дуже гостро, оскільки фізичний та моральний 
знос наявного житлового фонду вже досягає 
критичної позначки. Так, за останні роки через 
постійне недофінансування технічний стан житла в 
країні значно погіршився: третина будинків потребує 
капітального та поточного ремонту, з них 72 млн. м2 
міського житлового фонду. Станом на 1 січня 
поточного року в Україні знаходиться в експлуатації 
близько 4,9 млн. м2 ветхого та аварійного житлового 
фонду, що підтверджується офіційними 
статистичними даними [6]. І це тільки офіційна 
статистика, а за неофіційними даними реконструкції 
та оновлення потребує приблизно три чверті 
загального житлового фонду України [7].

Дані щодо загального житлового фонду України в 
розрізі років представлено в табл. 1 [6].

Темпи приросту наявного житлового фонду 
України продемонстровано на рис. 1.

Таблиця 1
Житловий фонд України в розрізі років

Показник 2008 2009 2010 2011 2012

Весь житловий фонд, млн. м2 1066,6 1072,2 1079,5 1086 1094,24

У середньому на одного жителя, м2 22,8 23 23,3 23,5 23,7

3,70%

2008/2009 20092010  2010/2011 2011/2012

■ЦВІ ™. Темп приросту житлового фонду, %

Рис. 1 . Темп приросту житлового фонду України, (% о/

Таким чином, можна побачити, що протягом 2008- 
2012 років житловий фонд зріс на 27,64 млн. м2 або 
на 2,59%, чого очевидно недостатньо за нинішньої 
потреби населення України в житлі. В даному 
випадку зростання середньої кількості житлової 
площі на людину (з 22,8 до 23,7 м2) пояснюється, 
нажаль, не випереджаючими темпами зростання 
житла, а депопуляцією населення, яка на протязі 
останніх десятиріч спостерігається в країні.

Розглядаючи дані щодо обсягів прийнятого в 
експлуатацію житла (табл. 2) звертаємо увагу на те, 
що тільки за підсумками 2012р. вдалось досягти 
значення докризового періоду. Найбільше скорочення 
обсягів будівництва відбулось протягом 2008-2009 
рр. (-39,02%), при цьому в містах -  на 32,4%, а в 
сільській місцевості — на 56,7%, тобто більш ніж на

половину. Дана статистика пояснюється відтоком в 
цей період інвестиційних коштів через кризові явища 
в економіці, що найбільшим чином вплинуло на 
фінансовий та будівельний сектори країни.

З рис. 2 видно, що питома вага введеного в 
експлуатацію житла у містах протягом останніх років 
не має якоїсь стійкої тенденції, хоча за той самий час 
співвідношення між сільським та міським населенням 
поступово змінюється в бік збільшення частки саме 
міського населення, про що свідчать дані рис. 3. При 
цьому забезпеченість сільського та міського 
населення житлом у розрахунку на одну особу 
складає близько 26 м2 та 22 м2 відповідно [6], що 
значно нижче середньоєвропейського показника 
забезпеченості житлом, який становить ЗО м2 [5, с.12].

Таблиця 2
Площа прийнятого в експлуатацію житла за місцем будівництва

Показник 2008 2009 2010 2011 2012

Всього, тис.м2 10496 6400 9339 9410 10750

У міських поселеннях, тис.м2 7640 5163 6304 6965 7539

У сільській місцевості, тис.м1 2856 1237 3035 2445 3211
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Рис. 2 - Співвідношення між прийнятим в експлуатацію 
житлом у міських поселеннях та сільській місцевості, [%)

Рис. З - Співвідношення між міським та сільським 
населенням, (%)

Відповідно до діючих міжнародних норм, річний 
обсяг будівництва житла повинен становити 
приблизно їм2 [5, С.13], в той час як в Україні цей 
показник складає близько 0,2 м2. Зважаючи на 
нинішні обсяги будівництва, для доведення середньої 
забезпеченості житлом до рівня 30 м2 на людину, 
знадобиться в середньому 32 роки. Розрахунок 
здійснено за даними офіційної статистики [6] та 
більш детально наведено в табл. 3.

Аналіз показує, що серед областей існує значний 
дисбаланс за строками очікування. Особливо слід 
виділити Донецьку, Луганську, Запорізьку та 
Дніпропетровську області, в яких час необхідний для

доведення середньої забезпеченості житлом до рівня 
ЗО м2 на людину, за незмінних обсягів будівництва, 
дорівнюватиме 102, 97, 93 та 81 рік відповідно. Варто 
також звернути увагу на Київщину, де середня 
забезпеченість житлом на сьогоднішній день 
становить більш ніж ЗО м2 на людину. Проте цей 
показник не відбиває реальної картини із 
забезпеченістю житлом більшої частини населення 
Київської області, оскільки на його значення суттєво 
впливають введені в експлуатацію квадратні метри 
маєтків можновладців, які масово будують 
помешкання в приміській зоні столиці.

Обсяги будівництва житла в розрізі років та областей
Таблиця З

Обсяги будівництва житла 
(м2 загальної площі на людину)

Кількість років, 
потрібних для 

доведення середньої 
забезпеченості житлом 

до рівня 
ЗО м2 на людину

2008 2009 2010 2011 2012 Середнє
значення

Україна 0,228 0,140 0,204 0,207 0,237 0,203 32
Автономна
РеспублікаКрим 0,212 0,198 0,274 0,258 0,375 0,263 38
Вінницька 0,218 0,104 0,178 0,197 0,199 0,179 18
Волинська 0,189 0,134 0,170 0,193 0,293 0,196 47
Дніпропетровська 0,130 0,051 0,068 0,071 0,081 0,080 81
Донецька 0,097 0,039 0,066 0,066 0,079 0,069 102
Житомирська 0,190 0,069 0,157 0,127 0,137 0,136 38
Закарпатська 0,317 0,136 0,236 0,262 0,293 0,249 28
Запорізька 0,119 0,056 0,080 0,034 0,109 0,080 93
Івано-Франківська 0,375 0,276 0,436 0,421 0,387 0,379 16
Київська 0,647 0,396 0,691 0,613 0,681 0,606 -3 '
Кіровоградська 0,125 0,065 0,097 0,076 0,131 0,099 54
Луганська 0,107 0,015 0,064 0,051 0,078 0,063 97
Львівська 0,307 0,155 0,254 0,286 0,290 0,258 33
Миколаївська 0,134 0,072 0,112 0,101 0,103 0,104 79
Одеська 0,356 0,226 0,269 0,334 0,324 0,302 26
Полтавська 0,173 0,104 0,166 0,118 0,121 0,136 37
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Продовження таблиці З

Рівненська ір а о 0,085 і у ш 0,198 0,207 0,164 54
Сумська & м  | ш ш 0,161 0,171 0,155 43
Т ернопйіЗШШ, щ т «рбб 0,268 0,380 0,265 26
Харківська 0,080 Щ Щ 0,123 0,139 0,130 52
Херсонська щ ш 0,069 о ,Ш 0,124 0,163 0,146 46
ХмеВНШЦрШ ір їо 0,199 I P * 0,226 0,273 0,240 20
Черкаська о ,й § оД іЖ p i s 0,087 0,103 0,114 31
Чернівецька щ ш ЩЦШЗ а д м 0,241 0,450 0,321 22
ЧернігівсщЦ М й ф Ш о ,М І 0,145 0,178 0,149 27
м.Київ щ я іц ю в ,т 0,543 0,539 0,465 19
м.Й^вастоі^Щ ш ш Ш з і M i l 0,583 0,648 0,476 20

Я мвшда ■койМПЙИві обсягів морально та фізично 
застарілого жйтдовяго фонду й збільшення масштабів 
ж и ш ш ш  бур|тещрв8|. необхідно на державному 

ШЩ0ШШШ кш влексне завдання, що полягає у 
стиврш ш нн і лише попиту на житло, а й 
пропозиції" такою житла на ринку. Як показує 
Яріщика, стимулювання попиту без стимулювання 
пропвійгцб викликає дисбаланс на ринку і  веде до 
■иевирравданого зростання цін на житлову
1^ ‘і Ш Й М І С Т Ь .

За ствердженням науковців, які займаються даною 
проблематикою [4, 5, 8, 9], і з ними можна 
погодитись, що в сфері стимулювання попиту на 
житло діють ринкові суб’єкти і якщо їм створити 
сприятливі умови, гр вони здатні швидко нарощувати

власні обсяги пропозиції кредитів, проте це є темою 
окремого грунтовного дослідження. Однак такий 
підхід не є дієвим з точки зору стимулювання 
пропозиції житла, оскільки держава, як власник землі, 
за допомогою адміністративних важелів, регулює 
обсяг цього ринку.

Таким чином, масштаби будівництва житла 
значною мірі>го залежать від того, які саме будівельні 
компанії і в яких обсягах отримають земельні ділянки 
під забудову. Тому підвищення конкуренції серед 
забудовників та зниження адміністративних бар’єрів 
доступу на ринок є основними кроками у напрямку 
прискорення розвитку житлового будівництва в 
Україні (рис. 5).

Якщо ж підійти дві проблемі 3 іншого башу і 
визначити,, за шшх. Обсягів будівництва в 10
років в Україні можна ц ш е т  середньої
забезпечивш і ЯШШШе на рівні ЗО ж . ш р я я у , то
отримаємо ш щ удй ,дю і jpg-

ijg -...........................................................

дані за регіонами суттєво різняться, проте в 
середньому по Україні цей показник має складати 
замість 0,203 м2 принаймні 0,65 м2 у розрахунку на 
одну особу.

Рис, 4. Зінуючі та потрібні обсяги будівництва житла в рік, (м2)

“Існуючі обсяги будівництва •Потрібніобсяги будівництва

39



ЕКОНОМІКА, ФІНАНСИ, ПРАВО

І І 1 Ш Щ  ЯКІ СТРИМУЮТЬ РОЗВИТОК ЖИТЛОВОГО БУДІВНИЦТВА

й й й
АдиЬйшратяив! Ш Ш ^ Ш Я  

законодавство
Йц^ИЙсть, раїж-НійУ'КМкурмтір 

йаринку

■НіріМташШ розвиток 
комунальної інфраструктури

ШмМЙМЙІ мшаика 
мів фінансування будівнйцтна

Значні ризики 
дішіьноеті

Вш. ДДЗваеші чинники, які
в Україні

&ЙД звернути увагу ш  знай факт, о р  ЩЩДШИ на 
рисі» З  чинники значною мірою пов’язані між собою. 
Щ щ  непрозоре законодавство 'ШкорупірІїй. ех®щ на 
ращ у шеррйшгеюі шреткш» аШзшшшлш  рівня 
ЖШШШЯРР’ ЗПЩрі *Ш, як Я П ^;о%  штучному 
заяш ш ш ю  їда на квадратні жшрза аВудрванош 
житла.

Лишеним ч ш к  м п е я а  проблема може бірж 
.дарИИЯЯ, ШЯррШ підвищенню ірЩДрйШІ Мбхшіщу 
.шщрданя ф̂шшш в і ї  зай^ро^ та
спрощення процедур доступу нових 
кщ ш и ііі^ 'я зм у  ЧЙСЗЇІ Іноземних) на ринок., виш »®  
може бути реалізоване? шляхом скорочення кільщив 
уиащщ Ш, ЖЦнщЙЩі ЭТО: |Р81Щр1вЬ дозвільну Ш. 
|Й||щ(ст||* докуэдщщшй|й| :з одшшвсним ЯІЦрИНенням 
їх 'ІНЖРвЙШШіїоеті ар прийняті рішення. Щмще 
;̂ |^ ^ /а д м ш іс ^ іг и в н і  бар’єри, вддрщ ійнісхш ита, 

ІВДРІЙЬть ринку житлового буш ш вива, що 
вигідно як окремим чиновникам ізіЦ 1 Ш>ЙряішніИШ% 
не можуть бущ  подолані без належної законодавчії* 
ініщагивм на ф^ЦРЦму' рівні, ЧИЯ на |
день в УкраїнЬйе ЭД^щА-аетыЛ

Щодо механізмів фінансування будівництва, 
державна .йоЯішш, шм  йрш  ^пряМЖШІї Щ § 8  
створення ® /удш іШ ай ііЯ і законодавчої баЩ, яка 
ЗррЯШ »фштшво р№рШ8атМ 81®й1Юв||)наввИЁ між 
учаснишшзірівю- процесу як ЯШМ. І1йі*нвіріш,ш. 
:Ш®Чр§*АшД ЯМаК На оьоарірі1 основними 
фінансовими ,дкёр©ш®Щ» за рщрнйШ, яких 
здШйншться буфнштю -яшяової .яерршшшій  ̂щ 
влащ& вяшш зшіудрвашш, банківські жрйррв® ш. 
залучені твЯШШ цриадян Цільове будівництво!» 
ІВриШ ДЯК здійснення масштабней будівництва 
РШ рбш  така фдрш  фіная^яшш* за ш«Г Ішуе, 
ршшиа мюжлийвш суттєво' ж ж н  вш еаі ризики, 
вчасно яи®ю яІРвт в т т я у ш т і їт ,  в  шості. 
ШКЩ9ШІИВИ Ьнуючим джершш, фінансуяаяш 
гшицшом %йішиш8», зетрш оневаш  ,прзша№  
р ю ш ш н  т е з  ашшяшщу-віигжаі являє собою 
фІмйЕЇуііиш довгострокових Іш а я щ ій н ж  
проектів, щ вд й якості аийшвнщго майна виступають 
ІПШНІ яияго проекту, а джерелом повернення 
к||рсН» являються, грсвдаві ПОТОКИ, я  генщрвшея 
'ЩИЙЯС ЩЯЯНбВШН- Якщо обсяги будівництва в  
ІІвеликими .в іщіІішщйі ІЯ ЙйИИЙЯИ» забудрвйШі, 
Жвиу Л8. висгачиї ь як власних яш етш ш юі, “ЩЕ І

ЗМїШі, Необхідної ДрТЁрМЯШ ' ЩШІШШШ ікредищ, 
ЯШу проектне йдатне відкрити додаткові
ЯМШйШШ ЦрК багатьох, ̂ фШйЩрРі 60$#3&Ы$6! Ш ві, 
України.

.Й^рвейт від щсрщріїрї або «точкової» забудову 
яка Ш ДрШйМВ в потрібному оїїрцді Щ рИІЩ ІК  
яашшбйС -Шг̂ ІМіЩрв̂ . ц ац щ , Ш  
розвитку ШПИК ЧШЩ|Е§й ЯйрЩйЗьЩ 
"щ ^лєш яіи їм не Йщ* що^^щл^івщ;
И|рігоріШйШіЄо Та *в#ШрТ§ планування, Л
найбільш значущих
комунальної інфраструктури, яка Зніешіь як 
ІВЖедарму, так і соціїшшу (ЯИ^ррщ,

■фшшсувшаиі спрямованих на
і^іщіввзщщз ЙШШХ, ДоріЩ» об’єктів соціального 
ір#Ш№.чашї, підвеДШШ їфШЩрзМйШ ^ аш ііЛ ту , 
шяийрвбй* нових райю ®  нистошіа в » ^ - щ* 
гшшштажиащ, кЩ'ШеЬйщіШю ш  'ваш ри^іш зрШ ' 
Щрітш ЯШГОЮ: мірою ддаезтртш їеш ш  щ щ щ тт  
ш т т т т  будівництва в державі загалом ш  в 
конкретних регіонах зокрема.

ВИСНОВКИ

В роботі було проведена ШШШЙ! Щгчаешш стану Ш 
жвдйвцій р ш ш щ у  Й|рівящтва шювіа за регівашш. 
та ш країні зйШЯРМ» Дослідження тншаааїтаї що темпи 

з^ітлрвого фош р в рів складають ишщ. 
ІШ  іШ|р !І о |І  ЗН*Щ|Я тешИЕТНШЯШ у іайближчій 
,^ ^ |п ф ір в і.^ ^ в т я іі^ и ® р і’ж & здаіж ад:ті ЖВИЮМ: 
Щ. рівні ІІ" Зй* И> Цюдину,: як вярщцбачешо .дрвчщщ; 
міжнародними За іНШІдакік обсягів

Ц і^рИИШму ЇА|р$йі. шт цього 
^^®Йй|гься Щ| м ^ В  ІІШ .в  РЙЩ» Ж  .ЯШМУ 
^ Й ^ Д о б і  ситуаціі' і  т ЦПіецькійк 
§Шррір.кЯ Щ. .ДйрЗ^М^Щрв^^Я #Йіастях. щ рб 
Ш яш® йЙЗ^ЙЩ : ^  в^ІВМір^; рЩачИЯ! іш % ем и  за 

ріЗїАа обсяги будівництва 
ЦрШШМмШшй^Ш м2 у ррзріЩ'нку іЩ ^КК
оШ%.,.

€®рЩ чинників, ІЙ  -рДійійррД. розвЭЯщя! 
жйтловмо %ДІННЩП9 ів Уіфаїні, було н й д і л .Єн о  п ' я Ц .  

Ш № Ш  і ШИрИЮНовано можливі шлШй Щ>долання 
існуючих аврашод.
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