
ЗАГАЛЬНІ ПИТАННЯ ЕКОНОМІКИ

35

ВСТУП ТА ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
В Україні в сфері житлового забезпечення склалася

досить складна ситуація. Тривалий час попит на житло в
країні не відповідав пропозиції, внаслідок чого утворив-
ся значний дефіцит житла, а житлова проблема набула
особливої гостроти. Зважаючи на це, держава неодно-
разово здійснювала спроби покращити стан справ на рин-
ку житла та підвищити його доступність для населення. В
останні роки була здійснена спроба стимулювання пла-
тоспроможного попиту на житло через механізм банкі-
вської іпотеки, була створена Державна іпотечна уста-
нова. Проблема забезпечення соціальним житлом нео-
дноразово відображалася в ряді національних і регіо-
нальних програм соціально-економічного розвитку Ук-
раїни. Були прийняті нормативно-правові акти, спрямо-
вані на розвиток молодіжного житлового будівництва та
будівництва житла для пільгових категорій населення
тощо. Проте відсутність системного підходу до регулю-
вання ринку доступного житла, недосконалість вітчизня-
ного законодавства у сфері забезпечення житлом різних
категорій населення стали причиною того, що прийняті
програми та нормативно-правові акти не виконуються.
Спроби регулювання ринку доступного житла з боку дер-
жави є поодинокими, розрізненими та не узгодженими
між собою та з ринковим механізмом. Слід констатувати
відсутність цілісного механізму регулювання ринку дос-
тупного житла в Україні, який поєднував би адміністра-
тивно-економічне регулювання держави з дією ринкових
сил. Звідси невирішеність завдань щодо методичних
підходів до макроекономічного планування, регулюван-
ня ринку доступного житла. Щоб побудувати механізм
державного регулювання ринку доступного житла, необ-
хідно визначитися з системою цілей регулювання. Без
визначення цілей регулювання є неможливим забезпе-
чення зворотного зв'язку між конкретними діями держа-
ви на ринку доступного житла та їх ефективністю, існу-
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ватиме загроза регулювання заради регулювання. Тільки
після окреслення об'єкта та цілей регулювання доцільно
провести вибір інструментів, за допомогою яких можна
досягти (наблизитися до) поставлених цілей.

Слід зазначити, що останнім часом проблематиці
формування ринку доступного житла приділяється знач-
на увага серед вітчизняних та зарубіжних фахівців [1; 2;
5; 6; 8; 9; 12]. Однак переважна більшість робіт зосеред-
жується в практичній площині застосування тих чи інших
окремих інструментів регулювання ринку житла [5; 6; 12]
або ж можливості застосування досвіду зарубіжних країн
[3; 7; 8]. Виникає питання: задля чого здійснюються ті чи
інші заходи, які проміжні та кінцеві цілі їх здійснення за-
лишаються осторонь від опрацювання науковою гро-
мадськістю? За таких умов рекомендації, які надаються
фахівцями, не ув'язані в систему чіткою постановкою
цілей державного регулювання ринку доступного житла.

Метою статті є розробка системи цілей механізму
державного регулювання ринку доступного житла в Ук-
раїні, що є першим кроком побудови теоретичного бази-
су формування означеного механізму.

ПОСТАНОВКА ЗАДАЧІ
Механізм регулювання ринку доступного житла є си-

стемним утворенням. Означений механізм характеризу-
ються винятковою складністю. Складність даної систе-
ми визначається великим числом елементів і виконува-
них ними функцій, високим ступенем зв'язності елементів,
складністю алгоритмів вибору тих або інших управлінсь-
ких дій та значними обсягами інформації, що перероб-
ляється. Як відомо, проектування будь-якої системи ре-
гулювання починається з формулювання мети створен-
ня системи, якою є механізм регулювання.

Мета як така — це уявлення про результати діяль-
ності, в даному разі — регулювання ринку доступного
житла. Цілі діяльності можуть бути кінцеві — остаточний
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результат і проміжні — відповідні окремим етапам і на-
прямам діяльності, що підпорядковується досягненню
кінцевої мети. Ієрархія цілей дозволяє нам представити
їх в зручному графічному вигляді — у вигляді дерева
цілей. Таке представлення системи цілей може бути
різним за ступенем деталізації і широтою охвату.

Тому необхідно виділити головну мету механізму дер-
жавного регулювання ринку доступного житла та
проміжні цілі регулювання, поступове досягнення яких
дасть можливість досягти головної мети регулювання.

ОСНОВНА ЧАСТИНА
Щодо головної мети механізму регулювання ринку

доступного житла, то вона є очевидною: підвищення рівня
доступності житла. В більш конкретному вираженні це
означає, наприклад, підвищення забезпеченості житлом
вдвічі, тобто досягнення показника 40 м2 заселеного жит-
лового фонду на 1 особу, за умови, що житловий фонд
відповідає сучасному рівню. Відзначимо, що доступність
житла не означає можливість більшості громадян стати
власниками житла. Існують і шляхи вирішення потреби в
житлі через інститут оренди. Як свідчить світовий досвід,
у різних країнах склалися різні пропорції між обома шля-
хами вирішення житлової проблеми [13].

На жаль, ринок оренди житла в Україні практично по-
вністю тінізований і оцінити, які його тенденції, досить
складно. Щодо європейських країн, то його питома вага
може досягати 35% (Німеччина), хоча в країнах, які всту-
пили в ЄС недавно (Польща, Чехія, Угорщина), а також у
країнах Прибалтики, питома вага оренди як способу ви-
рішення житлової проблеми досягає 15% [13]. Тому для
України також логічно очікувати, що доступність житла
має в майбутньому означати доступність його придбання
для 85—90% жителів, а для 10—15% громадян — мож-
ливість його оренди.

Якщо мета механізму регулювання ринку доступно-
го житла вищого порядку не викликає особливих дис-
кусій, то цілі більш низьких порядків є не такими очевид-
ними.

Так, наприклад, проблему низького забезпечення на-
селення житлом Мінрегіонбуд України пояснює такими
причинами [11]:

— недоступність комерційних житлових кредитів че-
рез їх високу вартість для більшості громадян;

— зменшення обсягів державного фінансування жит-
лового будівництва призвело до зменшення загальних об-

сягів уведення житла;
— не набули достатнього розвит-

ку механізми вирішення житлових пи-
тань шляхом спільної участі громадя-
нина та держави у фінансуванні будів-
ництва (придбання) житла, зокрема,
надання цільових житлових субсидій,
запровадження системи заощадження
коштів для будівництва (придбання)
житла.

Логічно було б припустити, що
ліквідація вищенаведених трьох про-
блемних напрямів і має стати основни-
ми цілями механізму регулювання рин-
ку доступного житла. Але це означає,
що вся проблема доступного житла ав-
томатично вирішується через фінансу-
вання житлового будівництва. Але при
цьому поза увагою залишено досить

важливе, на наш погляд, питання: чи може будівельний
комплекс України при достатніх обсягах фінансування
суттєво поліпшити ситуацію з житловим забезпеченням
хоча б у середньостроковій перспективі?

Відзначимо, що зведення основних проблем в сфері
забезпечення житлом до фінансування його будівництва
поширене і серед вітчизняних фахівців-економістів. Так,
Божанова В.Ю. виділяє три складові проблеми низької
доступності житла, які, на її думку, має вирішити органі-
заційно-економічний механізм доступності житла [1, c.
87]:

1) недостатні обсяги інвестування у житлове будів-
ництво (причина — зниження обсягів бюджетного фінан-
сування, наслідок — наявність незадоволеного попиту на
ринку первинного житла);

2) незадовільний стан житлового фонду (причина —
низький рівень комунального обслуговування, ріст вимог
населення щодо якості житла, наслідок — ріст числа бу-
динків, які знаходяться в аварійному та ветхому стані);

3) відсутність моделей іпотечного кредитування, які
адаптовані до ринкових умов України (причина — ріст
цін на сегменті первинної нерухомості, висока вартість
кредитних ресурсів, наслідок — ріст цін на сегменті вто-
ринної нерухомості, високі ризики іпотечного кредиту-
вання).

У цілому, вищеозначені проблеми дійсно є значими-
ми у формуванні низької доступності житла, однак вва-
жаємо за доцільне зробити наступні зауваження.

Інвестиції у житлове будівництво, дійсно, є одним з
факторів, що стримують розвиток ринку доступного жит-
ла, а отже, їх збільшення має бути однією з цілей регу-
лювання даної сфери. Проте слід визнати, що останні
роки спостерігалася тенденція до перевищення індексів
інвестицій у житлову сферу над відповідним показником
по економіці в цілому (рис. 1).

Проте, навіть такий випереджальний ріст інвестицій
у житлове будівництво не зумовив суттєвих зрушень у
сфері забезпечення житлом. Слід відзначити, що хоча об-
сяги введеного в експлуатацію житла до 2008 року зрос-
тали, його доступність, навпаки, зменшувалася. Тому
логічно вважати, що метою механізму регулювання рин-
ку доступного житла в сфері інвестицій є не просто
збільшення їх обсягів, а спрямування їх у будівництво не
елітного, а доступного житла.

Додатковою проблемою є і те, чи можуть вітчизняні
будівельні організації, якщо надати їм весь необхідний
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Джерело: розраховано автором згідно [2].
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обсяг фінансування, суттєво
збільшити обсяги житлового буді-
вництва. Низькі обсяги інвестуван-
ня у житлове будівництво є одним
з стримувальних факторів форму-
вання ринку доступного житла, од-
нак поряд з цим необхідно виділи-
ти невідповідність будівельного
комплексу як в плані потужності,
так і технологій сучасним вимогам
до будівництва житла.

Адже не секрет, що наявні в
Україні потужності виробництва
будматеріалів та й можливості са-
мих будівельних організацій є не-
достатніми для того, щоб суттєво
наростити обсяги будівництва. Су-
часний будівельний комплекс Ук-
раїни використовує застарілі низь-
копродуктивні та ресурсомісткі
технології та техніку, через що житлове будівництво має
високу ресурсоємність та енерговитратність. У сучасних
будівельних проектах використовується набагато більше
сталі й бетону, ніж у німецьких аналогах, а продуктивність
праці в будівництві становить всього 30% від даного по-
казника у країнах ЄС [12, c. 102].

Тому однією з основних причин низької доступності
житла слід вважати недостатній технологічний розвиток
всього будівельного комплексу: від виробництва буді-
вельних матеріалів до проектування та безпосереднього
зведення житлових будівель. Адже нелогічно нарощува-
ти інвестиції у будівництво, яке буде характеризуватися
високою собівартістю та застарілістю
технологій. Такі інвестиції мають сенс,
якщо паралельно здійснюються й інвес-
тиції у технологічне та організаційне
оновлення підприємств будівельного
комплексу. При цьому результатом дано-
го процесу буде підвищення інноваційної
активності будівельних підприємств, що,
в свою чергу, зумовить зниження со-
бівартості новозбудованого житла та
збільшить продуктивність праці.

Окремо слід спинитися на поширеній
серед вітчизняних фахівців думці щодо
більшого залучення населення до вирі-
шення житлової проблеми. Тривалий час
основними джерелами фінансування
житлового будівництва в Україні залиша-
ються кошти населення (рис. 2).

 Дані, наведені на рис. 2, вказують,
що основними джерелами фінансування
житлового будівництва залишились кош-
ти населення — 54,83%, а також кошти
підприємств, установ і організацій —
36,65%, позабюджетні кошти на іпотеч-
не та інші види кредитування — 7,47%,
кошти державного бюджету — 0,55%,
кошти місцевих бюджетів — 0,51%.

З рис. 2 можна зробити висновок, що
акцентувати на залученні коштів населен-
ня як пріоритетній цілі механізму регулю-
вання ринку доступного житла некорек-
тно. Адже основні резерви в збільшенні
інвестицій — це кошти держави та кош-

ти, які можуть бути залучені в якості інвестицій через іпо-
теку.

В узагальненому плані дерево цілей механізму регу-
лювання ринку доступного житла наведено на рис. 3.

Проведемо коротке обгрунтування наведених на ви-
щезгаданому рисунку цілей. Головна мета механізму ре-
гулювання ринку доступного житла — підвищення дос-
тупності житла. Означена мета може бути досягнута че-
рез цілі другого порядку: збільшення обсягів будівницт-
ва житла та збільшення кількості громадян, які можуть
отримати житло (будь-яким законним способом).

Збільшення обсягів будівництва як ціль другого поряд-

Рис. 2. Структура фінансування житлового будівництва в Україні

у 2009 році

Джерело: побудовано автором згідно [10].

Рис. 3. Дерево цілей механізму регулювання ринку

доступного житла

Джерело: розроблено автором.
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ку виділена нами не випадково. По-перше, збільшення об-
сягів будівництва через ринковий механізм (якщо ринок
не монополізований) впливатиме на ціну житла у бік змен-
шення його вартості, а отже, й підвищення доступності.

Збільшення обсягів будівництва є можливим, якщо
одночасно буде досягнуто:

— збільшення кількості комерційних будівельних
організацій та їх потужності;

— прискорення інноваційних процесів у сфері жит-
лового будівництва та виробництва будматеріалів;

— збільшення будівельних організацій державної
форми власності.

Останнє є необхідним через те, що, як показав про-
ведений вище аналіз будівництва житла, необхідне знач-
не його нарощування за короткий термін. Тому для цьо-
го необхідно використати всі канали нарощування бу-
дівельних потужностей, у тому числі й за рахунок держа-
ви. В подальшому можливою є повна чи часткова прива-
тизація державних будівельних компаній.

Другий блок цілей: збільшення кількості громадян,
які можуть бути забезпечені житлом, досягається за ра-
хунок двох блоків цілей більш низького порядку:
збільшення кількості громадян, які можуть бути забез-
печені житлом за допомогою ринкових механізмів, та
збільшення кількості громадян, які можуть бути забез-
печені житлом за допомогою державних програм.

Перше передбачає досягнення зниження цін на жит-
ло, розбудову механізму іпотечного кредитування, як ос-
новного ринкового механізму підвищення доступності
житла в разі його придбання у власність. У випадку орен-
ди необхідними є детінізація та розбудова самого ринку
оренди. Збільшення рівня доходів громадян до необхід-
ного за існуючих в Україні цінах на житло ми не розгля-
даємо, адже такий значний ріст є нереальним не лише в
короткостроковій, але й у довгостроковій перспективі.

По-друге — встановлюються вимоги відносно того, що
мають бути досягнуті доступ до соціального житла кате-
горій громадян, визначених житловою політикою, а також
доступ до житла, яке передається у власність за рахунок
державних коштів певним категоріям населення.

ВИСНОВОК
Зазначимо, що побудована на рис. 3 система цілей є

першими кількома рівнями дерева цілей регулювання
ринку доступного житла. Їх можна і далі декомпозитува-
ти. Так, для збільшення кількості будівельних компаній
необхідно забезпечити притік інвестицій у розвиток буд-
івельної галузі, усунути монополізм в житловому будів-
ництві, зменшити непрозорість процесу видачі дозволів
на будівництво, виділення земельних ділянок. Тому ок-
реслена система цілей є фактично частиною дерева цілей.

Відзначимо: через те, що ринок доступного житла є
складовою системи більш високого рівня (економіки та
суспільства в цілому), то регулювання означеного ринку
не може обмежуватися лише цілями рівня даної со-
ціально-економічної системи. Його регулювання має
здійснюватися синхронно з регулюванням соціально-еко-
номічних систем більш високого рівня для досягнення
цілей більш високого рівня. Більш високий рівень цілей
означає, що регулювання ринку доступного житла сприяє
до їх наближення. Але для цілковитого їх досягнення не-
обхідним є регулювання інших (відмінних від ринку дос-
тупного житла) складових соціально-економічної систе-
ми вищого рівня. Водночас позначені на рис.3 цілі вищо-
го порядку є макроефектами, тобто ефектами регулю-

вання ринку доступного житла, які виходять за межі, влас-
не, даного ринку і охоплюють інші сегменти соціально-
економічної систем вищого порядку (економіки та сусп-
ільства в цілому).

Виділення рівнів цілей регулювання дозволяє зроби-
ти політику регулювання гнучкою за рахунок встановлен-
ня пріоритету цілей, який може змінюватися залежно від
конкретної ситуації на ринку житла та соціально-еконо-
мічних передумов.
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