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Анотація. Розглянуто особливості застосування економічних методів державного регулювання інвестицій-
них процесів у сфері житлового будівництва в сучасних умовах. Зазначено, що ключовим елементом виходу 
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ния инвестиционных процессов в сфере жилищного строительства в современных условиях. Отмечено, что 
ключевым элементом выхода рынка из состояния депрессивной стабильности должно стать усиление стиму-
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Вступ. Оцінюючи результати реформування буді-
вельного господарства за роки незалежності, вітчиз-
няні дослідники доходять висновку, що відставання 
можливостей будівельного комплексу від сучасних 

вимог практично за всіма параметрами (товарним, 
господарським, матеріально-технічним, соціальним 
та ін.) зумовило поверхневе пристосування будівель-
них підприємств та організацій до умов ринку за сте-
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реотипів мислення, властивих адміністративно-ко-
мандній економіці. Для подолання цих вад необхід-
ним є застосування таких форм, методів та інших ха-
рактеристик державного регулювання галузі, здатних 
забезпечити ухвалення рішень, ринкових за змістом і 
призначенням, а також доступних розумінню кожного 
працівника будівельних підприємств.

Аналіз досліджень і постановка завдання. У віт-
чизняних публікаціях із проблем державного регу-
лювання інвестиційних процесів [1–3 та ін.] учені 
використовують класифікацію методів державного 
регулювання умов інвестиційної діяльності за орга-
нізаційно-правовою, економічною і грошово-кредит-
ною ознаками, керуючись при цьому Законом України 
«Про інвестиційну діяльність» [4], та доповнюють їх-
ній перелік з урахуванням сьогодення [1].

Метою статті є розгляд особливостей застосу-
вання економічних методів державного регулювання 
інвестиційних процесів у сфері житлового будівни-
цтва в сучасних умовах.

Результати дослідження. Економічними методами 
державного регулювання умов здійснення інвестицій-
ної діяльності називають методи, за допомогою яких 
держава впливає на суб’єкти інвестиційної діяльності 
шляхом стимулювання ухвалення інвестиційних рі-
шень як в інтересах самих суб’єктів, так і в інтересах 
усього суспільства [5]. В їхній склад включають: подат-
ковий механізм, амортизаційну політику, систему ці-
ноутворення, надання фінансової допомоги [1, с. 114].

У системі економічних методів державного регу-
лювання інвестиційної діяльності чільне місце відве-
дено системі оподаткування. Розмір податкового на-
вантаження суттєво впливає на формування власних 
капіталів інвесторів, тому його зменшення стимулю-
ватиме розвиток інвестиційної діяльності за рахунок 
збереження прибутків і формування довгострокових 
фінансових ресурсів для інвестиційних операцій [2, 
с. 145]. На жаль, 70% українських підприємців вважа-
ють процедуру сплати податків головною перешкодою 
для розвитку бізнесу [6]. У цьому зв’язку важливим у 
процесі державного регулювання будівництва доступ-
ного для населення житла є ухвалення законодавчих 
актів про тимчасове внесення змін до закону про ПДВ 
у частині звільнення від сплати цього податку з об-
сягів будівельно-монтажних робіт, які виконують на 
об’єктах будівництва, реконструкції, ремонту і про-
ектування житла, яке будують за рахунок усіх джерел 
фінансування, а також щодо пропорційного зменшен-
ня податку на землю під тимчасово законсервованими 
виробничими потужностями будівельників [7, с. 140]. 
Крім того, значним внеском у здешевлення складових, 
що формують інвестиційну вартість житлового бу-
дівництва, є, серед інших, зниження граничної межі 
відрахувань замовників будівництва на розвиток ін-
женерно-транспортної та соціальної інфраструктури 
до 4%, а також скасування обов’язкових відрахувань 
на розвиток пожежної безпеки і плати за підключення 
об’єкта до мереж електропостачання [8, с. 59].

Вагомим стимулом інвестиційної діяльності в жит-
ловому будівництві є використання групи податкових 
пільг інноваційно-інвестиційного характеру, до яких 

відносять інвестиційний податковий кредит та інвес-
тиційні податкові пільги. Зокрема, інвестиційний по -
датковий кредит передбачає зменшення податкового
зобов’язання з податку на прибуток на певний відсо-
ток суми коштів, інвестований у придбання не обо-
ротних активів. Податковий кредит поширений у ба-
гатьох розвинених країнах. Наприклад, у Франції та 
Німеччині законодавство передбачає від 10 і більше 
видів податкових кредитів. У США, Австрії та інших 
країнах застосування цього інструменту призвело 
до швидкого оновлення матеріально-технічної бази 
суб’єктів господарювання, переозброєння виробни-
цтва, модернізації потужностей [9].

Інвестиційна податкова знижка на інвестиції та ви-
трати в НДДКР надає право підприємствам на пряме 
зменшення оподатковуваного прибутку на повний або 
частковий обсяг зазначених витрат компаній. Слід за-
значити, що кожна країна має власний напрям засто-
сування цього інструменту: в Іспанії пільги надають 
для інвестицій капітального характеру, у Португалії 
– інвестицій у створення нових робочих місць на від-
повідних територіях, у Данії – витрат на НДДКР [9].

Отже, використання податкових пільг інновацій-
но-інвестиційного характеру в житловому будівництві 
є доцільним у зв’язку з тим, що вітчизняні будівельні 
організації-генпідрядники в основному спеціалізу-
ються на ринкових питаннях маркетингу і продажу 
нерухомості та економічно не зацікавлені в упрова-
дженні інноваційних технологій. Водночас поступова 
інтеграція української економіки та будівельного сек-
тору в європейську спільноту висуває додаткові ви-
моги до рівня ціни та якості будівельних матеріалів, 
сировини, будівель і споруд тощо. При цьому харак-
терним є перехід від технологічного розвитку будівни-
цтва до діяльності, що орієнтується на потреби різних 
груп населення в доступному, ресурсоощадному та 
якісному житлі [10, с. 13].

Стосовно податкових методів стимулювання ін-
вестування в житлове будівництво з боку населення, 
то фахівці [11] запропонували надати громадянам, 
які потребують поліпшення житлових умов і пере-
бувають на квартирному обліку, право на одноразо-
ве отримання майнового податкового вирахування в 
разі придбання ними житла, для чого рекомендуєть-
ся внести відповідну норму до Податкового кодексу 
України. Крім того, створення сприятливих умов для 
розв’язання житлових проблем є можливими шля-
хом звільнення громадян, які потребують поліпшення 
житлових умов та перебувають на квартирному облі-
ку, від сплати державного мита за посвідчення дого-
ворів відчуження житлових будинків, квартир, кімнат, 
дач, садових будинків, гаражів, а також інших об’єктів 
нерухомого майна, які перебувають у власності грома-
дянина, що здійснює таке відчуження, для чого реко-
мендується внести відповідні зміні у статтю 4 Декрету 
Кабінету Міністрів України «Про державне мито» (від 
21.01.1993 № 7-93).

Бюджетні методи регулювання для житлового 
будівництва мають особливе значення в активіза-
ції інвестування, оскільки з усуненням галузевих 
структур, проведенням приватизації та акціонування 
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будівельних підприємств одночасно скоротились цен-
тралізовані джерела фінансування капіталовкладень 
і в результаті державне регулювання будівельної ді-
яльності. Це призвело до неповної завантаженості ви-
робничих потужностей багатьох будівельних підпри-
ємств і до появи важкокерованої сфери інвестицій-
ної діяльності. Водночас розвиток будівельної галузі, 
зокрема сфери житлового будівництва, потребує ці-
льового і масштабного інвестиційного забезпечення, 
що не є можливим без державної підтримки при реалі-
зації відповідних науково-технічних програм.

Як свідчить зарубіжний досвід, роль держави і за-
гального інвестиційного клімату у сфері житлового 
будівництва є значною. Так, у США Міністерство жит-
лового будівництва і міського розвитку здійснює фі-
нансування та управління федеральними програмами 
житлового будівництва із задоволенням потреб у жит-
лі в загальнонаціональному масштабі, наданням кож-
ному громадянинові рівних можливостей для отри-
мання і придбання житла [12]. При цьому просторова 
реалізація цих програм забезпечується за допомогою 
розроблення планів зонування і детальних планів на 
місцевому рівні. Крім того, Міністерство веде феде-
ральні програми щодо страхування іпотечної забор-
гованості, сприяння поліпшенню умов оренди житла 
для сімей із низьким рівнем доходу, державної націо-
нальної асоціації іпотечного кредиту з випуску цінних 
паперів, боротьби з проявами дискримінації в житло-
вій сфері та забезпечення принципу справедливості в 
цій сфері; захисту прав та інтересів покупців житла на 
ринку нерухомості, а також фінансує спеціальні феде-
ральні програми щодо задоволення потреб у житлі ін-
діанців і корінних жителів Аляски, відновлення житла 
в районах, які постраждали від стихійних лих, тощо. 
Більш того, заохочується і приватний сектор, здатний 
забезпечувати будівництво доступного житла, стиму-

люється створення мішаних підприємств (товариств) 
у сфері житлового будівництва за участі приватного і 
державного секторів, підприємницька активність дер-
жавних організацій у сфері житлового будівництва.

Державна житлова політика Німеччини заснована 
на принципі субсидіарності, що дозволяє притягнути 
федеральні та земельні уряди, а також загальноєвро-
пейські, національні, регіональні і місцеві ресурси, 
у тому числі кошти громадян, до вирішення питань 
комплексного оздоровлення найбільш проблемних 
територій. Наприклад, спільна державно-федераль-
на програма «Соціальне місто» покликана створюва-
ти робочі місця і залучати громадян до розв’язання 
проб лем їхніх мікрорайонів. Зокрема, програмою пе-
редбачено, що власник житла, яке являє собою певну 
історичну цінність, витрачає на його ремонт тільки 
третину власних коштів, а решта коштів – іще по тре-
тині – надають земельний і центральний уряди [13]. У 
країні також розроблено й реалізовано систему рено-
вації застарілого індустріального житла за підтримки 
Міжнародного банку реконструкції та розвитку. При 
цьому містобудівна документація (стратегічний план 
землекористування, план забудови) за змістом і за-
вданнями функціонує як будівельна планувальна до-
кументація, що регулярно оновлюється з урахуванням 
інвестиційних намірів після проведення громадських 
слухань [14]. 

Щодо ситуації в Україні, то за рахунок коштів дер-
жавного бюджету фінансується розробка будівельних 
норм, деяких державних програм, а також містобудів-
ної документації державного рівня. Так, наприкінці 
1990-х років і в подальший період були затверджені 
державні програми комплексної реконструкції заста-
рілого індустріального житлового фонду і будівни-
цтва доступного житла, у тому числі державні програ-
ми доступного житла, наведені в табл. 

Таблиця 
Державні програми забезпечення громадян житлом

Назва програми Мета програми Економічні механізми реалізації програми

Державна цільова програ-
ма розвитку українського 
села на період до 2015 
року; на стадії громад-
ського обговорення про-
ект Державної програми 
підтримки індивідуаль-
них сільських забудовни-
ків на 2016–2020 рр.

Розвиток українського села, поліпшення 
житлових умов громадян, які проживають 
у сільській місцевості, у тому числі сімей 
військовослужбовців і переселенців із зони 
АТО; спорудження індивідуальних житло-
вих будинків за економічними проектами, з 
використанням енергоощадних технологій, 
сучасних матеріалів та інженерного облад-
нання

Цільові довгострокові кредити, передусім молоді, за регіо-
нальними програмами «Власний дім»; кредит індивідуаль-
ному забудовникові надають за умови постійного його про-
живання або переселення на постійне місце проживання в 
сільську місцевість, а також підтвердження ним своєї плато-
спроможності

Державна програма за-
безпечення молоді жит-
лом на період 2002–2012 
і 2013–2017 роки

Забезпечення житлом молодих сімей та оди-
ноких молодих громадян [сім’я, в якій чо-
ловік і дружина віком до 35 років включно; 
неповна сім’я, в якій мати (батько) віком до 
35 років включно має неповнолітніх дітей 
(дитину); одинокі молоді громадяни віком 
до 35 років включно]

– Пільгові довготермінові кредити молоді для будівництва 
(придбання) житла надають терміном до 30 років з дати укла-
дення кредитного договору, але не більше ніж до досягнення 
старшим із подружжя пенсійного віку; розмір кредиту на при-
дбання житла визначається виходячи з нормативної площі та 
найменшого показника опосередкованої вартості споруджен-
ня 1 кв. метра житла, експертної оцінки або договірної вартос-
ті житла, без урахування першого внеску позичальника, регі-
ональним управлінням державної спеціалізованої фінансової 
установи «Державний фонд сприяння молодіжному житлово-
му будівництву»;
– часткова компенсація відсоткової ставки кредитів комер-
ційних банків (визначається в розмірі однієї облікової ставки 
Національного банку, що діє на день укладення кредитного 
договору)
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Закінчення табл.

Назва програми Мета програми Економічні механізми реалізації програми
Державна цільова соці-
ально-економічна про-
грама будівництва (при-
дбання) доступного жит-
ла на 2010–2017 роки

Забезпечення житлом населення, у тому чис-
лі молодих сімей та одиноких молодих гро-
мадян

Спільна участь держави у фінансуванні будівництва житла 
і громадян, які потребують поліпшення житлових умов, що 
передбачає сплату державою 30% вартості будівництва (при-
дбання) доступного житла (70% сплачує громадянин) та/або 
надання пільгового іпотечного житлового кредиту

Примітка. Складено за [17–19].

Проте їхня практична реалізація майже не відбула-
ся [14, с. 49]. Вказані програми, діють тільки юридич-
но, а фактично заморожені через недостатню кількість 
бюджетних коштів або реалізуються тільки в деяких 
регіонах [15]. Окрім того, у фінансуванні доступного 
житла існують такі проблеми і неузгодженості: недо-
сконалість механізму здешевлення вартості іпотечних 
кредитів для забезпечення доступним житлом грома-
дян; залежність реалізації програм доступного житла 
і компенсації відсотків від наповнення бюджету; за-
лежність рівня виконання програми забезпечення на-
селення доступним житлом від активності в регіонах 
[16, с. 242]. Названі чинники мають суттєвий негатив-
ний вплив на стимулювання створення об’єктів жит-
ла. Отже, проблема забезпечення житлом громадян не 
розв’язується в повному обсязі.

Спеціалісти зазначають, що в умовах обмеженості 
державних коштів найбільш ефективним способом 
роз в’язання житлової проблеми було б регулювання 
ринку житла [15]. Однак оскільки житлові будинки в 
Україні зводять переважно приватні будівельні ком-
панії, то на практиці регулювати сферу житлового 
будівництва не є можливим. У цьому зв’язку доціль-
ним вважають досвід країн Східної Європи. Зокрема, 
у Польщі мета житлової політики полягає у зниженні 
вартості будівництва та збільшенні кількості орендо-
ваного житла, яке надають як приватні, так і некомер-
ційні організації; з боку держави на придбання або 
будівництво житла громадянам виділяють субсидії. 
Програма субсидіювання є й у Словаччині, проте со-
ціальне житло («муніципальна оренда») не є масовим. 
В Угорщині наявний «сектор муніципальної оренди 
житла» і, окрім цього, держава надає допомогу сім’ям із 
дітьми, які бажають придбати квартиру, або грома дя -
нам із низьким рівнем доходу, субсидіюється й упро-
вадження енергоощадних технологій у будинках [15].

Згідно з іншою позицією, фінансування житлово-
го будівництва шляхом надання субсидій, субвенцій 
і різного роду дотацій є економічно недієвим меха-
нізмом, який має одноразовий характер «проїдання». 
При цьому наголошують, що в Україні склалася така 
ситуація, коли забезпечити доступність для населення 
житла можливо лише за рахунок вироблення механіз-
му інвестування в його будівництво [7, с. 139]. Отже, 
держава має виступати ініціатором, розробником і 
головним координатором програми житлового будів-
ництва.

Заміщенням нарощенню неефективних бюджет-
них інвестицій може бути тільки раціональна інвести-
ційна політика, заснована на нових сучасних формах 
організації інвестиційно-будівельної діяльності в регі-
онах, які дозволяють поєднати можливості державно-

го регулювання і саморегулювання інвестицій, опти-
мізувати залучення джерел фінансування в капіталь-
не будівництво, використовуючи специфіку кожного 
регіону, в тому числі й вигідні кон’юнктурні особли-
вості поточних періодів. Однією з таких нових форм 
інвестиційно-будівельної діяльності є державно-при-
ватне партнерство, яке в сучасному розумінні являє 
собою інституційний та організаційний альянс між 
державою і бізнесом з метою реалізації національних і 
міжнародних, масштабних і локальних, однак завжди 
суспільно значимих інноваційних проектів. Держав-
но-приватне партнерство є альтернативою приватиза-
ції життєво і стратегічно важливих об’єктів державної 
власності та має беззаперечні переваги як для держа-
ви, так і ділових кіл [20, с. 78]. 

Іще одним перспективним інструментом ефектив-
ного використання бюджетних коштів при реалізації 
державних цільових програм у житловій сфері є меха-
нізм державного регулювання житлового будівництва 
шляхом інвестування в побудову доступного для насе-
лення житла, а саме: створення спеціалізованих ощад-
них фондів і ринкових механізмів залучення кош тів 
громадян. У цьому разі основою фінансування жит-
лового будівництва буде не сплата, як пропонується у 
проекті Закону України «Про забезпечення громадян 
доступним житлом», частини вартості житла, а на-
громадження коштів майбутніми житловласниками у 
спеціалізованих ощадних касах [7, с. 140]. Наприклад, 
у Німеччині такий механізм фінансування житлового 
будівництва застосовується при накопиченні 40–50% 
від вартості житла, а на залишкову суму з тієї самої 
каси видають позичку з розстроченням на 6,5–18 ро-
ків. У Фінляндії і Норвегії також надають не дотацію, 
а державний житловий кредит на поворотній основі, 
з процентною ставкою, яка нижча від ринкової [21]. 
Отже, перевагами такого бюджетного методу держав-
ного регулювання інвестування є можливість креди-
тувати нове житлове будівництво за ставками, нижчи-
ми, ніж ринкові, з наданням державних гарантій.

Українські вчені також убачають за доцільне для 
реалізації програми «Доступне житло» застосування 
схем житлових заощаджень, які передбачають пев-
ні види тарифних схем державних позик залежно від 
строку перебування громадянина на квартирному 
обліку, строків накопичення ним коштів для почат-
кового внеску, строків надання кредиту (10–30 років), 
обсягу первинного внеску (10–30%), вартості кредиту 
(3–6% річних) [16, с. 243]. Крім того, ефективною схе-
мою залучення коштів населення з метою зменшення 
фінансових затрат на перехід до нових схем може бути 
створення житлових будівельних кооперативів [22, 
с. 4].
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Амортизаційна політика є одним із головних ме-
тодів, що дають можливість державі на макрорівні 
регулювати інвестиційні процеси у сфері будівництва 
житла. Серед основних механізмів зменшення бази 
податку на прибуток за рахунок збільшення валових 
витрат є нарахування прискореної амортизації, що 
передбачає або збільшення норми амортизації в пер-
ші періоди використання основних засобів і немате-
ріальних активів, або розширення бази нарахування 
амортизації через застосування методів подвійно зни-
жуваного балансового залишку, методу семи кроків і 
кумулятивного методів. Так, у США було скорочено 
терміни амортизації науково-дослідного обладнання 
до трьох, іншого рухомого майна – до п’яти років. У 
Японії дозволяється протягом першого року виробни-
цтва окремих, особливо важких виробів мати до 25% 
вартості такої продукції за рахунок амортизаційних 
відрахувань [3, с. 395–396].

Важливою складовою економічних методів дер-
жавного регулювання інвестиційних процесів у сфе-
рі житлового будівництва є система ціноутворення. 
Ціни є найбільш нерегульованим явищем у ринковій 
економіці. В економічній науці ведеться дискусія з 
приводу того, як ціни впливають на житлову еконо-
міку і темпи її зростання. Зокрема, американські до-
слідники довели, що пропозиція житла надзвичайно 
нееластична до цін. Це означає, що зростання цін на 
житло не призведе до автоматичного зростання об-
сягів житлового будівництва і житлової економі-
ки. Зростання цін на житло не є рухомою силою, що 
стимулює ділову активність у житловій економіці не 
тільки в короткостроковій, а й у довгостроковій пер-
спективі. Зростання вартості житла призводить лише 
до зростання чисельності громадян, що орендують 
житло. На відміну від країн Західної Європи, у постсо-
ціалістичних країнах, де ринок житла деформований 
спекулятивним попитом на житло, що обумовлено 
низькими обсягами його будівництва і гіпертрофова-
ними темпами зростання цін, установити реальну си-
туацію з вибором громадянами способу задоволення 
своїх житлових потреб є дуже важко. Значну частину 
житла скуповують спекулянти не з метою проживан-
ня, а з метою заробітку від зростання вартості житла 
[23, с. 9]. Відтак в Україні внаслідок фактичної відсут-
ності державного регулювання співвідношення 1 м2 
відносно його кошторисної вартості житло не стало 
найбільш привабливим інструментом національних 
заощаджень. У цьому зв’язку цікавою є пропозиція 
фахівців Національного інституту стратегічних дослі-
джень, згідно з якою потрібно впровадити механізм 
обмеження інвестиційного попиту на житло, основою 
якого може стати податок на придбання другої і кож-
ної наступної одиниці житла [11]. Можна погодитись 
з думкою аналітиків, оскільки реалізація цього меха-

нізму дозволить деякою мірою уникнути стрімкого і 
неконтрольованого зростання цін на ринку житлової 
нерухомості та утворення на ньому «цінових бульба-
шок» у середньостроковій перспективі.

Останнім часом серед економічних методів дер-
жавного регулювання все більшої актуальності на-
буває економічна політика держави щодо якісного 
оновлення, нагромадження і формування людського 
капіталу [24]. Державне регулювання у сфері форму-
вання людського капіталу реалізується через створен-
ня умов для використання та оновлення знань, умінь, 
трудового досвіду і творчого потенціалу осіб, характер 
роботи яких стосується безпосередньо діяльності під-
приємства. Отже, урахування тенденцій розвитку бу-
дівництва в європейських країнах накладає відбиток 
на процес реформування вітчизняної будівельної сфе-
ри, розроблення нових матеріалів, конструкцій, що не 
повинні поступатися якісним закордонним аналогам, 
проте бути дешевшими. Зазначені тенденції в цілому 
створюють відповідні завдання на шляху підвищення 
рівня кваліфікації як будівельників, так і конструк-
торів, а отже, менеджерів цієї сфери. У цьому зв’язку 
актуальним є вдосконалення знань і вмінь зайнятого 
у сфері будівництва населення, зокрема, навички з 
планування та управління в нових умовах розвитку 
будівництва; навички сталого розвитку будівництва, 
а також навички і знання щодо запровадження нових 
технологій та інновацій [25, с. 156]. Досвід техноло-
гічного вдосконалення в будівельному секторі євро-
пейських країн має бути поширений та інтегрований 
у навчальні та тренінгові програми, а також у націо-
нальні програми навчання і підвищення кваліфікації 
[10, с. 13]. Доцільними є й організація державних кур-
сів з навчання та отримання спеціальних сертифікатів 
для керівників компаній, які займаються залученням 
коштів від населення для будівництва житлової неру-
хомості. Фахівці також вважають за доцільне запро-
вадження регулярних перевірок знань і кваліфікації 
фахівців, які вже отримали сертифікати [22, с. 4].

Висновки. Підсумовуючи все вищевикладене, слід 
зазначити, що, оцінюючи процеси, які мають місце на 
ринку житла, а також загальні макроекономічні про-
цеси, фахівці з високою ймовірністю очікують, що 
ринок житла в Україні й надалі перебуватиме у стані 
депресивної стабільності, самостійний вихід із якого 
найближчим часом буде неможливим [11]. Тому клю-
човим елементом виходу ринку з його нинішнього 
стану має стати активізація діяльності держави щодо 
регулювання інвестиційних процесів у сфері житло-
вого будівництва, зокрема посилення стимулювальної 
ролі економічних методів регулювання, а також ство-
рення дієвого механізму конкуренції на ринках під-
рядних робіт.
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