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з питань будівництва, містобудування, 

житлово-комунального господарства та регіональної політики

ПРОГНОЗ НАСЛІДКІВ ЗМІНИ УМОВ ФУНКЦІОНУВАННЯ РИНКУ 
ЖИТЛА В КИЄВІ

Постановка проблеми. Забезпечення населення житлом завжди по-
сідало особливе місце в системі проблем соціально-економічного розви-
тку України. Величезна черга, яка збереглася з часів Радянського Союзу, 
одні з найнижчих темпів розвитку сфери будівництва житла, невиправ-
дано високі ціни на квартири – все це фактори, які діють одночасно, але 
в різних напрямах. Поводження ринку житла протягом останніх років 
не виправдовувало прогнозів. Зникнення великих державних корпора-
цій значно ускладнило проблему планування в житловому будівництві, 
координації діяльності забудовників, а боротьба за лідерство та додатко-
ві прибутки серед приватних будівельних компаній відсунули на другий 
план питання комплексності забудови і контролю за реалізацією місто-
будівної політики. 

Актуальність проблеми та ступінь її висвітлення у наукових 
публікаціях. Проблеми розвитку міст України досліджувалися багатьма 
авторами. Варто відзначити великий внесок Ю. Білоконя, І. Бистрякова, 
М. Дьоміна, В. Нудельмана, А. Степаненка, Г. Фільварова, І. Фомі-
на. Останнім часом значний інтерес науковці проявляють до вивчення 
організаційних, економічних, технологічних аспектів розвитку житлово-
го будівництва. Серед них слід виділити роботи І. Лисова, В. Омельчука, 
К. Поливоди. 

Мета та основні завдання публікації. На основі аналізу економіч-
них та правових передумов змін у функціонуванні ринку житла в Києві 
здійснити пошук нових організаційних інструментів, які не будуть всту-
пати в протиріччя з ринковими відносинами в житловому будівництві, 
але допоможуть доповнити вже існуючі механізми розвитку галузі, та 
знайти нові можливості для забезпечення населення житлом.
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Виклад основного матеріалу. У кількох статтях: “Про можливість 
обвалу ринку житла в Україні” [1], “Про можливі шляхи знижен-
ня цін на ринку житла” [2] та “Дослідження ситуації з обвалом ринку 
житла в Україні на прикладі м. Києва” [3] автором було проведено 
аналіз передумов, які впливають на ціни продажу житла, та певних 
закономірностей формування кінцевої вартості житла в умовах України. 
В статтях висловлювалося припущення, що економічні передумови 
до різкого обвалу цін на ринку житла на тогочасному етапі розвитку 
цього сегменту економіки відсутні, а в останньому випадку наводилися 
конкретні розрахунки щодо фактичного зростання цін. 

Проте останнім часом ситуація значно змінилася під впливом 
чинників, які мають довготривалу дію. У співавторстві з І. Запатріною 
автором була здійснена спроба на основі аналізу цих чинників розробити 
прогноз зміни тенденцій розвитку будівельної галузі та дослідити вплив 
цих тенденцій на подальший розвиток подій на ринку житла [4].

У останній статті, зокрема, зазначено, що ринок житла в попередні 
роки характеризувався складністю поведінки та невиправданістю біль-
шості довгострокових прогнозів. Досить тривалий час в Україні йшли 
дискусії довкола можливого обвалу ринку житла, але ринок поводився 
досить стабільно. Зокрема, за даними Головного управління статистики 
у м. Києві, в місті спостерігається достатньо стабільне зростання обся-
гів будівництва (див. табл. 1).

Не змогли його розхитати навіть перші хвилі світової економічної 
кризи. Проте зміни законодавчої бази протягом останніх років можуть 
мати значний вплив на подальший розвиток подій. 

Таблиця 1
Прийняття	(введення)	в	експлуатацію	житлових	будівель	за	видами	 

за	січень	–	червень	2012	року

Уведено м2 за-
гальної площі 

У% до:
січня – червня 

2011 р.
загального  

обсягу
Усього 550 827 103,4 100,0

у тому числі:
будинки одноквартирні 113 793 157,2 20,7
будинки з двома та більше 
квартирами 437 034 94,9 79,3

Джерело: http://gorstat.kiev.ua/Docs/4208.doc

На особливу увагу заслуговують зміни до Податкового кодексу 
України щодо статті 265 “Податок на нерухоме майно, відмінне від зе-
мельної ділянки” [5]. Закон України “Про державну реєстрацію речових 
прав на нерухоме майно та їх обтяжень” передбачає створення єдиного 
Державного реєстру прав [6].
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Міністр фінансів України Ю. Колобок вважає, що протягом 2013 
року податок на нерухоме майно збільшить надходження до державно-
го бюджету на 2–2,5 мільярдів гривень [7]. Разом з тим, зміни законодав-
ства призведуть до розмежування житла на власне і комерційне. Тобто 
житло, яке громадяни отримують або придбавають для власного прожи-
вання, буде відділене від житла, яке фізичні і юридичні особи придбава-
ють з метою отримання прибутку. 

Легалізація доходів передбачена змінами частини 3 статті 1087 Ци-
вільного кодексу України, де зазначено, що: “Граничні суми розрахунків 
готівкою для фізичних та юридичних осіб, а також для фізичних осіб-
підприємців відповідно до цієї статті встановлюються Національним 
банком України” [8]. Це приведе до зниження можливостей використан-
ня тіньових доходів та збільшення податкових надходжень. Проте для 
житлового будівництва запровадження цього порядку розрахунків може 
мати значні негативні наслідки.

Вітчизняні і зарубіжні автори неодноразово зазначали, що нерухо-
мість здатна виконувати функцію засобу нагромадження капіталу, а для 
України це є надзвичайно актуальним через практично нерозвинений 
фондовий ринок та обмежений обіг цінних паперів. Іноді приватні осо-
би та організації використовують житло як один із інструментів перетво-
рення його на певний страховий фонд (своєрідна ерзац-валюта). 

Такі операції здебільшого відносять до спекулятивних. Досить час-
то операції придбання житла з наступним продажем мають на меті збе-
реження капіталу, а не його примноження. Отже сфера застосування 
житла як одного з інструментів нагромадження капіталу суттєво втра-
тить свою привабливість. 

За песимістичним сценарієм загальне скорочення надходжень ко-
штів за період 2013–2017 років може перевищити десять-п’ятнадцять 
мільярдів гривень. При цьому слід враховувати, що скорочення буде від-
носним. У разі високих темпів інфляції номінальний обсяг коштів, які 
надійдуть у будівництво житла, може навіть зрости.

Зниження вартості кредитів з рівня 22–28% станом на кінець 2012 
року до рівня 11–14% у національній валюті призвело б до значного роз-
ширення кола потенційних позичальників і значного припливу грошей у 
сектор будівництва житла, але знизити вартість іпотечних кредитів у пе-
ріод активної фази економічної кризи банки не можуть. Про це вже бага-
то разів писали в спеціалізованих статтях і монографіях (відсутність до-
вгих депозитів, нестабільність світової економіки, високі ризики непо-
вернення раніше виданих кредитів, високі інфляційні очікування тощо). 
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Проте очікуване скорочення обсягів будівництва торкнеться пере-
важно багатоквартирних житлових будинків тому, що в них об’єкт інвес-
тування штучний. Натомість у заміському котеджному будівництві мож-
на очікувати певного пожвавлення. В разі якщо будинок споруджуєть-
ся за кошти власника, вартість будівництва завжди можна розділити на 
окремі частини, які будуть витрачені на виконання окремих частин про-
екту, і вони будуть меншими за будь-яку встановлену Нацбанком межу. 
Цей шлях складніший і дозволяє лише раз скористатися обхідним ма-
невром, але без сумнівів варто очікувати перетікання частини тіньових 
доходів у приміське будівництво.

У результаті кумулятивної дії всіх цих факторів умовна рівновага 
між обсягами грошей у секторі будівництва житла і цінами на житло 
порушена. Це може мати наслідком різке скорочення обсягів будівни-
цтва і зменшення загального обсягу податкових надходжень до держав-
ного бюджету. Скорочення обсягів інвестування є скороченням обсягів 
обігових коштів і підвищенням ризиків зростання незавершеного будів-
ництва. Опосередкованим підтвердженням цих спостережень є повіль-
не зростання обсягів незавершеного будівництва в Києві, починаючи з 
2010 року (рис. 1).

Рис.	1. Кількість об’єктів незавершеного будівництва в місті Києві на 1 січня (одиниць)

Джерело: http://gorstat.kiev.ua/Docs/5110.doc 

Особливу тривогу викликає той факт, що майже чверть об’єктів не-
завершеного будівництва складають житлові будинки, інвестором яких 
є населення (табл. 2).

У монографії “Житлова політика України: сучасність і майбутнє” 
[9] автори посилаються на дослідження Державної установи “Інститут 
економіки та прогнозування НАН України”, де зазначено, що сегмент са-
мозабезпечення житлом серед тих, хто потребує поліпшення своїх жит-



119

лових умов, реально охоплює лише 10% населення, з них лише 3% мо-
жуть купувати і будувати житло з будь-якими технічними, кількісними 
і ціновими характеристиками, 7% – будувати житло в кредит. Для 80% 
населення перспективи оновлення чи поліпшення житлових умов зали-
шаються невизначеними.

Таблиця 2
Кількість	об’єктів	незавершеного	будівництва	 

за	станом	будівництва

Загальна 
кількість 
об’єктів, 
одиниць

У т.ч. будівництво яких:

здійснювалося тимчасово припи-
нено законсервовано

кількість
об’єктів

у% до 
загаль-

ної кіль-
кості 

кількість 
об’єктів

у% до 
загаль-

ної кіль-
кості

кількість
об’єктів

у% до 
загаль-

ної кіль-
кості

Будівлі, 
усього 478 333 69,7 131 27,4 14 2,9

житлові 231 169 73,2 56 24,2 6 2,6
нежитлові 247 164 66,4 75 30,4 8 3,2

Інженерні 
споруди 90 50 55,6 40 44,4 – –

Джерело: http://gorstat.kiev.ua/Docs/5110.doc

Як видно з наведених даних, частка тих, хто потребує житла і хто 
може взяти участь у фінансуванні будівництва житла, значно нижча 
за тих, хто його потребує. Крім того, слід зазначити, що переважна 
частина тих, хто може взяти участь у фінансуванні будівництва житла, 
вже вирішили свої житлові проблеми. Отже, досі саме наявність на 
київському житловому ринку значної частки спекулятивного капіталу 
дозволяла утримувати цей ринок у відносній рівновазі. 

На сьогодні широко розрекламована програма доступного житла 
згорнута як державна програма і має достатньо примарні перспективи. 
Тепер ставка робиться на запровадження лізингової схеми придбання 
населенням житла.

Окремі показники майбутньої програми вже проаналізовані 
фахівцями [10]. Аналіз показує, що держава не отримає значного ефек-
ту, але обтяжить себе довгостроковими фінансовими зобов’язаннями. 
Додатково варто зазначити, що експерти застерігають щодо можливості 
розкручування нової спіралі спекулятивних операцій на ринку житла 
на іншому ціновому рівні, але вже за рахунок державних коштів. Цей 
аспект має значні негативні соціальні наслідки, оскільки державна 
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підтримка здійснюється за рахунок податків, які в тому числі сплачують 
і незаможні громадяни.

Варто також звернути увагу на технічні характеристики майбутніх 
споруд. Задекларовано вартість квадратного метра житла для спожива-
ча в середньому на рівні шести тисяч гривень, при цьому площа двокім-
натної квартири має становити близько 50 квадратних метрів. Неважко 
передбачити, що фактично ми маємо оновлений варіант сумнозвісних 
“хрущовок”.

Поява нових проектів індустріального спорудження житла може 
мати певні негативні наслідки. Особливо актуальні ці роздуми для сто-
лиці України – Києва. Виходячи з декларованих намірів щодо здійснен-
ня проектів будівництва лізингового житла, мова йде про групи з при-
близно шістнадцяти багатоповерхових будинків. Це вже повноцінний 
мікрорайон. 

Виникає низка проблем соціально-економічного характеру щодо 
комплексності забудови (магазини, школи, дошкільні заклади, поліклі-
ніки тощо), а також забезпечення нового містобудівного утворення не-
обхідною інженерно-транспортною інфраструктурою. Поки що чітко не 
визначені джерела фінансування цих об’єктів. Якщо обтяжувати забудов-
ників відрахуваннями на розвиток інфраструктури, то навряд чи житло 
буде коштувати задекларовані гроші (щодо Києва, то і без відрахувань 
вартість шість тисяч гривень за квадратний метр здається недостатньо 
обґрунтовано низькою), а якщо без відрахувань, то незрозуміло, з яких 
бюджетів будуть покриватися витрати на будівництво інфраструктури.

Наступне питання не менш цікаве: про місце розташування гото-
вих до реалізації подібних проектів земельних ділянок. Адже мова йде 
не про спорудження окремого котеджу, а про реалізацію індустріально-
го проекту. Варто звернути увагу на розподіл обсягів нового будівництва 
по районах Києва протягом 2012 року (табл. 3), де 58,7% житла сконцен-
тровано в двох районах: Дарницькому (42%) і Голосіївському (16,7%).

Частину територій можна знайти за рахунок ще не забудованих ді-
лянок на лівому березі, але розмір черги на житло більший, ніж наявні 
резерви. До того ж, у програмі немає прямих посилань щодо необхід-
ності перебування претендентів на отримання житла на черзі в конкрет-
ному населеному пункті.

Тоді виникають такі запитання: чи вистачить у Києві територій для 
розселення бажаючих з усієї України, хто буде платити за викуп необхід-
них для цього земель і за створення необхідної соціальної та інженерно-
транспортної інфраструктури? Чи не доведеться киянам розплачуватися 
власними податками за чергову непродуману до кінця ініціативу?
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Таблиця 3
Обсяги	введеного	житла	в	розрізі	районів

Уведено за січень – червень 2012 р.

м2 загальної площі
у% до:

загального обсягу січня – червня  
2011 р.

м. Київ 550 827 100,0 103,4
райони:

Голосіївський 91 837 16,7 108,5
Дарницький 231 414 42,0 249,1
Деснянський 14 933 2,7 46,3
Дніпровський 65 729 11,9 1901,3
Оболонський 15 968 2,9 64,1
Печерський 46 575 8,5 41,4
Подільський 28 027 5,1 165,1
Святошинський 11 841 2,1 11,4
Солом’янський 17 352 3,2 44,8
Шевченківський 27 151 4,9 122,2

Джерело: http://gorstat.kiev.ua/Docs/4208.doc

Наступна проблема, яка є вкрай актуальною для Києва, – це збере-
ження архітектури столиці. Біленькі і привабливі при будівництві па-
нельки з “хрущовських” серій через п’ятдесят років перетворилися на 
похмурі, занедбані і обшарпані будівлі, яких місто прагне позбутись яко-
мога швидше. Суцільні масиви непривабливого житла, яке поступово 
перетворюється на своєрідне київське “гетто” з переважно літнім насе-
ленням, зношеними інженерними мережами, підвищеною соціальною 
напругою, – це наочний посібник з прогнозу майбутнього стану нових 
мікрорайонів індустріального домобудівництва. Не треба навіть уяву на-
пружувати, достатньо просто відкрити очі і чесно подивитися на наслід-
ки прийняття поспішних і недостатньо обґрунтованих рішень. Більш де-
тально ця проблема була викладена у монографії “Соціальне житло в 
Україні: проблеми і перспективи” [11].

Владі Києва не варто влаштовувати нові “соціалістичні змагання” 
за першість у обсягах будівництва, а спочатку зважено обговорити при-
йняття подібних рішень з архітектурною громадськістю, з фахівцями ін-
ших спеціальностей (економістами, інженерами, екологами) і просто 
з пересічними мешканцями Києва щодо доцільності, обсягів, форми і 
змісту майбутніх доленосних рішень щодо містобудівного освоєння те-
риторії древнього Києва. 
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Автор пропонує здійснити такі кроки для вирішення цієї проблеми:
1. Розробити як окремий документ і чітко сформулювати житлову 

програму для міста Києва на перспективу. Для цього є всі передумови – 
коригування Генерального плану міста, розроблення плану соціально-
економічного розвитку на наступний рік і напрацювання на більш від-
далену перспективу. Узгодженість розроблення і затвердження цих до-
кументів може стати основою для збалансованого міського бюджету на 
багато років вперед.

2. Необхідно залучити Конфедерацію будівельників України до об-
говорення технічного завдання на розробку Житлової програми для міс-
та Києва на перспективу як основних майбутніх виконавців цього про-
екту. Саме Конфедерація, маючи тісні зв’язки з банківським сектором, 
може свідомо і розважливо скоригувати основні параметри такого доку-
мента та стати до певної міри гарантом її виконання. 

3. За наслідками розроблення технічного завдання на розробку Жит-
лової програми для міста Києва на перспективу має бути оголошений 
відкритий міжнародний конкурс відповідно до умов проведення тендер-
них процедур в Україні.

Висновки:
1. Сьогоднішній стан ринку житла можна характеризувати як роз-

балансований і непередбачуваний. До цього часу ринок житла в Києві 
реально не відреагував на зовнішні впливи і практично не змінився під 
дією економічної кризи. Разом з тим очікувати, що стабільність і в по-
дальшому буде однією з головних його ознак, – не варто.

2. Зміни законодавчої бази України, спрямовані на підвищення про-
зорості обігу коштів, можуть бути чинниками значного скорочення ін-
вестицій у житлове будівництво. Необхідно передбачити відповідні ком-
пенсаційні механізми для зниження негативного впливу скорочення фі-
нансування будівництва житла, яке відбувається на фоні розгортання 
другого етапу світової фінансової кризи. Запропоновані урядом програ-
ми “доступного житла” та передачі житла в лізинг не мають достатнього 
фінансово-економічного обґрунтування та потребують більш широкого 
обговорення громадськості.

3. Вирішення проблем подальшого розвитку житлового будівництва 
Києва можливе лише за умови співпраці Київради та Київської держад-
міністрації з професійними структурами, які зацікавлені у комплексно-
му вирішенні проблеми виключно на основі порозуміння і врахування 
інтересів усіх учасників ринку.
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