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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ У
ЗАГАЛЬНОМУ ВИГЛЯДІ ТА ЇЇ

ЗВ'ЯЗОК ІЗ ВАЖЛИВИМИ
НАУКОВИМИ ЧИ ПРАКТИЧНИМИ

ЗАВДАННЯМИ
Житло є одним із головних інс�

трументів досягнення соціальних
цілей найширшого спектру. Забезпе�
ченість громадян житлом загалом —
показник успішності державної по�
літики, причому навіть більш точний,
ніж показник економічного зростан�
ня держави. Якщо добробут населен�
ня дуже низький, житлове питання —
найбільш важливе серед усіх інших
соціальних проблем.

Зіставлення реальних доходів на�
селення і вартості житлового будів�
ництва демонструє, що більшість ук�
раїнців не мають в своєму розпоряд�
женні коштів, достатніх для придбан�
ня житла. Механізм розв'язання жит�
лової проблеми, що діяв раніше і про�
довжує застосовуватися дотепер, є
неефективним і не дозволяє не тільки
повністю забезпечити громадян жит�
лом, але хоча б суттєво зменшити чер�
ги на одержання житла в державі.
Через будівництво великої кількості
елітного, дорогого житла існує про�
блема перевищення попиту над про�
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позицією на житло дешевше. Житло�
ва криза формувалася протягом три�
валого періоду, тому задля досягнен�
ня більш швидкого і якісного ефекту
необхідна послідовність і злагод�
женість функціонування усіх фак�
торів і чинників її вирішення.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ
ДОСЛІДЖЕНЬ І ПУБЛІКАЦІЙ, В

ЯКИХ ЗАПОЧАТКОВАНО
РОЗВ'ЯЗАННЯ ДАНОЇ
ПРОБЛЕМИ І НА ЯКІ

СПИРАЄТЬСЯ АВТОР
Незважаючи на велику кількість

досліджених питань у сфері розроб�
ки державних житлових програм, за�
лишається ряд невирішених проблем,
у тому числі стосовно вдосконален�
ня законодавчої бази щодо створен�
ня і функціонування спеціальних ре�
гіональних фондів із забезпечення
населення житлом; законодавчо зак�
ріпленого поняття "інститут" соц�
іального житла та ринку житла (пер�
винного і вторинного); залучення
фінансових ресурсів для реалізації
програм розвитку державної житло�
вої політики в малих містах України,
а також розробки і реалізації пілот�
них проектів у регіонах, що найбільш

підготовлені до цього та раціонально�
го використання існуючого житлово�
го фонду, зокрема для молодих та ма�
лозабезпечених сімей.

У наукових публікаціях широко
розглядаються проблеми та варіанти
залучення інвестицій у будівництво
житла [2, 3, 5, 6]. Напрямки і завдання
реформування будівельної галузі
сформульовано у низці програм уряду,
але механізм подальшого розвитку та
вдосконалення цієї важливої сфери
економіки країни не має ефективної
реалізації і потребує доповнення.

Житло є потребою населення, яка
складає основу життя суспільства,
визначає рівень його розвитку та доб�
робуту людей і є основним стимулом
процесу розвитку самого суспільства
[1, с. 1—5].

Мета статті — наукове обгрунту�
вання впровадження державних про�
грам будівництва соціального житла
в малих містах України.

Предмет статті — механізми роз�
робки державних програм будівниц�
тва соціального житла.

Об'єктом статті є державна жит�
лова політика України.

Для досягнення поставленої ме�
ти були поставлені такі завдання:

— проаналізувати зарубіжний
досвід щодо регулювання державної
житлової політики в Україні;

— дослідити стан наукової літе�
ратури у сфері державної житлової
політики України;

— розглянути окремі механізми
реалізації державної житлової по�
літики в малих містах України.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО
МАТЕРІАЛУ З

ОБГРУНТУВАННЯМ
ОТРИМАННЯ НАУКОВИХ

РЕЗУЛЬТАТІВ ДОСЛІДЖЕННЯ
Кризовий стан будівельної галузі

потребував нових підходів до функц�
іонування будівельних організацій в
ринкових умовах, підвищення ефек�
тивності управління будівельними
підприємствами, розробки системи
інвестування будівництва в цілому і
інвестування житлового будівництва
зокрема, формування законодавчої
бази здійснення будівельної діяльності
і забудови територій [5, с. 44—49].

До основних факторів, що впли�
вають на вартість житла, належать:

1. Якісні (термін експлуатації,
планування, рівень інженерного за�
безпечення.

2. Кількісні (площа, ширина, ви�
сота стелі, товщина стін).

3. Ринкові (попит на житло різ�
них типів, наприклад: соціальне жит�
ло, економ�клас, бізнес�клас, пре�
міум�клас, де�люкс).

4. Правові (форма власності).
5. Просторові (депресивні та пер�

спективні райони, наближення до місць
зайнятості в межах регіону, зручності
розташування в межах міста).

6. Соціальні (суспільно�політичні,
соціально�економічна, суто ситуа�
тивні фактори) [2, с. 41—46].

Залежно від особливостей форму�
вання ринкового середовища їх прі�
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оритетність буде змінюватися, але
перелік буде відносно сталим. Скоро�
чення обсягів будівництва житла
різко загострило житлову проблему.
Вона є однією з найскладніших у
всьому спектрі соціальних відносин.
Нині на обліку для поліпшення жит�
лових умов перебуває майже 2 млн
сімей. Серед них велика кількість
учасників війни, ветеранів праці,
інвалідів. Не вирішується питання за�
безпечення житлом молодих сімей.
Вдумайтесь у таку цифру: за минулий
рік відповідно до заходів щодо реалі�
зації молодіжної житлової політики
поліпшено житлові умови всього 400
молодим сім'ям. Це потреби одного
сільського району.

Найбільш гострими проблемами
розвитку малих міст в Україні дослід�
ники вказують недостатній рівень
фінансування з бюджету, односто�
ронню спеціалізацію підприємств і
недостатню завантаженість їх по�
тужностей, низькі темпи будівницт�
ва житла, об'єктів соціальної інфра�
структури, недостатні економічні
можливості містоутворюючих під�
приємств, обмеженість вибору про�
фесій, нерозвиненість сфери обслу�
говування, що ускладнює підвищен�
ня рівня соціального житлового буд�
івництва в малих містах.

Розвиток масового житлового
будівництва здатний значною мірою
активізувати інвестиційний процес у
цілому по державі, викликати адек�
ватний розвиток пов'язаних з ним га�
лузей економіки, а також створити
передумови економічного зростання
в перспективі, що набуває особливої
актуальності у трансформаційних
умовах економіки і має важливе зна�
чення на сучасному етапі в Україні.
Але залишається той факт, коли пере�
важна більшість громадян претендує
на отримання соціального житла. За
таких умов держава ніколи не зможе
ліквідувати або хоча б значно змен�
шити черги на отримання житла. Пра�
во на отримання соціального житла
повинні мати лише громадяни, які
насправді потребують соціального
захисту.

Чинне законодавство передбачає
надання житлових приміщень у по�
рядку загальної черги, першочергово
і позачергово. Право на першочерго�
ве та позачергове одержання житла
надається громадянам, які мають
пільги. Аналіз існуючого житлового
законодавства дає підстави говорити
не лише про наявність пільг, а й про
наявність привілеїв при прийнятті на
квартирний облік та наданні житла.
Деякі категорії громадян, наприклад
працівники державних органів (осо�
би, обрані на виборну посаду, коли це
пов'язано з переїздом в іншу міс�
цевість, ст. 46 ЖК УРСР, та інші ка�
тегорії громадян) аж ніяк не можна
зарахувати до соціально незахище�
них верств населення, і надання їм
житла в першу чергу чи поза чергою
є не пільгою, а привілеєм. Отже, сьо�

годні ми маємо ситуацію, за якої за�
няття певної державної посади надає
право на одержання привілеїв, що є
неприпустимо в демократичному
суспільстві. За наявності потреби в
житлі таким категоріям працівників
може надаватися службове житло, а
в подальшому вони можуть на власні
кошти або одержавши кредит, побу�
дувати чи придбати житло.

Соціальне житло також не може
бути дорогим елітним житлом. Еліт�
не житло, побудоване на кошти дер�
жави чи органів місцевого самовряду�
вання, не повинно надаватися окре�
мим категоріям громадян безоплат�
но. Таке житло громадяни мають на�
бувати виключно на власні кошти.
Нагальна потреба існує у вдоскона�
ленні правил обліку громадян, які
потребують поліпшення житлових
умов і надання їм житлових при�
міщень, що діють нині в Україні.

В Німеччині розвинена система
контрактових заощаджень і система
іпотечних банків. Іпотечні кредити
видають комерційні банки, інші кре�
дитні інститути та небанківські уста�
нови. Уряд Німеччини шляхом подат�
кових, законодавчих, фінансових за�
ходів протягом десятиріч намагався
розвивати цю систему. Тому склалася
традиція називати систему контракто�
вих заощаджень німецькою моделлю
іпотеки. В основі іпотечного житлово�
го кредитування при використанні
контрактних заощаджень лежить
твердження, що для позичальника,
який бажає отримати кредит, проце�
дура купівлі житла розділяється на два
етапи:

— накопичення коштів;
— користування іпотечним кре�

дитом.
Накопичення коштів здійснюється

шляхом банківського вкладу. Жи�
тловий кредит може отримати тільки
вкладник через 5—6 років, протягом
яких він щомісячно робив внески на
встановлену в контракті суму. Від�
соткові ставки на внески та кредит
фіксовані на весь час дії контракту.
Німецька модель характеризується
повною прозорістю. Відповідно до
німецького законодавства будівельні
заощаджувальні каси не мають права
здійснювати ніяких активних операцій,
крім видачі кредитів своїм членам.

Перевагою цієї системи в украї�
нських умовах є відсутність необхід�
ності підтвердження майбутнім пози�
вачем його платоспроможності, що
на сьогоднішній день виступає одним
із факторів відмови при видачі банка�
ми іпотечних кредитів та не дозволяє
в значній мірі використовувати у про�
цесі інвестування житлового будів�
ництва додаткові кошти у вигляді за�
ощаджень населення. Дещо інші мо�
делі контрактових заощаджень існу�
ють у Великобританії, де з успіхом
функціонує система будівельних то�
вариств. Механізм їх роботи має
певні риси німецьких, але для отри�
мання житлової позики не обов'язко�

во бути вкладником будівельного то�
вариства. Останнім часом за рахунок
лібералізації законодавства функції
таких будівельних товариств все
ближчі до функцій комерційних
банків. Конкуренція між комерційни�
ми банками і будівельними товари�
ствами приводить до зменшення
відсоткових ставок за позиками.
Діяльність товариств пов'язана зі
страховими компаніями, страхові по�
слуги включаються в єдиний механізм
іпотечного кредитування.

Також останнім часом спостері�
гаються певні негативні тенденції у
методичному забезпеченні будівель�
ної галузі, виникає необхідність удос�
коналення системи інвестування жит�
лового будівництва, у тому числі шля�
хом залучення приватизаційних па�
перів громадян у житлове будівницт�
во [3, с. 19—46].

Розгляд досягнень зарубіжних
країн і залучення цього досвіду до ме�
ханізму інвестування будівництва
житла в Україні може сприяти вирі�
шенню житлових проблем населення
та зростанню економіки країни шля�
хом розвитку будівельної і суміжних
з нею галузей. При розгляді світового
досвіду забезпечення населення жит�
лом необхідно зазначити, що на орган�
ізацію та практичний розвиток систе�
ми інвестування у житлове будівниц�
тво тієї чи іншої країни значний вплив
мають політичні, економічні та правові
фактори окремої країни. На основі
різноманітності даних факторів у світі
з'явилися десятки варіантів систем
інвестування у житлове будівництво.
Системи інвестування у житлову сфе�
ру базуються на трьох основних прин�
ципах: контрактові заощадження, іпо�
течне кредитування та державна під�
тримка. Різні моделі контрактових за�
ощаджень широко застосовуються у
країнах Західної Європи, у США
найбільш розповсюджена іпотечна
модель інвестування у будівництво
житла. Присутність розвиненого кре�
дитно�фінансового механізму, який
дає змогу людям навіть з невисокими
доходами будувати та купувати жит�
ло — важлива особливість зарубіжних
країн у житловій сфері.

В США практикують різні види
іпотечних кредитів, які класифікують
залежно від організації і страхування.
Кредит видається на строк, протягом
якого позичальник працює, тобто до
пенсії. Особливістю кредитування є
те, що всі житлові об'єкти діляться на
три категорії: найдешевше, середнє і
найдорожче житло. Найдешевше жит�
ло кредитує держава, середнє і доро�
ге житло кредитується за допомогою
приватних іпотечних інститутів. За�
лежно від ролі держави при органі�
зації іпотеки іпотечні житлові креди�
ти у США поділяються на три типи:
урядові, стандартні та ін. В такій кла�
сифікації відображається підхід, зак�
ладений в американську систему іпо�
течного житлового кредитування:
пряма підтримка урядом — урядові
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кредити; непряма підтримка шляхом
системи державних агенцій, які займа�
ються страхуванням стандартних кре�
дитів; відсутність державного регулю�
вання щодо інших кредитів. Сутність
програми урядових кредитів у тому,
що Федеральна адміністрація з питань
житла гарантує кредитору повернен�
ня основної суми боргу в межах об�
меженої суми [2, с. 41—46].

Слід вказати на існування так зва�
ної "розширеної відкритої моделі".
Це модель, в якій залучення кредит�
них ресурсів у систему іпотечного
кредитування здійснюється зі спец�
іально організованого вторинного
ринку цінних паперів, забезпечених
закладними на нерухомість. Реаліза�
ція цієї моделі можлива за умови
створення розширеної інфраструкту�
ри іпотечного ринку при активній
підтримці держави. Розширена
відкрита модель є більш стабільною
за рахунок того, що більшість цінних
паперів, які забезпечують надход�
ження кредитних ресурсів у систему,
мають раніше заявлені прибутковість
і термін погашення. Аналізуючи зару�
біжний досвід розвитку іпотечного
кредитування, слід зазначити, що
саме іпотечне кредитування було од�
ним із факторів економічного зрос�
тання у США ("новий курс" Рузвель�
та), у Германії (післявоєнний курс
Ерхарда).

Для створення умов ефективного
функціонування житлової сфери в
Україні необхідно провести чітке
розмежування форм власності на
житло і збільшити його інвестиційну
привабливість. У нас також потрібно
будувати соціальне житло, а буді�
вельним компаніям і муніципалітетам,
у свою чергу, потрібні дешеві кредити
на досить тривалі терміни. Щоб у
житлову сферу прийшли інвестиції,
необхідно вирішити проблему влас�
ності на земельні ділянки у житловій
сфері. Необхідне формування муні�
ципального ринку землі, вдоскона�
лення землеустрою. Індивідуальна
власність на землю дозволить отри�
мувати кредити з більш низькими
відсотками. Для вирішення проблем
залучення інвестицій у будівництво та
забезпечення населення житлом не�
обхідні активні дії держави по ство�
ренню економіко�правових умов для
ефективного функціонування цієї га�
лузі [7, с. 33—43].

В ринкових умовах стрімко змен�
шується кількість житла, яке безо�
платно надається громадянам і пріо�
ритетом при наданні такого житла
мають користуватися громадяни, які
потребують соціального захисту і пе�
ребувають на квартирному обліку. В
більшості країн з розвинутою ринко�
вою економікою житло безоплатно
надається тільки соціально незахище�
ним громадянам [6]. Цей досвід слід
використовувати і в Україні.

В першу чергу урядові держави не�
обхідно вдосконалювати механізм роз�
поділу та надання житла, аби виклю�

чити можливість зловживань при на�
данні житла, а також формувати рин�
кові засади забезпечення громадян
житлом. Пріоритетами розвитку галузі
будівництва та реконструкції житла
мають залишатися першочергово залу�
чення приватних інвесторів для будів�
ництва житла, в тому числі і транзит�
ного, спрощення процедури надання
інвесторам земельних площ для будів�
ництва нового житла, фінансування за
рахунок бюджетних коштів будівниц�
тва соціального житла у разі передба�
чення в бюджеті коштів на дану ціль, а
також участь у державних програмах
фінансування будівництва житла.

На нашу думку, необхідно звер�
нути особливу увагу на створення
стимулювання інших ринкових струк�
тур для забезпечення фінансування
житлового будівництва, необхідно
продовжити приватизацію державно�
го житлового фонду, створення рин�
ку житла (первинного та вторинного,
закріпленого у законодавчому поряд�
ку) та ринкових структур у житлово�
му господарстві в малих містах та в
Україні в цілому.

На теперішньому етапі розвитку
житлової політики урядові необхід�
но звернути увагу на доопрацювання
проекту Загальнодержавної програ�
ми розвитку соціального житла, оск�
ільки запровадження програм забез�
печення соціальним житлом населен�
ня малих міст України, на нашу дум�
ку, покращить демографічну ситуа�
цію в державі в цілому. Організація
управління розвитком житлової пол�
ітики малого міста має відповідати
динаміці суспільно�політичного жит�
тя в державі.

ВИСНОВКИ З ДАНОГО
ДОСЛІДЖЕННЯ

З викладеного вище можна зро�
бити висновок, що важливим завдан�
ням державного управління на сучас�
ному етапі є реформування системи
житлового будівництва, зокрема тих
її складових, що стосуються затвер�
дження та реалізації житлових про�
грам в малих містах України, оскіль�
ки фінансування затверджених Кабі�
нетом Міністрів України житлових
програм здійснюється у недостатніх
обсягах через невизначеність законо�
давчої норми щорічного обсягу фі�
нансування та їх кредитування.

На основі аналізу досвіду зару�
біжних країн щодо залучення інвести�
ційних ресурсів у будівництво житла
можна зробити деякі висновки. По�
ширення системи іпотечного креди�
тування в Україні сьогодні гальмуєть�
ся недостатнім розвитком ринку
цінних паперів, відсутністю інвес�
торів, які готові на низьку прибут�
ковість по іпотечним закладним,
слабкий розвиток страхової системи,
високі ставки по кредитам у комерц�
ійних банків та високі темпи інфляції.
В Україні для застосування масової
програми іпотечного кредитування
необхідне кардинальне поліпшення

фінансово�економічної ситуації у
країні, без якого основні механізми
іпотечного кредитування не функці�
онують. Слід зазначити, що одного
розуміння можливостей і варіантів
залучення інвестиційних ресурсів у
будівництво житла недостатньо. Дер�
жава повинна створити необхідні
умови для розвитку галузі, а також
завершити формування нормативно�
правової бази, яка б забезпечила
збільшення інвестицій у будівництво
житла.

Отже, у вирішенні проблеми за�
лучення інвестицій у будівництво жи�
тла потрібно використовувати комп�
лексний підхід, який передбачає зас�
тосування як ринкових механізмів,
так і методів державного регулюван�
ня, використовуючи економічні та
правові регулятори. На нашу думку,
в умовах сучасної економіки Украї�
ни державне регулювання залучення
інвестицій у будівництво з урахуван�
ням світових надбань може стати сут�
тєвим напрямком активізації інвести�
ційних процесів в Україні.

ПЕРСПЕКТИВИ ПОДАЛЬШИХ
РОЗВІДОК У ДАНОМУ НАПРЯМІ

Аналіз існуючих та формування
можливих державних програм забез�
печення житлом; адаптація світового
досвіду вирішення житлового питан�
ня до української сучасності та де�
тальніше вивчення специфічних умов
функціонування ринку житла в Ук�
раїні.
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