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ВСТУП ТА ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Попри соціально-політичні потрясіння в 2013—

2014 роках житлова проблема залишається однією з
найгостріших в українському суспільстві. Незважаючи
на те, що в останні роки урядом було прийнято декіль-
ка програм, спрямованих на підвищення доступності
житла, вони лишися переважно декларативними. Така
ситуація зумовлена дією різних чинників, не останнім з
яких є відсутність достатньої наукової обгрунтованості
напрямів спрямування державних програм та конкрет-
них заходів щодо вирішення житлової проблеми.

У силу цього особливої актуальності набувають на-
укові пошуки та обгрунтування шляхів вирішення жит-
лової проблеми. Тим більше, що, зважаючи на події на
сході країни, в майбутньому можна з високою ймовір-
ністю очікувати ще більшого загострення проблеми
забезпеченості житлом громадян України. Проблема
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полягає в тому, що ринкові механізми, впроваджені в
сферу будівництва та перерозподілу житла, не зумови-
ли створення ринку доступного житла в країні і, відпо-
відно, не вплинули помітно на стан житлового забезпе-
чення переважної більшості тих, хто потребує пол-
іпшення житлових умов. Держава також не в змозі са-
мотужки досягти суттєвих змін в сфері житлового за-
безпечення.

Отже, необхідним є пошук таких шляхів формуван-
ня ринку доступного житла, в яких поєднувалися б рин-
кові механізми та цілеспрямовані дії держави.

МЕТА СТАТТІ
Метою статті є обгрунтування необхідності ство-

рення національної системи житлово-будівельних зао-
щаджень як основи формування ринку доступного жит-
ла в Україні.
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ОГЛЯД ОСТАННІХ ПУБЛІКАЦІЙ
Потрібно зазначити, що проблема пошуку шляхів

вирішення житлової проблеми останнім часом є пред-
метом посиленої уваги науковців [12; 13; 14; 21]. Основні
дослідження концентруються навколо розвитку іпотеч-
ного кредитування, де в якості первинних іпотечних
кредиторів розглядаються комерційні банки [6; 15; 17;
19]. В більшості публікацій правильно зазначено, що для
забезпечення розвитку житлового іпотечного кредиту-
вання в напрямку помітного позитивного впливу на ви-
рішення житлової проблеми потрібно спростити про-
цедуру видачі іпотечного кредиту, відновити довіру на-
селення до ринку нерухомості і банківської системи,
зменшити ставки за іпотечними кредитами. Всі ці про-
позиції є правильними, однак, надто дискусійною є їх
практична здійсненність в рамках банківської системи
та реалій, що склалися у фінансовій сфері та житлово-
му будівництві в Україні за останні роки.

Тенденції розвитку житлового іпотечного кредиту-
вання, які спостерігаються останнє десятиріччя, вказу-
ють на те, що банківська система практично вичерпала
свій потенціал як рушій позитивних зрушень у сфері
житлового забезпечення в поточній ситуації та серед-
ньостроковій перспективі, хоча і може відгравати по-

мітну роль у вирішенні житлової проблеми українських
громадян у більш далекому майбутньому. Для суттєво-
го зменшення гостроти житлової проблеми в Україні не-
обхідно забезпечити впровадження інституційних но-
вацій в сферу іпотечного кредитування, які б органічно
поєднували державну підтримку та ринкові механізми.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
Тенденції, які відбуваються в сфері житлового за-

безпечення останні роки вказують на те, що житло для
переважної більшості громадян України залишається
недоступним. Ринкові механізми, впроваджені в сферу
будівництва та перерозподілу житла в умовах, які скла-
лися в Україні не спрацьовують. Найбільш поширений в
світовій практиці інструмент підвищення доступності
житла — іпотечне кредитування, також виявляє свою
неефективність. На підтвердження цього в таблиці 1
наведено розрахований індекс доступності житла з ви-
користанням житлового іпотечного кредитування, який
визначається як відношення середніх доходів сім'ї по-
зичальника до доходів, достатніх для отримання іпотеч-
ного кредиту на придбання житла.

Аналізуючи дані та результати розрахунків, наве-
дені в таблиці 1, можемо зробити два висновки. По-пер-

Показники 2010 2011 2012 2013 2014 

Вартість 1 м2
 житла в Оболонському 

районі м. Києва, дол. США 1950 1860 1860 1850 1700 

Ставки за іпотечними кредитами в грн. 27 21,5 25 25,6 23 

Термін кредиту, років 10 10 10 10 10 

Вартість квартири площею 54 кв. м, дол. 
США 105300 100440 100440 99900 91800 

Частка іпотечного кредиту у вартості 
житла, % 50 70 70 70 70 

Середньорічний курс грн./дол. США 8 8 8 8 13 

Cума іпотечного кредиту в грн. 421200 562464 562464 559440 835380 

Щомісячний платіж, грн. 10182,08 11435,08 12795,66 12964,27 17839,36 

Частка платежів по кредиту у доходах 
позичальника 50 50 50 50 50 

Необхідний сукупний дохід в місяць, грн. 20364,2 22870,2 25591,3 25928,5 35678,7 

Середній дохід на 1 особу, грн. 3084,39 3548,06 4392,41 4410,38 4410,38 

Індекс доступності житла (враховуючи 

наявність в домогосподарстві 3 осіб), % 45,4 46,5 51,5 51,0 37,1 

Таблиця 1. Індекс доступності житла в м. Києві у 2010—2014 рр.

Джерело: розраховано автором згідно з [5; 11; 18; 24].
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Рис. 1. Питома вага житла, введеного в експлуатацію за рахунок коштів Державного бюджету, % всіє площі житла,
введеного в експлуатацію

Джерело: побудовано згідно [23].
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ше, в усі роки доходи "середньої" сім'ї були щонаймен-
ше в два рази меншими, ніж ті, які потрібні для отри-
мання іпотечного кредиту. Тобто існуюча в Україні мо-
дель житлового іпотечного кредитування на основі бан-
ківської системи орієнтована на високодохідні групи
громадян з доходами в два і більше разів вищими, ніж
середні. По-друге, певна незначна тенденція до підви-
щення індексу доступності житла, яка спостерігалася в
2010—2011 закінчилася його суттєвим зниженням у 2014
році в основному за рахунок значної девальвації гривні.
Щоб отримати житловий іпотечний кредит у 2014 році
доходи мають бути більше ніж у 2,5 рази вищими, ніж
середні. Отже, ринкові механізми не в змозі забезпечи-
ти суттєвих зрушень у вирішенні житлової проблеми в
Україні.

За таких умов логічно, щоб ініціативу в зменшенні
гостроти житлової проблеми взяла на себе держава.
Дійсно, в даний період спостерігалася певна активність
уряду в сфері житлового забезпечення. Така активність
може проявлятися в двох напрямах: 1) держава може
виступати як суб'єкт будівництва збільшуючи обсяг збу-
дованого житла і розподіляти його серед тих категорій
громадян, які найбільше його потребують; 2) держава
може реалізовувати певні програми, спрямовані на сти-
мулювання залучення коштів населення в сферу будів-
ництва житла та його перерозподілу з подальшим його
придбанням.

Щодо першого з вищезазначених напрямів, то по-
трібно відзначити, що активність держави, як суб'єкта
житлового будівництва є надзвичайно низькою (рис. 1).

Обсяги житла, введеного за рахунок коштів Держав-
ного бюджету в 2013 році зменшилися в порівнянні з 2012-
м роком у 2,5 рази і досягли майже нульової позначки —
0,04% від загального обсягу житла, введеного в експлуа-
тацію в Україні. Таким чином, у 2012—2013 роках дер-
жава суттєво зменшила обсяги прямого фінансування
будівництва житла навіть в порівнянні з тими незначни-
ми коштами, які виділялися на зазначені цілі раніше.
Кількість громадян, які перебувають на квартирному об-
ліку станом на кінець 2013 року, становила 808 тис., а
отримали житло 6 тис. [7], тобто всього 0,7% від кількості
громадян, які офіційно зареєстровані як потребуючі ви-
рішення житлової проблеми. Отже, перехід до ринкової
моделі розвитку призвів до того, що держава фактично
перестала бути суб'єктом житлового будівництва.

Щодо другого з напрямів активності держави у ви-
рішенні житлової проблеми, відзначимо, що, фактично
самоусунувшись від будівництва нового житла, держа-
ва не створила дієвих інструментів для стимулювання
попиту населення. Хоча, дійсно, намагалася це зробити
в рамках кількох державних програм, які передбачали
залучення коштів населення в різні схеми придбання
житла, в тому числі й з використанням житлового іпо-
течного кредитування.

У таблиці 2 наведено узагальнення результатів дію-
чих в Україні державних програм, спрямованих на ви-
рішення житлової проблеми з залученням коштів насе-
лення.

Якщо проаналізувати дані, наведені в таблиці 2, то
можна зробити наступний висновок: жодна з державних
програм, яка передбачає залучення коштів населення для
вирішення власної житлової проблеми, не стала масовою.
Так, загальна кількість сімей, які скористалися держав-
ною підтримкою, використавши власні заощадження для
вирішення власної житлової проблеми, становила в 2013
році 0,5% від кількості сімей та одинаків, які перебува-
ють на квартирному обліку. Також потрібно відзначити,
що в 2014 році призупинено укладання нових договорів
по державній програмі доступного житла "70/30", а та-
кож договорів в рамках програми пільгового молодіж-
ного житлового кредитування [2].

Одним з суттєвих чинників, який зумовив низьку
практичну віддачу державних програм, спрямованих на
підвищення доступності житла є хронічний дефіцит
коштів в Державному бюджеті, які могли б бути спря-
мовані на їх фінансування. Але з цього випливає логіч-
ний висновок, що напрями дій держави повинні б бути
спрямовані на широкомасштабне залучення коштів на-
селення, особливо тих, які воно тримає поза межами
банківської системи. Тим більше, що в світлі останніх
подій в Україні малоймовірно, що та частина громадян,
яка і в часи відносної стабільності не довіряла свої кош-
ти комерційним банкам, буде робити це зараз. Тому ло-
гічним є формування іншого інституту первинного іпо-
течного кредитування, який, за умови державної
підтримки, уже довів свою ефективність в таких краї-
нах, як Угорщина, Чехія, Словаччина, Польща. Так, в
Чехії та Словаччині ощадно-житлова система за десть
років охопила 40 і 20% населення відповідно, а іпотеч-
ними кредитами на придбання житла скористалися 5—
6% населення [22]. Національна система житлово-буді-
вельних заощаджень у цих країнах реалізується через
будівельно-ощадні каси. Даний досвід має всі перспек-
тиви для впровадження в Україні.

Опишемо коротко дві основні переваги такої систе-
ми.

1. Її учасники у випадку успішного виконання зао-
щаджувально-накопичувальної програми гарантовано
отримують кредит на будівництво чи придбання житла
з низькою відсотковою ставкою. Це автоматично робить
вказану систему привабливою для тієї частини населен-
ня, яке має певний рівень доходів, в тому числі й нео-
фіційних, і потребує поліпшення житлових умов. Додат-
ково зазначимо, що гарантована можливість отриман-
ня кредиту є і стимулом для вкладення коштів під нижчі
відсотки, ніж за депозитами комерційних банків. Адже
національна система житлово-будівельних заощаджень
орієнтована, насамперед, на сегмент громадян, для яко-
го головним є вирішення власної житлової проблеми, а
не отримання високого відсоткового доходу від розмі-
щення заощаджень в депозити. Враховуючи, що за ме-
жами банківської системи у населення знаходиться об-
сяг коштів, який перевищує кредитний портфель всієї
банківської системи, створення національної системи
житлово-будівельних заощаджень має значну ресурс-
ну базу [25].

 Програма 30/70 

Програма 
здешевлення 
вартості 
іпотечних 
кредитів 

Програма  
рефінансування 

ДІУ 

Пільгове  
молодіжне 
кредитування 

Всього 
скористалися 
державною 

підтримкою 

2010 590  0 242 832 

2011 792  290 340 1422 

2012 1222 1233 739 194 3388 

2013 802 2154 569 407 3932 

2014 0 170 294 0 464 

Таблиця 2. Результати діючих в Україні державних програм, спрямованих
на вирішення житлової проблеми з залученням коштів населення

Джерело: складено і розраховано згідно з [1; 3; 4; 8; 9; 10; 20; 26].
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2. Будощадкаси, принаймні на перших періодах
своєї діяльності, працюють на нульовій або дуже
низькій рентабельності. Тому їх маржа є мінімаль-
ною. Отже, відсоткові ставки за житловими іпотеч-
ними кредитами, які вони надаватимуть, будуть сут-
тєво менші, ніж у комерційних банків, особливо якщо
врахувати меншу вартість ресурсної бази в по-
рівнянні з банківською системою. Таким чином,
вартість іпотечного кредиту на придбання житла для
громадян буде суттєво менша в порівнянні з іпотеч-
ними кредитами, що надаються комерційними бан-
ками. Це буде додатковим стимулом залучення гро-
мадян, що прагнуть вирішити свою житлову пробле-
му, до участі в системі житлово-будівельних заощад-
жень. Дана перевага має враховуватися і державою,
адже ефективність державних програм компенсації
відсотків та початкових внесків в системі житлово-
будівельних вкладів є вищою, ніж у аналогічних дер-
жавних програм в рамках банківського житлового
іпотечного кредитування.

Проаналізуємо, якими можуть бути параметри на-
ціональної системи житлово-будівельних заощаджень,
для того, щоб її учасники реально могли придбати жит-
ло з використанням кредиту.

Позначимо І суму, яку вкладник у змозі щомісяця
вносити на накопичувальний рахунок. Сума, яку має
бути внесено за рік на накопичувальний рахунок за кон-
трактом, становить 12І. Позначимо r депозитну ставку
в системі будзаощаджень, % річних, p — премію з бюд-
жету, % річних. І відсотки, і премія нараховуються на-
прикінці року. Відсотки капіталізуються, а премія — ні.
Позначимо також n — тривалість накопичувальної про-
грами, роки. Тоді:

сума бюджетних субсидій вкладнику (премія), Sb,
грн.:

   (1).

сума накопиченого вкладу без субсидії, Q, грн.:

(2).

Загальна сума коштів на накопичувальному рахун-
ку W, яка дорівнює величині кредиту:

   (3).
Якщо накопичувальна програма триває три роки, то

вираз (3) запишемо як:

 (4).

Якщо накопичувальна програма триває п'ять років,
то вираз (2) виглядатиме так:

   (5).

В якості вихідних даних використаємо дані управ-
ління статистики в м. Києві, згідно яких середні доходи
на одного жителя столиці становили 4410 грн. на місяць
у 2013 році. Реальні витрати сім'ї з двох — трьох осіб
встановити складно, однак, вважатимемо наближено, що
сім'я з двох працюючих зможе заощаджувати 3000 грн.
(близько третини доходів) щомісяця. Значення ставки
за житлово-будівельними вкладами приймемо  r = 5 %
— значення, яке забезпечує значно нижчу вартість за-
лучення ресурсів. Розглядатимемо два періоди трива-
лості накопичувальної програми: 3 роки і 5 років. Та-
кож будемо розглядати три варіанти ставок державних
премій на вклади, які нараховуватимуться наприкінці

року. По закінченню накопичувальної програми вклад-
ник отримує кредит, рівний тій сумі, яка утворилася на
накопичувальному рахунку. Розрахунки загальної суми
коштів, які можуть бути використані на будівництво чи
придбання житла, наведено в таблиці 3.

Як бачимо з таблиці 3, за умови внесення на накопи-
чувальний рахунок суми коштів, рівній 3000 грн. на
місяць, учасники національної системи житлово-буді-
вельних заощаджень отримують у своє розпорядження
суму коштів, достатню для придбання житла (з враху-
ванням кредиту).

Організаційне забезпечення впровадження націо-
нальної системи житлово-будівельних заощаджень роз-
глянуто в [16], тому коротко зазначимо лише, що націо-
нальна система житлово-будівельних заощаджень може
бути реалізована через відкриття в Ощадбанку спеціаль-
них накопичувальних рахунків на 3—5 років з можливі-
стю поповнення та субрахунків до них, на яких зарахо-
вуватимуться державні премії на житлово-будівельні
вклади. Для цього доцільно створити Національну жит-
лово-будівельну касу, як окремий департамент Ощадно-
го банку України. Даний департамент не повинен стави-
ти за мету отримання прибутку, більшого, ніж витрати
на його утримання. Це дозволить встановити невелику
маржу (2—3%), що, в свою чергу, надасть можливість
видавати кредити під 7—8% річних. Доцільно передбачи-
ти і дострокове виконання накопичувальної програми
учасниками, але в такому разі кредит має надаватися за
ставкою, вищою, ніж у стандартному контракті.

З таблиці 3 зрозуміло, що для реального придбання
житла може бути впроваджено паралельно дві накопи-
чувальні програми тривалістю три та п'ять років. Дер-
жавні субсидії в рамках трирічної накопичувальної про-
грами можуть становити 10—15%, в рамках п'ятирічної
— 5—10%. Зрозуміло, що можливість вносити на нако-
пичувальний рахунок 3 тис. грн. щомісяця (виходячи з
такої суми розрахована таблиця) має можливість дале-
ко не кожна родина, особливо з тих категорій, які по-
винні мати пріоритет державної підтримки: молоді сім'ї,
вчителі, лікарі, військові та ін.

Але держава в рамках національної системи жит-
лово-будівельних заощаджень може більш ефективно
здійснювати підтримку зазначених категорій громадян
в сфері поліпшення їх житлових умов.

По-перше держава може таким громадянам вста-
новлювати додаткову премію за житлово-будівельні
вклади.

Таблиця 3. Кошти, які можуть бути використані
учасниками національної системи житлово-будівельних

заощаджень на придбання житла

Джерело: розраховано автором.
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По-друге, в разі прийняття спеціальної програми,
може бути встановлено разову субсидію в кінці терміну
накопичувальної програми для окремих категорій гро-
мадян, в розмірі, наприклад 30%. Тобто вкладник вико-
нує 70% обсягу накопичувальної програми, а 30% ста-
новитимуть доплати з боку держави в кінці накопичу-
вальної програми. Це дозволить виконати накопичу-
вальну програму і громадянам, які не мають можливості
щомісяця заощаджувати 3 тис. грн., а можуть лише, на-
приклад, 1,5—2 тис. грн.

По-третє, держава може такі категорії громадян
звільнити від відсотків за користування кредитом.
Адже житлово-будівельна програма видаватиме кре-
дити під невеликі відсотки 7—8% річних, що менше, ніж
величина відсотків, які компенсуються державою в
рамках уже діючої аналогічної програми, де компен-
сується 13% з 16% річних за кредитами комерційних
банків.

Додатково логічно включити Національну житлово-
будівельну касу в перелік фінансових установ, які ре-
фінансуються ДІУ, зокрема щодо видачі кредитів вклад-
никам, які належать до вищезазначених категорій гро-
мадян. Це дозволить першочергово видавати кредити
категоріям громадян, для яких державою встановлені
пріоритетні права.

ВИСНОВКИ ТА ПЕРСПЕКТИВИ ПОДАЛЬШИХ
РОЗВІДОК

В умовах, які склалися в Україні в 2010—2014 рр.,
банківська система вичерпала свій потенціал впливу на
вирішення житлової проблеми в Україні в поточному пе-
ріоді та середньостроковій перспективі. Тому в Україні
назріла потреба створення національної системи жит-
лово-будівельних заощаджень. Для цього необхідним є
прийняття закону про національну систему будівельних
заощаджень, який би регламентував діяльність ощадно-
будівельних кас. Діяльність житлово-будівельної каси
законодавчо має бути обмежуватися лише наданням
житлових іпотечних кредитів.

Найбільшу кількість відділень з державних банків
має Ощадбанк, тому національну ощадно-будівельну
касу логічно створити як окремий його департамент.
На житлово-будівельні вклади мають поширюватися
такі ж державні гарантії, як і на всі депозитні вклади
Ощадбанку. Таким чином, буде зменшено рівень не-
довіри населення до розміщення коштів у фінансових
установах. Головним стимулом залучення коштів у на-
ціональну систему житлово-будівельних заощаджень
є гарантована можливість отримання кредиту на
придбання житла в разі успішного виконання нако-
пичувальної програми незалежно від доходів її учас-
ника.

У рамках національної системи житлово-будівель-
них заощаджень держава має значно більше можли-
востей для реалізації житлової політики. Зокрема дер-
жава може здійснювати підтримку окремих категорій
громадян шляхом встановлення високих премій на
одно-будівельні вклади, компенсацію частини суми в
рамках накопичувальної програми, відшкодування
відсотків за кредитом, виданим національною ощадно-
будівельною касою, рефінансування з боку ДІУ кре-
дитів, виданих визначеним категоріям громадян —
учасникам національної системи житлово-будівельних
заощаджень.

Зазначимо, що національна ощадно-будівельна каса
має орієнтуватися на первинний житловий ринок. Адже
при наявному дефіциті житла збільшення покупців на
вторинному ринку за рахунок виданих іпотечних кре-
дитів може зумовити значний ціновий тиск і не вирішить
проблему дефіциту житла. Тому має бути регламенто-
вано надання ощадно-будівельною касою іпотечних кре-
дитів лише на будівництво та придбання нового житла.
Таким чином, буде досягнуто і позитивний вплив на жит-
лове будівництво.
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