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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
ТА ЇЇ АКТУАЛЬНІСТЬ

Вибір Україною європейського шляху розвитку зу�
мовлює необхідність створення органами державного
управління сучасних механізмів для досягнення в серед�
ньостроковій перспективі європейського рівня життя
громадян України.

Серед ключових завдань державної політики є за�
безпечення високих стандартів публічного адміністру�
вання у всіх сферах життя українського суспільства з
метою побудови сучасної соціальної держави.

Житлова проблема в Україні є однією з найбільш
актуальних, особливо для молодих сімей та громадян,
які потребують соціального захисту.

На сьогодні ніхто не може сказати, скільки грома�
дян в Україні потребує житла, тому що з 2015 року Дер�
жавне статистичне спостереження за формою №4�жит�
лофонд (річна) "Квартирна черга та надання житлових
приміщень" скасовано [1].
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У той же час в Україні все ще є чинним житловий
кодекс УРСР від 1983 року. За нашими оцінками відпо�
відно до вимог цього Кодексу кількість громадян, які
потребують покращення житлових умов, складає від
2 до 3 мільйонів осіб. Не дивлячись на масштабність жит�
лової проблеми в Україні за оцінками фахівців [2] жит�
лова політка не може бути визнана ефективною, адже
за всі роки незалежності, незважаючи на різні, як пра�
вило, несистемні і неузгоджені між собою, урядові про�
грами, суттєвих зрушень у забезпеченні населення жит�
лом не відбулося.

Таким чином, є надзвичайно актуальним завдання
розробки нової стратегії житлової політики в Україні.

Головною передумовою розробки нової стратегії є
те, що житлова політика знаходиться в стані глибокого
занепаду, конституційні права громадян України щодо
забезпечення житлом практично не виконуються.

Громадяни України у 2—3 рази гірше забезпечені
житлом, ніж громадяни європейських країн. При цьо�
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му значна частина житлового фонду фізично і мораль�
но застаріла, знаходиться у передаварійному стані,
обсяги будівництва нового житла з року в рік пада�
ють, а соціальне житло в Україні не будується вза�
галі.

Особливо слід зазначити актуальність негайного
запровадження механізмів забезпечення житлом
інвалідів та учасників АТО, членів сімей загиблих воїнів
АТО, вимушених переселенців із зони АТО та анексо�
ваного Криму.

ОГЛЯД ОСТАННІХ ПУБЛІКАЦІЙ
Дослідженню світового досвіду у вирішенні житло�

вої проблеми присвячено чимало праць науковців.
Зокрема потрібно відзначити таких вчених, як Кова�
левська О.П. [3], Букіашвілі В.О. [4], Половинчак Ю. [5],
роботи яких присвячені переважно дослідженню та уза�
гальненню європейського досвіду вирішення житлової
проблеми.

Окремі особливості реалізації житлової політиків
в США та Канаді досліджені О. Непомнящим [6], од�
нак основна увага при цьому була сконцентрована на
історичній ретроспективі вирішення житлової пробле�
ми в США та окремих програмах уряду Канади. Мож�
ливості впровадження досвіду вказаних країн у відпо�
відну державну політику в Україні досліджені значно
менше.

Водночас проблема ефективності державних про�
грам, які реалізуються з метою підвищення доступності
житла, на жаль, залишається ще здебільшого поза ува�
гою фахівців. Наукові напрацювання здебільшого кон�
центруються навколо участі держави у інтенсифікації
житлового будівництва. Так, О.А. Тимофєєва [7], ана�
лізуючи проблеми реалізації державних програм, ро�
бить висновок щодо відсутності мотивів у комерційних
банків для широкомасштабного фінансування житлово�
го будівництва.

На нашу думку, українська банківська система не
має стимулів не лише до прямого фінансування за�
будовників, але і до широкомасштабного іпотечного
кредитування в рамках державних програм відшко�
дування відсотків за житловими іпотечними креди�
тами.

Аналізуючи ефективність участі держави у вирі�
шенні житлової проблеми Т.В. Сердюк та А.В. Сердюк,
роблять висновок, що "... За роки незалежності в Ук�
раїні реалізувалися державні програми, що грунтували�
ся на застосуванні механізмів кредитування на пільго�
вих умовах і залученні коштів державного та місцевих
бюджетів на житлове будівництво, але в зв'язку з обме�
женістю фінансового ресурсу та непрозорістю виконан�
ня, їх ефективність була дуже низькою" [8]. З таким вис�
новком можна погодитися, потрібно лише додати, що
більш коректно констатувати низьку суспільну ефек�
тивність, так як реалізація зазначених програм не зу�
мовила суттєвих зрушень в сфері житлового забезпе�
чення в масштабах країни.

Як відомо, ще у 2009 році в Україні було прийнято
Державну цільову соціально�економічну програму бу�
дівництва (придбання) доступного житла на 2010—2017 ро�
ки, затверджену постановою Кабінету Міністрів від
11.11.2009 №1249 [9]. У рамках реалізації цієї програми
передбачено компенсацію з боку держави 30% вартості
будівництва (придбання) житла (тобто, громадянин
сплачує 70% вартості).

У 2012 році державою було розпочато відшкодуван�
ня відсотків за житловими іпотечними кредитами для
громадян, які бажають поліпшити свої житлові умови
за допомогою іпотечних кредитів. Згідно умов програ�
ми термін іпотечного кредиту — до 15 років у гривнях,
максимальний відсоток — 16% річних. Держава компен�
сує до 13%, тому позичальник сплачує фактично 3%
річних [10]. Для участі в обох програмах громадяни по�
винні перебувати на квартирному обліку.

При цьому слід зазначити, що внаслідок політичних,
економічних і соціальних потрясінь в Україні у 2013—
2014 роках фінансування вказаних програм з держав�
ного бюджету було практично припинено.

МЕТА СТАТТІ
Метою статті є запропонувати напрацьовані авто�

ром пропозиції щодо розробки нової стратегії житло�
вої політки в Україні.

ВИКЛАД
ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ

Тенденції, які простежуються у житловій політиці
в Україні за останні роки, вказують на те, що житло для
переважної більшості громадян України залишається
недоступним.

Ринкові механізми, впроваджені в сферу будівниц�
тва та перерозподілу житла в умовах, які склалися в Ук�
раїні, не спрацьовують. Найбільш поширений в світовій
практиці інструмент підвищення доступності житла —
іпотечне кредитування, також виявляє свою неефек�
тивність.

У сучасних умовах доходи "середньої" сім'ї щонай�
менше в два рази менші, 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. Певна незначна тенденція до підвищення індек�
су доступності житла, яка спостерігалася в 2010—2011
роках закінчилася його суттєвим зниженням у 2014—
2017 роках в основному за рахунок значної девальвації
гривні. Щоб отримати житловий іпотечний кредит у 2017
році доходи мають бути більше ніж у 2,5 рази вищими,
ніж середні. Отже, ринкові механізми не в змозі забез�
печити суттєвих зрушень у вирішенні житлової пробле�
ми в Україні.

За таких умов логічно, щоб ініціативу в зменшенні
гостроти житлової проблеми взяла на себе держава.
Активність держави може проявлятися в двох напря�
мах: 1) держава може виступати як суб'єкт будівництва
збільшуючи обсяг збудованого житла і розподіляти
його серед тих категорій громадян, які найбільше його
потребують; 2) держава може реалізовувати певні про�
грами, спрямовані на стимулювання залучення коштів
населення в сферу будівництва житла та його перероз�
поділу з подальшим його придбанням.

Щодо першого з вищезазначених напрямів, то
потрібно відзначити, що активність держави як су�
б'єкта житлового будівництва є надзвичайно низь�
кою.

Обсяги житла, введеного за рахунок коштів Держав�
ного бюджету в 2016 році зменшилися в порівнянні з
2015 роком у 2,7 рази і досягли майже нульової познач�
ки — 0,03% від загального обсягу житла, введеного в
експлуатацію в Україні. Таким чином, у 2015—2016 ро�
ках держава суттєво зменшила обсяги прямого фінан�
сування будівництва житла навіть в порівнянні з тими
незначними коштами, які виділялися на зазначені цілі
раніше. 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.

Особливо слід відзначити, що ті категорії громадян
України, які потребують надання їм соціального жит�
ла, практично позбавлені прав на його отримання, бо в
Україні відсутні механізми будівництва соціального
житла.

Для того, щоб запровадити в Україні ефективну соці�
ально�орієнтовану житлову політику, що створить умо�
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ви для реальних соціальних і економічних покращень
життя для мільйонів громадян, нами напрацьовані на�
ступні пропозиції щодо розробки нової стратегії жит�
лової політики в Україні:

З метою ефективного забезпечення житлом грома�
дян України, які потребують державної підтримки для
вирішення житлової проблеми з залученням фінансу�
вання з держаного та місцевих бюджетів, а також з по�
забюджетних джерел, Урядом України має бути розроб�
лена та затверджена нова єдина Державна житлова про�
грама.

Категорії громадян, для яких держава виділяє кош�
ти на вирішення їх житлової проблеми у рамках Дер�
жавної житлової програми, визначаються новим Жит�
ловим кодексом України та Законами України.

Для окремих категорії громадян (інваліди та учас�
ники АТО, вимушені переселенці, військовослужбовці,
молодь, соціально незахищені громадяни, інші встанов�
лені Законами України категорії громадян) у Державній
житловій програмі мають бути передбачені відповідні
підпрограми.

У рамках Державної житлової програми з метою
запровадження політики децентралізації відповідно до
законодавства України та рішень відповідних рад мають
бути прийняті нові регіональні та місцеві житлові про�
грами.

З метою реалізації Державної, регіональних і місце�
вих житлових програм Урядом України шляхом реор�
ганізації існуючої Державної спеціалізованої фінансо�
вої установи "Державний фонд сприяння молодіжному
житловому будівництву" (далі Держмолодьжитло) ство�
рюється Державна житлова корпорація України (далі
ДЖКУ).

Вказана установа має стати відповідальним виконав�
цем всіх бюджетних програм державного та місцевих
бюджетів, прийнятих на відповідний бюджетний рік на
виконання Державної, регіональних і місцевих житло�
вих програм.

Головними розпорядниками коштів державного і
місцевих бюджетів, виділених на реалізацію Державної,
регіональних і місцевих житлових програм відповідно
до Бюджетного кодексу України, здійснюється конт�
роль цільового, адресного та ефективного використан�
ня бюджетних коштів.

Для забезпечення постійної прямої підзвітності і
підконтрольності ДЖКУ перед громадянським суспіль�
ством Урядом України визначається чітка процедура
проведення відкритого конкурсу, на якому один раз на
три роки формується Наглядова рада ДЖКУ з представ�
ників громадянського суспільства та експертного
співтовариства.

Наглядовій раді ДЖКУ надаються необхідні повно�
важення з контролю за цільовим, адресним і ефектив�
ним використанням коштів державного та місцевих бюд�
жетів, які спрямовуються на реалізацію Державної, ре�
гіональних і місцевих житлових програм.

Уряд України має визначити ДЖКУ утримувачем
Єдиного державного реєстру громадян, які згідно з
законодавством України отримали право на участь у
Державній, регіональних і місцевих житлових програ�
мах.

Новим житловим кодексом України та Законами
України мають бути визначені чіткі критерії, відповід�
но до яких громадяни України отримують чи втрачають
право бути включеними до вказаного Єдиного держав�
ного реєстру. При цьому необхідно гармонізувати за�
конодавство України у галузі житлової політики з відпо�
відними актами законодавства країн Європейського
Союзу.

ДЖКУ буде виконувати наступні функції:
— емісія пулів іпотечних закладних, облігацій та

інших цінних паперів, а також залучення кредитів та
інвестицій, забезпечених іпотечними активами ДЖКУ і
державними гарантіями з метою отримання довготер�

мінових дешевих позабюджетних фінансових ресурсів
на міжнародних фінансових ринках для фінансування
реалізації Державної, регіональних і місцевих житло�
вих програм;

— страхування всіх іпотечних кредитних договорів,
укладених ДЖКУ, а також всіх пулів іпотечних заклад�
них, облігацій та інших цінних паперів, емітованих
ДЖКУ;

— відповідальний виконавець нової програми жит�
лово�будівельних заощаджень громадян України (Дер�
жавне спільне підприємство з Ощадбанком України у
рамках державно�приватного партнерства) (Довідково:
На руках громадян України знаходиться декілька де�
сятків мільярдів доларів готівки);

— відповідальний виконавець Державної, регіональ�
них і місцевих житлових програм;

— відповідальний виконавець всіх бюджетних про�
грам державного і місцевих бюджетів, які передбачені
на відповідний рік для забезпечення житлом громадян
України;

— утримувач Єдиного державного реєстру грома�
дян, що мають право приймати участь у Державній, ре�
гіональних і місцевих житлових програмах;

— замовник будівництва житла по Державній, регіо�
нальних і місцевих житлових програмах;

— балансоутримувач соціального та орендного жит�
ла, збудованого за кошти державного і місцевого бюд�
жетів;

— розробник спільно з Мінрегіоном і органа�
ми місцевої державної влади та самоврядування
Державної, регіональних і місцевих житлових про�
грам;

— розробник змін до законодавства України відпо�
відно до цієї стратегії;

— буде співпрацювати з органами державної влади
на місцях та з органами місцевого самоврядування в
рамках децентралізації з метою реалізації Державної,
регіональних і місцевих житлових програм (відведення
землі під забудову, відведення землі для продажу на
аукціонах з метою залучення цільових коштів на реалі�
зацію житлових програм, забезпечення будівельних
проектів інженерною інфраструктурою, дозволи на бу�
дівництво);

— буде залучати кошти державного фонду регіо�
нального розвитку для реалізації місцевих житлових
програм.

На першому етапі з метою запровадження у рамках
політики децентралізації результативної співпраці
ДЖКУ з органами місцевої державної влади та само�
врядування регіональні управління Держмолодьжитла
у всіх областях України мають бути реорганізовані у
регіональні управління ДЖКУ, юридичні особи, співза�
сновниками яких стануть органи місцевої державної
влади та самоврядування.

У подальшому для ефективної реалізації наведених
вище функції ДЖКУ, як засновник/співзасновник, має
також поетапно утворити у своєму підпорядкуванні такі
юридичні особи:

— Спеціалізована фінансова компанія, яка зможе
успішно проходити щорічний міжнародний фінансо�
вий аудит та мати високі міжнародні кредитні рейтин�
ги. Ця компанія буде отримувати кредити та інвестиції
на міжнародних фінансових ринках, а також буде ви�
ступати емітентом пулів іпотечних закладних, об�
лігацій та інших цінних паперів, забезпечених іпотеч�
ними активами ДЖКУ та державними гарантіями з
метою отримання довготермінових дешевих позабюд�
жетних фінансових ресурсів для фінансування реалі�
зації Державної, регіональних і місцевих житлових
програм;

— Спеціалізована страхова компанія, яка буде стра�
хувати всі іпотечні кредитні договори, укладені ДЖКУ,
а також пули іпотечних закладних, облігацій та інших
цінних паперів, імітованих ДЖКУ;
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— Спільне державне підприємство з Ощадбанком
України (Житлові будівельні заощадження);

— Державне підприємництво — замовник будівниц�
тва житла по Державній, регіональних і місцевих жит�
лових програмах;

— Державне підприємство — балансоутримувач
соціального і орендного житла, збудованого за кошти
державного і місцевих бюджетів.

Законодавством України має бути визначено, що на
ДЖКУ покладається координація роботи інших держав�
них і комунальних установ, які задіяні у ході виконання
Державної, регіональних і місцевих житлових програм
(Державна іпотечна установа, Державна/комунальні
інспекції державного архітектурно�будівельного конт�
ролю, Держгеокадастр та інші).

Запровадження даних пропозицій дасть мож�
ливість звільнити міністерства, відомства та інші дер�
жавні і комунальні органи від виконання невластивих
їм функції щодо забезпечення житлом громадян,
ліквідувати відповідні підрозділи державних і кому�
нальних установ, а також суттєво скоротити надлиш�
кові бюджетні  затрати на утримання вказаних
підрозділів.

Виконання всіх функцій щодо забезпечення житлом
громадян України, які будуть включені до Єдиного дер�
жавного реєстру громадян, що мають право приймати
участь у Державній, регіональних і місцевих житлових
програмах, покладається на ДЖКУ.

Крім того запровадження даних пропозицій по�
вністю скасовує прив'язку громадян до конкретного
населеного пункту для цілей участі у Державній, рег�
іональних і місцевих житлових програмах. (Врахо�
вується лише відсутність чи наявність житла у влас�
ності, його фактична площа, та рівень доходів грома�
дян).

ВИСНОВКИ
Запровадження нової житлової політики створить

механізми для реального вирішення житлової пробле�
ми найбільш соціально незахищених верств громадян
України, що суттєво покращить соціальне самопочуття
громадян України та рівень довіри до влади.

Як результат реалізації нової стратегії прогнозуєть�
ся збільшення обсягів житлового будівництва до 14 млн
кв. метрів у 2020 році і до 20 млн кв. метрів у 2025 році.
Щорічно додатково будуть покращувати свої житлові
умови десятки тисяч громадян, Україна щороку буде
отримувати багатомільярдний додатковий приріст ВВП,
а додаткові надходження податків до бюджетів всіх
рівнів складуть також мільярди гривень.

Створення Державної житлової корпорації стане
першим кроком для запровадження в Україні сучасної,
соціально орієнтованої житлової політики.
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