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ВСТУП
В умовах кризи особливо актуальними стають пи%

тання ефективного використання обмежених ресурсів.
Основними обмеженнями для реалізації житлових про%
грам завжди був дефіцит фінансів, а зараз до цих про%
блем додалися відсутність земельних ресурсів та знач%
не відставання розвитку соціальної та інженерно%транс%
портної інфраструктур. Автор вже неодноразово звер%
тав увагу на невідповідність зобов'язань по вирішенню
житлових проблем, взятих на себе державою, і наявних
обмежених ресурсів. В даній статті ще раз наведено
орієнтовні розрахунки потреби у житлі з уточненням
окремих показників з метою загальної оцінки відповід%
ності масштабів потреби в будівництві та наявних ре%
сурсів і можливостей по їхньому виконанню.

Важливим є не тільки констатація факту невідпові%
дності потреб і можливостей, але й пошук шляхів опти%
мізації розв'язання існуючих проблем у забезпеченні
житлом громадян. Тому, на думку автора, доцільно за%
стосовувати більш диференційовані підходи до визна%
чення таких потреб для кожного міста з врахуванням як
регіональних, так і локальних особливостей та удоско%
налення стратегії розвитку житлового господарства. Як
це зробити і які критерії повинні лягти в основу оцінки
можливостей міста?

Відповідь на ці питання автор виклав у даній статті,
яка, по суті, є продовженням дослідження проблем роз%
витку житлового господарства міст України.

ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
При вивченні теоретичних проблем розробки жит%

лових програм та відповідних розділів у програмах со%
ціально%економічного розвитку міст було виявлено пе%
реважне намагання розв'язати проблеми забезпечення
населення житлом переважно шляхом нового будівниц%
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тва. Проте далеко не всі міста мають потребу і можли%
вості для вирішення житлових проблем саме таким шля%
хом. Диференціація підходів до розробки житлових
програм в залежності від регіональних та локальних
особливостей може бути розглянута як один з можли%
вих шляхів оптимізації витрат органів місцевого само%
врядування вирішення житлових проблем.

АНАЛІЗ ПОПЕРЕДНІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
Дослідників міст варто розділити на представників

західної школи, які представлені переважно прихиль%
никами кількісних методів вивчення (У. Ізард, П. Мер%
лен, Дж. Форестер), та архітектурно%планувальних за%
собів, а також російських дослідників (Ю.П. Бочаров,
Г.М. Лаппо, Є.Н. Перцик, О.С. Пчелинцев), які приділя%
ли більше уваги просторовим аспектам розвитку міст. В
Україні дані проблеми вивчали ряд дослідників, серед
яких — Д.І. Богорад, Т.А. Заяць, А.І. Доценко, А.В. Сте%
паненко, Є.Є. Клюшніченко, В.І. Нудельман, Г.І Фільва%
ров. Крім того, певний інтерес становлять специфічні
наукові пошуки авторів, які обіймали раніше або зараз
обіймають посади міських голів: І.М. Салія, В.В. Риба%
ка, Г.І. Оніщука, О.О. Лук'янченка та інших.

Другим напрямом є дослідження, які присвячені
переважно економічним проблемам житлово%комуналь%
ного господарства, де житло є лише однією зі складо%
вих. Цей напрям представлений як російськими дослі%
дниками (В.В. Бузирєв, Є.М. Блех, І.А. Башмаков, Д.М. Жу%
ков), так і українськими авторами (В.І. Куценко, І.М. Гел%
лер, Г.О. Крамаренко, В.І. Торкатюк, В.Б. Сивий, Б.Г. Ско%
ков).

МЕТА РОБОТИ
На основі типізації характеристик міст, які можуть

найбільш суттєво впливати на вибір шляхів розвитку
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житлового господарства, виявити закономірності роз%
поділу обсягів нового будівництва та реконструкції існу%
ючого житла.

ОСНОВНИЙ МАТЕРІАЛ ДОСЛІДЖЕННЯ
Підготовка цієї статті зумовлена двома чинниками,

які останнім часом справляють все більший тиск на роз%
виток житлового господарства міст України:

По%перше, залишається далекою від вирішення одна
з найбільш болючих для суспільства проблем — забез%
печення громадян житлом. Впродовж останніх 18 років
черга на поліпшення житлових умов скоротилася з 2,5
млн сімей і одинаків до 1,2 млн черговиків. Проте це
відбулося не за рахунок прискорення забезпечення на%
селення житлом (за цей час кількість наданих протягом
року квартир скоротилася з 235 тис. у 1990 році до
12 тис. у 2008 році), а за рахунок таких факторів, як ско%
рочення чисельності населення, самостійне придбання
житла частиною населення та інших. Проблема значно
ускладнилась через зміну структури черги: якщо рані%
ше на черзі перебували всі, хто отримав право на поста%
новку на квартирний облік, то зараз серед тих, хто пе%
ребуває на черзі, переважають малозабезпечені грома%
дяни, які не здатні самостійно розв'язати житлову про%
блему.

По%друге, реалізація програм по створенню кому%
нального і державного житлового фонду зараз значно
ускладниться під впливом економічної кризи, яка зво%
дять нанівець всі зусилля по розв'язанню проблеми черг.
Не варто очікувати суттєвого збільшення обсягів фінан%
сування з державного та місцевих бюджетів на ці про%
грами і в найближчому майбутньому, в період стабілі%
зації.

Тим не менше, проблема забезпечення населення
житлом має вирішуватися за будь%яких умов, тому ав%
тор обрав шлях пошуку можливості оптимізації затрат
залежно від особливостей розвитку регіонів та міст, які
в них розташовані.

Для розробки пропозицій щодо наукового обгрун%
тування подальшого удосконалення розвитку житлово%
го господарства міст необхідно проаналізувати ті особ%
ливості, які будуть визначати майбутній розвиток жит%
лового господарства в регіональному аспекті.

Першим кроком має стати оцінка орієнтовних об%
сягів загальної потреби в житлі для населення України.
Автор вже неодноразово проводив подібні розрахунки
в своїх монографіях та статтях [1; 2], проте для чіткішо%
го усвідомлення проблеми варто ще раз проаналізува%
ти можливі потреби у житлі в цілому.

1. Для проведення орієнтовних розрахунків необ%
хідно навести кілька передумов і припущень, без яких
такий розгляд втратить економічний сенс:

— будемо використовувати опосередковані дані
щодо вартості 1м2 загальної площі житла, при цьому
необхідно враховувати регіональні особливості (для
прикладу показники опосередкованої вартості будів%
ництва житла по Києву і Кіровоградській області
відрізняються більш як на 24%);

— середня площа квартири братиметься за норма%
тивами житла ІІ категорії [3];

— середня площа квартири у житловому фонді соц%
іального призначення 22 м2 на сім'ю з двох осіб плюс
9,3 м2 на кожного наступного члена сім'ї, а також 6м2 на
особу в гуртожитках [4].

2. Станом на 1 липня 2008 року опосередкована
вартість будівництва житла у нашій державі становила
4341 грн. за 1 м2 з урахуванням ПДВ. Отже, щоб забез%
печити 1,2 млн громадян і сімей, що перебувають на
черзі з метою поліпшення житлових умов, необхідно
збудувати майже 70 млн м2 житла. Вартість цього буді%
вництва сягатиме 300 млрд грн. у поточних цінах.

3. Для уточнення слід зробити певні припущення,
оскільки статистична звітність містить інформацію не
зовсім у тому вигляді, який потрібен для розрахунків.
Це стосується використання середньостатистичних по%
казників замість реальних даних. Так, середній розмір
домогосподарства становить 2,62 особи. При цьому
майже 23% припадає на домогосподарства, які скла%
даються з однієї особи. З цього другорядного на пер%
ший погляд факту випливає, що однокімнатна квартира
не може бути меншою за 30 м2 в доступному житлі та
житловому фонді загального призначення (п. 2.22, ДБН
В.2.2%15%2005), що відрізняється від 21 м2, якими опе%
рує Кабінет Міністрів України при визначенні потреби у
будівництві нового житла. Сім'я з двох осіб має право
претендувати на двокімнатну квартиру, площа якої в
середньому становить 53 м2. Отже, при обчисленні по%
треби у житлі слід виходити не з кількості квадратних
метрів, передбачених санітарними нормами, а з кіль%
кості квартир та кімнат, що мають надаватися відповід%
но до норм. Тому в розрахунки необхідно вводити по%
правочний коефіцієнт, який у кінцевому варіанті приве%
де до збільшення загальної потреби в житлі приблизно
на 15—20% відносно розрахунків потреби у житловій
площі.

4. Необхідно додатково враховувати дії норми час%
тини другої ст.50 Житлового кодексу УРСР щодо не%
можливості проживання в одній кімнаті двох осіб різної
статі віком старше дев'яти років.

5. За попередніми розрахунками, здійсненими на
базі викладених передумов, потреба у житлі різного
призначення й різних форм власності збільшиться орі%
єнтовно до 80—90 млн м2. Ці розрахунки дійсні тільки
для задоволення потреби у житлі тих, хто перебуває на
черзі.

Але було б помилково визначати розвиток будівель%
ного комплексу та промисловості будівельних матері%
алів, взявши за орієнтир саме цей показник. Насправді,
потреба буде щонайменше в 1,5—2 рази більшою. До%
даткова ж потреба формуватиметься за рахунок тієї
частини населення, яка вже має житло, відносно ком%
фортне за теперішніми мірками або великої площі (що
не дозволяє стати на чергу для поліпшення житлових
умов), але з недостатнім рівнем комфорту, чи потребує
розширення площі у зв'язку із збільшенням кількості
членів сім'ї. У цієї категорії населення, як правило, є
певні статки, і вона не може розраховувати на одержан%
ня соціального та доступного житла.

6. Якщо розглядати економічну складову Концепції
житлової політики як таку, що має обгрунтувати обсяги
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житлового будівництва на найближчі 10 15 років, то за
орієнтир варто взяти цифру в 140 млн м2. Вартість цьо%
го житла перевищуватиме 520 млрд грн. у поточних
цінах. Це означає, що в Україні середньорічні обсяги
будівництва житла повинні становити 14 млн м2, або
вдвічі більше, ніж будувалось у 2008 році. Орієнтовно
ринок будівельних послуг має поглинати до 50 млрд грн.
щорічно. Зважаючи на можливі темпи зростання обсягів
будівництва у 6—10% щорічно у післякризовий пері%
од, достатні обсяги можуть бути досягнуті лише в кінці
прогнозного періоду. Проте збудувати будинки не оз%
начає створити житло. Розвиток будівництва житла
стримує відсутність придатних земельних ділянок та за%
безпечення інженерно%транспортною інфраструктурою,
тому будівництво таких обсягів є неможливим.

Зважаючи на те що криза загальмує розвиток буді%
вельної галузі щонайменше на два роки та певне скоро%
чення обсягів будівництва на першому етапі кризи, то
наведені показники слід відкорегувати в бік зменшення
можливостей досягнення наміченого рівня забезпече%
ності житлом на кінець прогнозного періоду.

7. Загалом за передбачуваний період сукупний де%
фіцит житла становитиме 40—70 млн м2.

Враховуючи необхідність забезпечення дохідності
будівельної діяльності, будуватиметься, насамперед,
комерційне житло, що автоматично призведе до пере%
несення дефіциту в сектор муніципального та соціаль%
ного житла. Тобто ми матимемо у перспективі приблиз%
но таку ж картину, як тепер, але з новими збільшеними
обсягами потреби у будівництві житла.

Можна побудувати точнішу модель можливої дина%
міки зростання обсягів будівництва, пов'язавши її з бю%
джетною складовою та монетарною політикою держа%
ви. Проте в такій моделі буде дуже багато теоретичних
припущень, і в кінцевому результаті вона не буде точ%
нішою, ніж наближені розрахунки.

Отже, попередня оцінка загального стану перспек%
тив вирішення житлової проблеми є вкрай негативною.
У наведеному розрахунку було проігноровано регіо%
нальні відмінності та особливості міст. Далі запропоно%
вано механізм, за допомогою якого можна значно зни%
зити рівень напруги у вирішенні проблеми розподілу
обмежених фінансових ресурсів і значно підвищити
ефективність розвитку житлового господарства міст.

При детальному розгляді особливостей регіонів та
міст доцільно звернути увагу на нерівномірність розпо%
ділу певних показників. При цьому варто зазначити, що
стійкі та довготривалі процеси навряд чи доцільно на%
магатися змінити для досягнення примарних успіхів.
Слід зосередити увагу на врахуванні тих чи інших особ%
ливостей регіонів і міст з метою оптимізації співвідно%
шення "затрати%результат".

Для формалізації всього різноманіття можливих
варіантів поведінки системи в складних умовах слабо%
прогнозованого перспективного розвитку житлового
господарства, обтяженого наслідками економічної кри%
зи, в даній роботі запропоновано здійснити групування
міст за певними ознаками. Варто згадати, що основною
проблемою економіко%математичних методів прогнозу%
вання на сучасному етапі є низький рівень достовірності

результатів моделювання через невизначеність поведі%
нки основних компонентів моделі при можливих відхи%
леннях від прогнозованого стану житлового господар%
ства навіть у найближчому майбутньому (3—5 років).

Виділення груп із схожими характеристиками доз%
волить розробити систему рекомендацій для певних
типів населених пунктів. Органи місцевого самовряду%
вання, спираючись на запропоновану систему, зможуть
самостійно за схожими алгоритмами розробити
відповідні схеми управління розвитком житлового гос%
подарства міст з врахуванням конкретних показників і
особливостей соціально%економічного розвитку як са%
мого міста, так і регіону, в якому це місто розташоване.

В основу розробки рекомендацій покладено поеле%
ментний аналіз обмеженої кількості показників. Для
теоретичного обгрунтування ефективності такого підхо%
ду достатньо обмежитись шістьма інтегрованими показ%
никами. Але для розробки практичних моделей прогно%
зування поведінки житлового господарства конкретних
регіонів і міст кількість показників має бути суттєво роз%
ширено.

В даному дослідженні використано ряд показників,
що характеризують безпосередньо міста (чисельність
населення, адміністративний статус та переважаючий
народногосподарський профіль). На жаль, на рівні міст
у статистичній звітності відсутня інформація щодо мігра%
ційних процесів та розподілу доходів населення, тому
ці показники аналізувались за даними на рівні регіонів
та враховувались найбільш імовірні тенденції їхнього
розподілу між містами того чи іншого регіону. Розподіл
регіонів за прогнозованою інтенсивністю міграційних
потоків проведено на основі оптимістичного варіанта
прогнозу, розробленого Інститутом демографії та со%
ціальних досліджень НАНУ на період до 2025 року [5].
Розподіл регіонів за доходами населення здійснював%
ся на основі статистичної звітності [6].

Пропозиції можуть бути формалізовані лише до
певного рівня, який зумовлено необхідністю врахуван%
ня певних особливостей розвитку окремих міст та регі%
ональних особливостей. Тому схожі на перший погляд
міста можуть мати певні відмінності у соціально%еконо%
мічному розвитку, наявному житловому фонді, доходах
населення, культурних та релігійних традиціях, що буде
потребувати диференціації конкретних заходів.

Крім того, варто враховувати, що в межах одного
регіону обласний центр може мати тенденції до зрос%
тання, а малі міста втрачати населення. Навіть схожі на
перший погляд міста, що знаходяться в однакових ре%
гіонах, можуть мати різні передумови до подальшого
розвитку, зумовлені їхнім місцерозташуванням або на%
явністю певних ресурсів, і тому житлові програми для
кожного міста мають розроблятися за індивідуальною
схемою, але на основі уніфікованих підходів. Адже
SWOP%аналіз застосовується в різних країнах з різни%
ми соціально%економічними умовами і всюди приносить
користь.

Такі рекомендації мають на меті сприяти уточнен%
ню таких параметрів:

— основні пріоритети у реалізації житлових програм
(забезпечення населення соціальним і доступним або
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приватним житлом);
— спрямування загальних фінансових потоків і їхній

розподіл по напрямах;
— надання переваги новому будівництву чи рекон%

струкція існуючого житлового фонду, а, за необхідності
і викуп недостатніх обсягів та переобладнання.

У таблиці 1 наведено загальні підходи до форму%
вання подібних регіональних і місцевих програм, які
носять методичний характер і призначені для подаль%
шого удосконалення і впровадження на практичному
рівні.

Опис застосованих критеріїв поділу певних показ%
ників потребує певних пояснень. Так, розподіл міст за
чисельністю населення здійснюється відповідно до ви%
мог ДБН 360%92 (найзначніші, крупні, великі, середні,
малі) [7], адміністративний статус визначений адмініст%
ративно%територіальним поділом України, а класифіка%
ція для визначення народногосподарського профілю
міст свого часу була запропонована А.В. Степаненко [8]
в подальшому неодноразово застосовувалася в місто%
будівних проектах.

Для розподілу регіонів за інтенсивністю міграційних

потоків було використане значення сальдо міграції з
позитивним або негативним значенням. Аналогічний
підхід було використано і для розподілу регіонів за
рівнем доходів населення, де за нульове (базове) зна%
чення прийнято показник середнього рівня по Україні.

Результати застосування запропонованого підходу
відображені на рис. 1. За інтенсивністю штриховки мож%
на зрозуміти, наскільки сприятливими є умови для міст
в межах кожного регіону (світліша — позитивний рівень,
темніша — негативний). Але ця інформація має бути до%
повнена оцінкою індивідуальних особливостей кожно%
го міста.

Рекомендації щодо типізації заходів по вирішенню
проблем забезпечення населення житлом доцільно було
б доповнити рекомендаціями щодо напрямів викорис%
тання земельних ресурсів для забезпечення реалізації
житлових програм міст. Зокрема, може бути розгляну%
то кілька варіантів стратегії органів місцевого самовря%
дування щодо земельних ресурсів залежно від наявності
резервів земельних ділянок та переважного типу жит%
лового будівництва (садибний, малоповерховий, бага%
топоверховий):

А. Залучення (викуп, виділен%
ня) додаткових територій.

Б. Резервування територій для
суспільних потреб.

В. Надання земельних ділянок
для будівництва житла.

Г. Безкоштовне надання зе%
мельних ділянок для будівництва
об'єктів інфраструктури.

Таблиця 2. Критерії розподілу регіонів для типізації
рекомендацій щодо розподілу основних міських ресурсів

  , % 
     15
     5  15 

   5  -5
     -5  -15 
    -15 

Таблиця 1. Рекомендації щодо спрямування подальшого розвитку житлового господарства
міст України
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Рис. 1. Розподіл регіонів за рівнем доходів та міграційною активністю населеня

Так само необхідно розглянути кілька варіантів стра%
тегії забезпечення реалізації житлових програм інженер%
но%транспортною і соціальною інфраструктурою:

а) кооперування відрахувань інвесторів на розвиток
інженерно%транспртоної і соціальної інфраструктури і
координація розвитку мереж і споруд;

б) сприяння ефективному використанню надхо%
джень від відрахувань та дотування розвитку мереж і
споруд з місцевого бюджету;

в) розвиток інженерно%транспортної і соціальної
інфраструктури переважно за рахунок місцевого бю%
джету та субвенцій з державного бюджету.

Результатом такого комплексного аналізу переду%
мов та конкретних показників має стати затвердження
стратегії органу місцевого самоврядування щодо роз%
в'язання житлових потреб населення відповідного на%
селеного пункту. Зрозуміло, що дані теоретичні дослі%
дження не можуть охопити всього різноманіття умов
міст України, проте розробка певного алгоритму для
прийняття рішення дасть можливість удосконалити
структуру господарського комплексу кожного міста і
підвищити ефективність використання наявних ресурсів.

ВИСНОВКИ
1. Оцінка загальної потреби в житлі потребує чітко%

го розмежування програм за напрямами: соціальне жит%
ло, доступне житло і житло, що будується на комерцій%
них засадах. Можливості реалізації кожної програми
різні, але загальна оцінка може бути лише негативною.
Хронічний дефіцит фінансових ресурсів на реалізацію
державних і комунальних програм посилюється дефі%
цитом земельних ресурсів і потужностей соціальної та
інженерно%транспортної інфраструктури.

2. Необхідна диференціація підходів до реалізації
програм в містах різних типів. Це дозволить більш ефек%
тивно використовувати обмежені фінансові і матеріальні

ресурси міст.
3. Доцільно розробити спеціалізовану науково%дос%

лідну роботу, яка б всебічно дослідила можливості реа%
лізації житлових програм міст в різних регіонах при спо%
лученні різних індивідуальних передумов. Це дозволить
оцінити потребу участі держави у таких програмах та
ефективніше розподіляти кошти державного бюджету.
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