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РоЗРоБКА  моДЕЛЕЙ   
РоЗВИтКУ  ІНВЕстИЦІЙНоЇ  ДІЯЛЬНостІ   
В  ЖИтЛоВомУ БУДІВНИЦтВІ  В  УКРАЇНІ

Анотація. На сьогодні житлове будівництво в України знаходиться у 
стані спаду, але можемо зазначити, що ця діяльність має значний потенціал 
для подальшого свого розвитку. В країні існує багато чинників, які сприя- 
ють цьому: стійкий попит на продукцію житлового будівництва, наявні при-
родні ресурси, кваліфікована робоча сила та накопичений науковий потен-
ціал. Гальмують процеси розвитку будівельної галузі нестабільна фінансо-
во-економічна ситуація в країні, недосконале законодавство, що регулює 
здійснення житлового будівництва, недостатнє фінансове та інформаційне 
забезпечення будівельного процесу, недосконале державне регулювання  
процесами розвитку житлового будівництва. 

Удосконаленням фінансування житлового будівництва та важли-
вим елементом соціально-економічного розвитку на сучасному етапі для  
України є реконструкція житлового фонду, що проявляється через де-
які причини: необхідність збільшення можливостей для доступності  
житла, поліпшення самих умов житлового фонду, забезпечення достатньої 
кількості житла та державна підтримки. Через обмеженість бюджетних  
ресурсів та переорієнтацію пріоритетів у фінансуванні на військові ви- 
трати необхідно створити механізм, який би поєднав зусилля держави  
та приватного сектору з фінансування житлового будівництва та рекон-
струкції. 

На даний час в Україні питання фінансової підтримки як для  
будівництва нового житла, так і для реконструкції існуючого житлового 
фонду залишається актуальним. Особливо терміновим та актуальним є пи-
тання модернізації житлового фонду, оскільки у 60–80-х роках минулого 
століття було побудовано понад 86 тис. висотних будинків. Ця проблема 
набула додаткової актуальності у зв’язку з розширенням мережі ОСББ. Не 
можна не зазначити, що у більшості регіонів значною є частка житлового 
фонду із закінченим терміном експлуатації, яка знаходиться в аварійному 
стані.

Ключові слова: інвестиційна діяльність, житлове будівництво, інвести-
ційні взаємовідносини, інвестиційний капітал.
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РАЗРАБОТКА  МОДЕЛЕЙ  РАЗВИТИЯ  ИНВЕСТИЦИОННОЙ  
ДЕЯТЕЛЬНОСТИ  В  ЖИЛИЩНОМ  СТРОИТЕЛЬСТВЕ  В  УКРАИНЕ

Аннотация. На сегодня жилищное строительство в Украине находится 
в состоянии спада, но можем отметить, что эта деятельность имеет значи-
тельный потенциал для дальнейшего своего развития. В стране существует 
много факторов, которые способствуют этому: устойчивый спрос на про-
дукцию жилищного строительства, имеющиеся природные ресурсы, квали-
фицированная рабочая сила и накопленный научный потенциал. Тормозят 
процессы развития строительной отрасли нестабильная финансово-эконо-
мическая ситуация в стране, несовершенное законодательство, регулирую-
щее осуществление жилищного строительства, недостаточное финансовое и 
информационное обеспечение строительного процесса, несовершенное го-
сударственное регулирование процессами развития жилищного строитель-
ства.

Совершенствованием финансирования жилищного строительства и важ-
ным элементом социально-экономического развития на современном этапе 
для Украины является реконструкция жилого фонда, что проявляется по 
ряду причин: необходимость увеличения возможностей для доступности 
жилья, улучшения самих условий жилищного фонда, обеспечения достаточ-
ного количества жилья и государственной поддержки. Из-за ограниченно-
сти бюджетных ресурсов и переориентации приоритетов в финансировании 
на военные расходы необходимо создать механизм, который бы объединил 
усилия государства и частного сектора по финансированию жилищного 
строительства и реконструкции.

В настоящее время в Украине вопрос финансовой поддержки как для 
строительства нового жилья, так и для реконструкции существующего жи-
лого фонда остается актуальным. Особенно срочным и актуальным явля-
ется вопрос модернизации жилищного фонда, поскольку в 60–80-х годах 
прошлого века было построено более 86 тыс. высотных домов. Эта пробле-
ма приобрела дополнительную актуальность в связи с расширением сети  
ОСМД. Нельзя не отметить, что в большинстве регионов значительна доля 
жилищного фонда с истекшим сроком эксплуатации и той, которая находит-
ся в аварийном состоянии. 

Ключевые слова: инвестиционная деятельность, жилищное строитель-
ство, инвестиционные взаимоотношения, инвестиционный капитал.

FORMATION  OF  MODELS  OF  INVESTMENT  ACTIVITY 
DEVELOPMENT  IN  HOUSING  IN  UKRAINE 

Abstracts. Today, housing construction in Ukraine is in decline, but we can 
note that this activity has significant potential for further development. Many 
factors in the country contribute to this: the steady demand for housing prod-
ucts, available natural resources, skilled labor, and accumulated scientific poten-
tial. The processes of development of the construction industry are hampered by 
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the unstable financial and economic situation in the country, imperfect legislation 
governing the implementation of housing construction, insufficient financial and 
information support of the construction process, and imperfect state regulation of 
housing development processes.

Improving housing finance and an important element of socio-economic deve- 
lopment at the present stage for Ukraine is the reconstruction of housing, which 
is manifested for several reasons: the need to increase opportunities for housing 
affordability, improve housing conditions, provide adequate housing and govern-
ment support. Due to limited budgetary resources and a reorientation of priorities 
in funding for military expenditures, it is necessary to create a mechanism that 
would combine the efforts of the state and the private sector to finance housing 
construction and reconstruction.

Currently, in Ukraine, the issue of financial support for the construction of new 
housing and the reconstruction of existing housing remains relevant. The issue 
of housing modernization remains especially urgent and relevant, as more than 
86,000 high-rise buildings of the last century were built in the 1960s and 1980s. 
This problem has become even more relevant due to the expansion of the network 
of the condominium associations. It should be noted that in most regions there is a 
significant share of housing stock that has expired and is in emergency conditions.

Keywords: investment activity, housing construction, investment relations, 
investment capital.

Постановка проблеми. Забезпе-
чення виходу української будівель-
ної галузі з кризових умов господар-
ської діяльності та формування його 
довгострокового розвитку можливе 
за умови впровадження та активно-
го державного регулювання нових 
форм інвестиційних відносин між 
підприємствами, організаціями різ-
них видів економічної діяльності, 
органами влади і громадськістю, нау-
ково-освітніми установами (мереже-
вими організаціями).

Під новими формами інвестицій-
них взаємовідносин у  житловому бу-
дівництві слід розуміти такий процес 
розвитку інвестиційної діяльності та 
міжнародного співробітництва країн, 
в якому результатом є максималь-
на інтеграція економічних систем, 

вільне переміщення товарів, робіт, 
послуг, інтелектуального капіталу, 
зростання обсягів зовнішньоторго-
вельних потоків (експортно-імпорт-
них операцій, прямих іноземних ін-
вестицій), не порушуючи, при цьому, 
національну ідентичність країни та 
підвищуючи, в цілому, життєвий рі-
вень населення.

Аналіз останніх публікацій за 
проблематикою. Сучасні особливос-
ті інвестування та розвитку інвести-
ційної діяльності у сфері житлового 
будівництва в своїх працях висвіт-
лювали М. Вознюк, М. Садов’як,  
Т. Майорова, Г. Мазур, В. Гурков-
ський, О. Непомнящий, Є. Романен-
ко та ін.

Мета статті. Метою статті є роз-
робка концептуально-інвестиційної 
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державної моделі формування жит-
лового фонду.

Виклад основного матеріалу. У 
ринкових умовах житловий фонд 
є об’єктом довгострокової інвести-
ційної діяльності через те, що для 
нього характерний тривалий процес 
реалізації та експлуатації, і, відпо-
відно, такий фонд потребує значних 
капітальних вкладень на всіх етапах 
його розвитку, а отже, і правиль-
ного інвестиційного забезпечення. 
Інвестиційне забезпечення є доволі 
складним та всеохоплюючим проце-
сом, оскільки у ролі його учасників 
виступають державні органи влади 
та органи місцевого самоврядування, 
фінансово-кредитні організації, юри-
дичні та фізичні особи, посередниць-
кі структури, фондові біржі, спеціалі-
зовані фонди тощо.

Практика та досвід показує, що 
накопичення інвестиційних ресурсів 
може бути сформоване шляхом от-
римання кредитів, видачі іпотечних 
облігацій, залучення коштів від гро-
мадян, корпоративних структур, дер-
жави, місцевих громад тощо. Тобто 
джерела формування інвестиційно-
го капіталу досить різноманітні, але  
його мета чітко визначена, оскіль-
ки вона спрямована на формування 
житлового фонду [1].

Для подолання існуючих проблем 
у галузі житлового будівництва по-
трібним є ефективне державне ре-
гулювання  та підтримка. Тож, для 
підвищення ефективності процесів 
будівництва житла в Україні необ-
хідно вжити наступних заходів:

• вдосконалення нормативно-пра-
вового забезпечення житлового бу-
дівництва, насамперед, у сфері здійс-
нення фінансування будівництва;

• вдосконалення механізму реа-
лізації державних цільових програм 
щодо забезпечення населення до-
ступним житлом, державна підтрим-
ка інвестиційних проектів;

• розвиток житлових іпотечних 
кредитів та державна підтримка ко-
мерційних банків, які пропонують 
іпотечні програми;

• зменшення відсоткових ставок 
та полегшення доступу до кредитних 
ресурсів;

• одержання забудовниками соці-
ального житла податкових звільнень;

• усунення бюрократичних пе-
репон та скорочення термінів уз-
годження дозвільної документації.

Але не можна не відмітити, що 
розвиток житлового будівництва 
залежить від економічної та соці-
альної стабільності в країни. Тому 
державна політика має бути спря-
мована, насамперед, на скорочення 
інфляції, відновлення економічного 
зростання, стабілізацію грошового 
обігу, зменшення дефіциту бюдже-
ту, зміцнення національної валюти, 
підвищення добробуту населення [2,  
с. 320].

На сучасному етапі розвитку 
країни безсумнівною є важливість 
впливу інновацій на ріст економіч-
них показників країни. Необхідність 
переходу України на сучасну іннова-
ційну модель економічного розвитку 
визначена на державному рівні, що 
дасть можливість не лише стабілізу-
вати рівень розвитку національної 
економіки, а й підвищити експорт-
ний потенціал країни, розв’язати 
ряд соціальних проблем суспільства, 
сприятиме дотримуванню міжна-
родних екологічних стандартів у 
виробництві, надаючи національно-
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му виробнику статусу конкуренто-
спроможності на світовому ринку. 
На сьогоднішній день, враховуючи 
посилення інформатизації вироб-
ництва у світі, уряд України обрав 
шлях цифрової трансформації з ме-
тою стимулювання економіки країни 
та залучення інвестицій у найбільш 
перспективних сферах, у тому числі 
і в будівництві [3].

Надійна інвестиційна політи-
ка в галузі будівництва (на основі 
залучення широкого кола джерел 
інвестицій) є сукупністю економі-
ко-правових відносин з приводу дер-
жавного регулювання та параме-
трами інвестиційного процесу, яка 
за допомогою фінансових важелів 
сприятиме розвитку державного ви-
робництва в Україні та формуванню 
майбутньої моделі економіки після 
виходу із кризи [4]. Також хотілося 
б відзначити той факт, що в умовах 
економічної нестабільності стає ак-
туальним розширення джерел фінан-
сування інвестиційних проектів (змі-
шане фінансування), впровадженя 
системи страхового інвестування, ад-
же останнє впливає на розвиток бага-
тьох інших сфер народного господар-
ства та виступає одним із показників 
динаміки розвитку національної еко-
номіки загалом [5].

У сучасних умовах існує необхід-
ність перегляду оновленої держав-
ної моделі житлового забезпечення 
на основі виокремлення ключових 
джерел інвестицій у житлове будів-
ництво. Вказана модель повинна 
бути орієнтована на стратегічне ви-
рішення житлових проблем україн-
ського населення та спрямована на 
підвищення якості життя з точки 
зору забезпечення ресурсо-екологіч-

ного житла нового типу. Беручи до 
уваги, що рівень забезпечення жит-
лом для громадян України є низь-
ким та не відповідає європейським 
стандартам, надзвичайно важливо, 
щоб у державі були ствoрені умови 
для реалізації кoнституційнoгo пра-
ва грoмадян на житло. Це вимагає 
вивчення ефективних механізмів ін-
вестування для забезпечення фoрму-
вання житлoвoгo фoнду, які б давали 
змoгу пересічним грoмадянам oтри-
мати мoжливість придбання житла 
на прийнятних умoвах.

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

Ринкові механізми, впроваджені у 
сфері будівництва та перерозподілу 
житла в умовах, які склалися в Укра-
їні, не спрацьовують. Найбільш по-
ширений у світовій практиці інстру- 
мент підвищення доступності жит- 
ла — іпотечне кредитування також 
виявляє свою неефективність [6].

У сучасних умовах доходи “серед-
ньої” сім’ї щонайменше у два рази 
менші, ніж ті, які потрібні для отри-
мання іпотечного кредиту. Тобто іс-
нуюча в Україні модель житлового 
іпотечного кредитування на основі 
банківської системи орієнтована на 
високодохідні групи громадян з до-
ходами в два і більше разів вищими, 
ніж середні. Певна незначна тенден-
ція до підвищення індексу доступно-
сті житла, яка спостерігалася у 2010–
2011 рр., закінчилася його суттєвим 
зниженням у 2014–2017 рр., в основ-
ному за рахунок значної девальвації 
гривні. Щоб отримати житловий іпо-
течний кредит у 2018 р. доходи мали 
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бути більше ніж у 2,5 раза вищими, 
ніж середні. Отже, ринкові механіз-
ми не в змозі забезпечити суттєвих 
зрушень у вирішенні житлової про-
блеми в Україні [7].

За таких умов логічно, щоб ініціа-
тиву в зменшенні гостроти житлової 
проблеми взяла на себе держава.

Активність держави може прояв-
лятися у двох напрямах: 

1) держава може виступати як 
суб’єкт будівництва, збільшуючи об-
сяг збудованого житла, і розподіляти 
його серед тих категорій громадян, 
які найбільше його потребують; 

2) держава може реалізовувати 
певні програми, спрямовані на сти-
мулювання залучення коштів насе-
лення у сферу будівництва житла 
та його перерозподілу з подальшим  
його придбанням.

Щодо першого із зазначених на-
прямів, то потрібно відзначити, що 
активність держави як субєкта жит-
лового будівництва є надзвичайно 
низькою.

Обсяги житла, введеного за раху-
нок коштів Державного бюджету в 
2016 р. зменшилися в порівнянні з 
2015 р. у 2,7 раза і досягли майже ну-
льової позначки — 0,03 % від загаль-
ного обсягу житла, введеного в екс-
плуатацію в Україні. Таким чином, у 
2015–2016 рр. держава суттєво змен-
шила обсяги прямого фінансування 
будівництва житла навіть у порів-
нянні з тими незначними коштами, 
які виділялися на зазначені цілі рані-
ше. Отже, перехід до ринкової моделі 
розвитку призвів до того, що держава 
фактично перестала бути суб’єктом 
житлового будівництва.

Щодо другого з напрямів актив-
ності держави у вирішенні житлової 

проблеми відзначимо, що фактично 
самоусунувшись від будівництва но-
вого житла, держава не створила діє-
вих інструментів для стимулювання 
попиту населення [8].

Особливо слід зазначити, що ті  
категорії громадян України, які по-
требують надання їм соціального 
житла, практично позбавлені прав на 
його отримання, бо в Україні відсут-
ні механізми будівництва соціально-
го житла.

Щоб запровадити в Україні ефек-
тивну соціально-орієнтовану житло-
ву політику, що створить умови для 
реальних соціальних й економічних 
покращень життя для мільйонів гро-
мадян, нами напрацьовані наступ-
ні пропозиції щодо розробки нової 
стратегії житлової політики в Укра-
їні.

З метою ефективного забезпечен-
ня житлом громадян України, які по-
требують державної підтримки для 
вирішення житлової проблеми із за-
лученням фінансування з держаного 
та місцевих бюджетів, а також з поза-
бюджетних джерел, урядом України 
має бути розроблена та затверджена 
нова єдина Державна житлова про-
грама.

Категорії громадян, для яких дер-
жава виділяє кошти на вирішення 
їх житлової проблеми у рамках Дер-
жавної житлової програми, визна-
чаються новим Житловим кодексом 
України та законами України.

Для окремих категорії громадян 
(інваліди та учасники АТО, вимуше-
ні переселенці, військовослужбовці, 
молодь, соціально незахищені гро-
мадяни та інші, встановлені закона-
ми України категорії громадян) у 
Державній житловій програмі мають 
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бути передбачені відповідні підпро-
грами [9].

У рамках Державної житлової 
програми з метою запровадження 
політики децентралізації відповідно 
до законодавства України та рішень 
відповідних рад мають бути прийня-
ті нові регіональні та місцеві жит-
лові програми. Крім того, здатність 
будівельної компанії до інновацій 
значною мірою залежить від прибут-
ковості самого підприємства, наяв-
ності власних фінансових ресурсів та 
можливості використання залучених 
коштів [10].

Знання, навички, кваліфікація, 
досвід та творчі здібності працівни-
ків також важливі для забезпечення 
інноваційного розвитку будівельної 
компанії. Тому для успішної реаліза-
ції державної політики розвитку під-
приємства необхідно створити ефек-
тивну систему розвитку персоналу 
підприємства, зокрема своєчасне та 
ефективне навчання та підвищення їх 
кваліфікації. Таким чином, розвиток 
будівельної компанії вимагає навчан-
ня співробітників для виконання но-
вих функцій, зайняття нових посад, 
вирішення нових завдань [11].

Разом з цим вітчизняні будівель-
ні підприємства повинні достатню 
увагу приділяти удосконаленню сис-
теми менеджменту організації, особ- 
ливо підвищенню ефективності вза-
ємодії всіх учасників будівельного 
процесу, що сприятиме скороченню 
термінів будівництва.

Таким чином, використання су-
часних технологій, висока продук-
тивність, а також ефективна система 
державного регулювання є ключо-
вими чинниками успіху будівельних 
компаній.

Запровадження нової житлової 
політики створить механізми для ре-
ального 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 прогнозується збільшення 
обсягів житлового будівництва до  
14 млн кв. м у 2020 р. і до 20 млн  
кв. м у 2025 р.

Щорічно додатково будуть покра-
щувати свої житлові умови десят-
ки 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 по-
літики.

Висновки і перспективи подаль-
ших досліджень. Узагальнюючи  
сказане, можемо зробити висновок, 
що в умовах соціально-економічної 
нестабільності надзвичайно тяж-
ко будувати і реалізовувати бiзнec,  
формувати інвестиційні процеси.  
Основним завданням є пошук та 
впровадження спеціальних механіз-
мів та інструментів щодо реалізації 
інвестиційної діяльності у житлово-
му будівництві та державне фінан- 
сування, підвищення рівня доступ-
ності земельних ділянок для за- 
будовників, зниження бюрокра-
тичності процедур отримання доз-
волів на будівництво та боротьбу з 
корупцією. 
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Звичайно, розробок та наукових 
досліджень потребують питання вдо-
сконалення механізмів фінансування 
житлового будівництва, покращення 
економічної ситуації в країні, стабілі-
зація грошової одиниці, покращення 
рівня життя, а також збільшення за-
робітної плати, пенсій тощо, що сво-
єю чергою, забезпечить соціально- 
економічну стабільність в країні.

Отже, для формування активної 
моделі інвестиційної політики про-
понується створити інвестиційну 
структуру, яка включатиме інвес-
тиційний комітет, інформаційний 
центр, уповноважені страхові орга-
нізації, уповноважені банки, консал-
тингові фірми, інвестиційні фонди, 
інвестиційні компанії, консалтингові 
компанії. На початковому етапі не-
обхідно розробити систему гарантій 
та захист інвестицій для залучення 
їх до регіону, встановити в законо-
давчій процедурі систему оцінки 
інвестиційних проектів; визначити 
та диференціювати повноваження 
у сфері формування регіональної 
інвестиційної політики інвестицій-
ними інститутами; систематизувати 
контроль за інвестиційними захода-
ми та встановити систему санкцій за 
порушення інвестиційного законо-
давства.
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