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Якість життя населення значною мірою залежить від надійності, 
якості та доступності житлово-комунальних послуг, що надаються 
населенню. Забезпечення реалізації інтересів суспільства потребує 
покращення цінової політики у сфері житлової нерухомості. Проте 
вдосконалення цінової політики можливе тільки після з’ясування 
основних факторів, що визначають ціну на ринку житла. 

Питання фінансування капітальних вкладень в будівництво в 
радянський період досліджувались в роботах вчених-юристів: М.І. 
Баришева, В.В. Бесчеревних, Л.К. Воронової. Водночас, слід 
зазначити, що у 1972 р. І.М. Машталер здійснив перше комплексне 
дослідження питань фінансування та кредитування житлового 



будівництва, з точки зору економічної науки. В сучасний період 
питання фінансування капітальних вкладень розглядаються у працях 
таких вітчизняних вчених, як Л.К. Воронова, А.А. Нечай, С.О. 
Ніщимна. Зазначеній проблемі приділялася увага також російськими 
науковцями: О.Н. Горбуновою, О.Ю. Грачевою, Ю.О. Крохіною, Н.А. 
Куфаковою, О.В. Покачаловою, Е.Д. Соколовою, Н.І. Химичевою. 
Разом з тим в наукових дослідженнях не визначалися особливості 
фінансування житлового будівництва, ґрунтовно не аналізувалась його 
правова регламентація. 

Даному питанню присвячено не тільки багато праць вітчизняних та 
зарубіжних вчених, але й позитивним і те, що регулювання цін з боку 
держави в Україні здійснюється шляхом прийняття спеціального 
законодавства: Законом України «Про ціни і ціноутворення» [1], 
Постановою Кабінету міністрів України «Про встановлення 
повноважень органів виконавчої влади та виконавчих органів міських 
рад щодо регулювання цін (тарифів)» [2] та іншими законодавчими 
актами.  

Метою даного дослідження є розробка рекомендацій можливих 
шляхів зниження цін на житло.  

Для вирішення мети нами були поставленні такі завдання: 
здійснити аналіз державної підтримки будівництва в Україні; 
визначити фактори зниження цін на житло. 
Для стабілізації доступного житла у 2009 році була затверджена 

Державна цільова соціально-економічна Програма будівництва 
(придбання) доступного житла на 2010-2017 роки [3], яка 
передбачалася для забезпечення житлом громадян шляхом надання 
державної підтримки для будівництва і придбання доступного житла 
та для здійснення компенсації витрат на придбання квартир. Метою 
даної Програми є підвищення рівня забезпечення громадян житлом, 
що потребують поліпшення житлових умов відповідно до 
законодавства, шляхом удосконалення існуючого та запровадження 
нового ефективного фінансово-інвестиційного механізму державної 
підтримки будівництва (придбання) доступного житла.  

Оптимальним способом розв’язання проблеми є встановлення 
нижчих, порівняно з ринковими, відсоткових ставок за кредитами на 
будівництво (придбання) житла з метою забезпечення їх доступності. 
При цьому передбачалося здійснення поступового переходу від 
безоплатного надання житла громадянам до його придбання за 
рахунок власних коштів за умови надання державної підтримки. 

Сьогодні в Україні працюють такі державні житлові програми, як 
«Молодіжне кредитування», «Доступне житло» та «Власний дім». 



У 2002 році було схвалено програму забезпечення молоді житлом 
на 2002-2012 роки [4]. Метою Програми є реалізація державної 
молодіжної політики в частині розв'язання житлової проблеми шляхом 
створення сприятливих умов для розвитку молодіжного будівництва, 
удосконалення механізмів придбання житла і забезпечення на цій 
основі подальшого розвитку системи іпотечного житлового 
кредитування. 

Перший механізм пільгового кредитування, створеного для 
поліпшення житлових умов для молодих сімей, чи одиноких молодих 
людей, передбачав позики під 3% річних, які надавалися особам віком 
не старше 35 років. Між тим, народження дітей суттєво (до 50%) 
зменшувало зобов'язання позичальника. Найбільше пощастило молоді 
у 2004 році – з казни на кредити було спрямовано 122 млн. грн. Після 
того спостерігалося лише недофінансування, а у 2009 з бюджету на цю 
програму не було виділено жодної копійки. Кредитування завмерло, 
здійснювалося лише погашення позик за раніше укладеними 
договорами. За перші дев'ять років свого існування програма 
молодіжного кредитування впевнено провалилася і була 
недофінансована більш як на 790 млн. грн. Більше того, 3 тисячі сімей 
так і не отримали омріяні квартири, адже обсяги введеного в 
експлуатацію житла становили лише 12% від запланованих. В цілому, 
за оцінками експертів, на 2012 рік програма недоотримала з бюджету 
50% запланованих коштів (табл. 1). 

На даний час затверджена нова Державна програма забезпечення 
молоді житлом на 2013-2017 роки [6]. В Україні станом на 1.01.2011 
року на квартирному обліку перебували 111722 молоді сім’ї, з них 
32086 перебувають на обліку 10 і більше років. Більшість з молодих 
сімей не мають можливості отримати доступ на ринок житла без 
бюджетної підтримки. Тому проблема забезпечення молодих сімей 
житлом є дуже гострою в Україні. З 2002 по 2011 роки відповідно до 
Державної програми забезпечення молоді житлом на 2002-2012 роки 
[4], за рахунок державного бюджету передбачалося виділення коштів 
для надання пільгових довгострокових кредитів молодим сім’ям та 
одиноким молодим громадянам у розмірі 1377 млн. грн., фактично 
профінансовано із загального фонду державного бюджету 584 млн. 
грн. За рахунок місцевих бюджетів планувалося фінансування 
зазначеної Програми з 2002 по 2011 роки в розмірі 1040 млн. грн., 
фактично профінансовано у розмірі 314 млн. грн. У 2002-2011 роках 
надано 7124 пільгових довгострокових кредити молодим сім’ям та 
одиноким молодим громадянам на будівництво (реконструкцію) та 
придбання житла, збудовано та введено в експлуатацію 648 будинків 



загальною кількістю 35170 квартир та загальною площею 2619,5 тис. 
кв. метрів (в яких отримали квартири 6735 молодих сімей). 

За час реалізації механізму часткової компенсації відсоткової 
ставки кредитів комерційних банків часткову компенсацію було 
надано 17,8 тис. молодим сім’ям. Їм у 2012 році за рахунок коштів 
державного бюджету передбачалося надати близько 180 пільгових 
кредитів, 160 пільгових кредитів за рахунок коштів місцевих 
бюджетів. При цьому до кінця 2012 року було введено в експлуатацію 
40 житлових будинків, в яких 2584 квартири загальною площею 187,9 
тис. кв. метрів. Водночас зазначених дій недостатньо для розв’язання 
житлової проблеми серед молоді у найближчий час. 

На нашу думку, можливі два способи розв’язання даної проблеми: 
перший спосіб – забезпечення громадян доступним житлом, 

зокрема, через затверджену Державну цільову соціально-економічну 
програму будівництва (придбання) доступного житла на 2010-2017 
роки [7]. Однак, по-перше, зазначена Програма орієнтовна на усіх 
громадян, що потребують поліпшення житлових умов відповідно до 
законодавства, без акцентування державної підтримки на цільовій 
групі – молодих сім’ях. Таким чином, недоліком даного способу є 
неможливість реалізації адресного підходу стосовно молодих сімей та 
одиноких молодих громадян. По-друге, чинний механізм забезпечення 
громадян доступним житлом вимагає наявності значної суми власних 
коштів для придбання житла. Проте у більшості молодих сімей, 
особливо з дітьми, та одиноких молодих громадян кошти для 
здійснення першого внеску за власний рахунок відсутні. Як свідчить 
економічна практика, за таких умов неможливо досягти відчутного 
ефекту у забезпеченні житлом молодих сімей. 

другий, оптимальний спосіб, – передбачає розроблення та 
виконання окремої Державної програми забезпечення молоді житлом 
на 2013-2017 роки [8], що дасть можливість знайти найбільш 
ефективний механізм забезпечення житлом саме молодих сімей. За 
цією програмою передбачено прогнозні обсяги та джерела 
фінансування (табл. 2). 

Успішне виконання даної програми дасть змогу забезпечити 
житлом 16755 молодих сімей та одиноких молодих громадян, 
збудувати 1047,2 тис. кв. метрів житла. Її виконання сприятиме також 
створенню умов для формування активної життєвої позиції молоді, 
розв’язанню їх житлових проблем, поліпшенню демографічної 
ситуації в країні. 
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Поряд з кредитуванням молоді в Україні працює програма 
«Доступне житло». У 2007 році президент В. Ющенко підписав указ, 
яким передбачалося будівництво доступного житла. Документом 
зазначалося, що на такі заходи спрямовуватиметься не менш ніж 0,5 % 
від ВВП. У цій програмі коло претендентів ширше, ніж у молодіжному 
кредитуванні – брати участь в ній можуть, усі, хто потребує 
покращення житлових умов і стоїть у квартирній черзі. Однак, умови 
отримання житла зрештою виявляються не такими і доступними. 

Цільова програма підтримки індивідуального будівництва на селі 
та поліпшення житлово-побутових умов сільського населення 
«Власний дім» розроблена відповідно до указу Президента України від 
27.03.1998 року, № 222 «Про заходи щодо підтримки кредитів 
індивідуальним забудовникам на селі» [5]. Програма спрямована на 
підвищення рівня надання громадянам пільгових довгострокових 
кредитів для будівництва житла, створення додаткових умов для 
забезпечення житлом сільських жителів. 

Не зважаючи на це, фінансова криза в Україні зробила свою 
справу. Факторами, які спричинили проблеми на ринку житла є такі: 
погіршення умов отримання кредитів, а згодом і припинення 
кредитування; неплатоспроможність покупців або відсутність 
доступного житла; непрозорість фінансових потоків у секторі 
житлового господарства; політизація сфери житлово-комунального 
господарства; різниця між нормативними показниками, які 
закладаються в кошторис, і реальною вартістю житла. 

Отже, для зменшення цін на об’єкти житлової нерухомості та 
створення доступного житла в Україні необхідно здійснити: 
активізувати дії держави у сфері регулювання ринку, насамперед, 
через удосконалення нормативно-правової бази та посилення системи 
контролю; ослабити тінізацію житлового сектору шляхом скорочень 
неформальних відрахувань у процесі отримання необхідних дозволів 
та ліцензій; створити дієвий механізму іпотечного кредитування, 
знизити вартість кредитів на житло. 

Тільки всебічний підхід до цієї проблеми з боку держави, банків, 
інвестиційних фондів дозволить вирішити проблему з високою 
вартістю житла та забезпечить створення в Україні доступного житла. 
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