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У статті висвітлюються сучасні аспекти фінансового забезпечення розвитку житлового будівництва в Україні. 

Доведено необхідність збільшення фінансування житлового будівництва, за якого б задовольнялися потреби суспільства, 
здійснювалось розширене відтворення основного капіталу, формувались передумови стійкого розвитку національної 
економіки. Обґрунтовано вагому роль концесійних відносин у розвитку житлового будівництва в Україні.    
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The article covers modern aspects of financial provision of housing development in Ukraine. The necessity of increasing 
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Постановка наукової проблеми. Важливість зміни підходів організації фінансових відносин та 

практичного впровадження фінансових інструментів розвитку житлового будівництва обумовлено рядом причин: 

наявність значного рівня зносу житлового фонду в країні; фінансова неспроможність держави та переважної 

частини населення щодо системного оновлення житлового фонду з однієї сторони та формування базису 

розвитку національної економіки і здійснення визначального впливу на рівень життєзабезпечення суспільства з 

іншої. Разом з тим, практична реалізація розвитку житлового будівництва в країні вимагає формування 

додаткових джерел його фінансування, визначальним серед яких може стати концесія. 

Формування належного рівня фінансового забезпечення розвитку житлового будівництва 

обумовлена також необхідністю підвищення результативності функціонування будівельної галузі країни в 

цілому як однієї з ключових галузей національної економіки.  

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Проблемам фінансового забезпечення розвитку житлового 

будівництва приділені праці таких вітчизняних учених-економістів, як О.В. Абакуменко, Л.О. Коваленко, А.Б. 

Копейкіна, В.І. Кравченко, Н.Н. Рогожина, С. В. Онишко, Н.В. Ткаченко, С.Ю. Юрьєвої та ін.  

Незважаючи на вагомі напрацювання вчених-економістів в частині дослідження організації 

фінансових відносин в процесі фінансового забезпечення розвитку житлового будівництва питання 

аргументації використання концесійної форми залишаються не достатньо опрацьованими. Зважаючи на 

вагомий вплив будівельної галузі на процес життєзабезпечення суспільства та формування базису розвитку 

національної економіки, актуалізується питання формування та використання фінансового забезпечення 

даної галузі за умов концесії. 

Метою даної статті є виокремлення та обґрунтування запровадження концесійних відносин в 

процес розвитку житлового будівництва в контексті державної політики забезпечення реалізації 

інфраструктурного розвитку національної економіки та покращення умов життєдіяльності суспільства. 

Виклад основного матеріалу й обґрунтування отриманих результатів дослідження. 
Забезпечення сталого розвитку економіки країни в цілому, та результативного функціонування всіх галузей 

зокрема, залишається одними із пріоритетних завдань, на вирішення яких спрямовані зусилля всіх рівнів 

влади. Проте через обмеженість бюджетного фінансування, значне знецінення вартості національної 

грошової одиниці, фінансове забезпечення більшості секторів економіки здійснюється не в повному обсязі, 

що спричиняє погіршення результативності їх функціонування, негативно впливає на якість товарів, робіт та 

послуг, створює умови для призупинення функціонування окремих суб’єктів господарювання. Водночас 

життєва, суспільна та соціальна значимість їх функціонування спричиняє необхідність запровадження 

сучасних підходів до управління ними. 

Однією з ключових галузей національної економіки є будівництво, оскільки саме ця галузь виконує 

функцію життєзабезпечення суспільства та виступає індикатором стану національної економіки. Проте, 
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недостатність фінансового забезпечення існуючих програм системного оновлення житлового фонду з боку 

держави, а також поступове зубожіння переважної частини населення країни, втрата ними купівельної 

спроможності на ринку нерухомості сформували загрозливу ситуацію накопичення фізичного та морального 

зносу житлового фонду. Відтермінування вирішення даної проблеми провокує виникнення багатьох загроз 

розвитку національної економіки: виникнення осередків техногенних криз пов’язаних з поступовим 

руйнуванням об’єктів житлової та соціальної інфраструктури; втрата результативності функціонування 

будівельної галузі та зменшення податкових надходжень до бюджетів відповідних рівнів; втрата 

кваліфікованих кадрів. 

За даними Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального 

господарства України сьогодні близько 657 тисяч громадян потребують покращення житлових умов і стоять 

у квартирних чергах, 10% з них – молодь. Близько 9 тисяч учасників АТО без житла, які потребують 

допомоги держави і місцевого самоврядування, зареєстровано понад 1,5 мільйона внутрішніх переселенців. 

В цьому контексті державне регулювання розвитку житлового будівництва має на меті активізувати 

процеси оновлення житлового фонду населення шляхом створення дієвих програм з належним фінансовим 

забезпеченням. Критерієм ефективності державного регулювання має стати фактичний стан житлового 

фонду країни, чисельність учасників програми, зростання результативності функціонування будівельної 

галузі та економіки країни.  

Відповідно до житлового Кодексу України житловий фонд це сукупність всіх житлових приміщень 

незалежно від форм власності, включаючи житлові будинки, спеціалізовані будинки (гуртожитки, готелі-

притулки, будинки маневреного фонду, житлові приміщення з фондів житла для тимчасового поселення 

змушених переселенців та осіб, визнаних біженцями, житлові приміщення з фонду житла для тимчасового 

поселення громадян, які втратили житло в результаті звернення стягнення на житлове приміщення, яке 

придбане за рахунок кредиту банку або іншої кредитної організації яких засобів цільової позики, наданого 

юридичною особою на придбання житла, і закладено у забезпечення повернення кредиту або цільової 

позики, спеціальні будинки для самотніх людей похилого віку, будинки-інтернати для інвалідів, ветеранів та 

інші), квартири, службові житлові приміщення, інші житлові приміщення в інших будівлях, придатні для 

проживання.  

За офіційними даними Державної служби статистики в країні станом на початок 2017 року 

налічується понад 9,13 млн житлових будинків загальна площа яких перевищує 974 млн квадратних метрів, 

таблиця 1.  

Таблиця 1 

Основні показники стану житлового фонду України станом на 1 січня 2017 року * 
 Кількість 

житлових 

будинків 

Загальна 

площа 

житлових 

приміщень 

Кількість осіб, які мають 

реєстрацію місця 

проживання у ветхих та 

аварійних житлових 

будинках, осіб 

Ветхі та аварійні 

Загальна площа 

ветхого 

житлового 

фонду, м2 

Загальна площа 

аварійного житлового 

фонду, м2 

Україна 9130197 974 723 280 86990 3 303 439 1 029 579 

Вінницька 560 216 46 764 950 2 203 220 894 79 044 

Волинська 240 493 23 357 623 958 62 652 8 498 

Дніпропетровська 608 295 78 811 122 12 409 331 581 73 655 

Донецька 441 031 51 455 071 6 742 235 514 96 634 

Житомирська 381 477 33 706 983 4 965 226 455 52 700 

Закарпатська 324 672 30 413 735 1 023 30 098 5 510 

Запорізька 349 753 40 828 661 4 760 88 085 26 659 

Івано-Франківська 361 007 35 412 141 1 765 50 296 23 899 

Київська 562 895 60 503 179 3 191 124 249 42 691 

Кіровоградська 309 321 24 764 379 854 15 619 5 178 

Луганська 197 246 18 855 864 2 048 48 964 13 597 

Львівська 471 940 57 747 469 5 533 89 090 41 374 

Миколаївська 260 601 25 790 107 1 306 43 324 17 165 

Одеська 484 352 53 420 933 17 480 355 363 174 136 

Полтавська 421 611 36 152 420 3 858 175 459 52 433 

Рівненська 266 344 25 525 062 1 517 88 331 19 815 

Сумська 326 814 28 139 014 917 148 322 31 889 

Тернопільська 287 306 27 068 618 726 42 234 34 669 

Харківська 496 289 65 142 112 6 213 513 711 48 557 

Херсонська 285 273 25 431 942 1 029 43 533 26 148 

Хмельницька 381 205 34 192 405 797 92 321 22 973 

Черкаська 427 989 34 356 825 1 845 159 716 65 797 

Чернівецька 256 475 21 420 764 2 211 15 017 32 338 

Чернігівська 391 436 29 775 022 1 024 61 434 19 954 

м. Київ 36 156 65 686 879 1 616 41 177 14 266 

* - складено за даними Державної служби статистики України (дані наведено без урахування тимчасово окупованої території 

Автономної Республіки Крим та м. Севастополь). 
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Загальна площа аварійного та ветхого житлового фонду вже на даний час перевищує 4,3 млн м
2
, 

кількість мешканців, які мають реєстрацію в зазначеному житловому фонді, становить 86990 осіб. 

Найбільшу кількість ветхого та аварійного житлового фонду мають Харківська область – 562268 м
2
, Одеська 

область – 529499 м
2
, Дніпропетровська – 405236 м

2
.  

Відповідно до стандарту житлово-комунального господарства України «Житлові будинки. Правила 

визначення фізичного зносу житлових будинків», СОУ ЖКГ 75.11-35077234.0015:2009, затвердженого 

наказом Міністерства з питань житлово-комунального господарства України від 03.02.2009 р. № 21, ветхий 

фонд – житловий будинок, у якого надземні конструктивні елементи, фундамент (або будинок у цілому) 

обмежено виконують свої функції та фізичний знос будинку становить 61–80 %, аварійний фонд – житловий 

будинок, у якого надземні конструктивні елементи, фундамент (або будинок у цілому) не відповідають 

вимогам безпечної експлуатації або частково зруйновані та фізичний знос будинку становить 81–100 %.  

Керуючись вищезгаданим стандартом житлово-комунального господарства України наведена 

статистика ветхого та аварійного житлового фонду відображає обсяг непридатний для використання.   

На жаль, на даний час в Україні відсутня офіційна статистика щодо житлового фонду, термін 

експлуатації якого вичерпаний, проте він не віднесений до ветхого або аварійного. 

Відповідно до наказу Державного комітету України з питань житлово-комунального господарства 

№76 від 17.05.2005 р. «Про затвердження правил утримання житлових будинків та прибудинкових 

територій» орієнтовна тривалість ефективної експлуатації багатоповерхових будинків перебуває в межах 

50–60 років, а переважна частина наявних багатоквартирних будинків давно вичерпала цей термін. Це 

підтверджується також статистикою щодо обладнання квартир у житлових будинках та нежитлових 

будівлях, таблиця 2.  

 

Таблиця 2 

Питома вага обладнаних квартир  

у житлових будинках та нежитлових будівлях на 1 січня 2017 року (%)* 

 Водопроводом 
Гарячим 

водопостачанням 
Каналізацією 

центральним 

опаленням 

Газом 

природним cкрапленим 

Україна 60,4 46,8 58,4 47,2 74,0 11,1 

Вінницька 42,6 26,3 40,9 28,3 62,6 22,0 

Волинська 56,5 42,3 54,6 32,4 62,8 15,8 

Дніпропетровська 69,2 47,9 66,2 63,3 85,3 4,3 

Донецька 69,6 48,1 67,8 60,6 60,9 3,3 

Житомирська 39,1 30,3 38,8 30,2 63,8 20,7 

Закарпатська 73,8 58,4 73,8 25,9 72,8 11,7 

Запорізька 65,4 59,0 63,8 55,8 75,9 12,3 

Івано-Франківська 48,1 38,6 48,0 26,8 82,7 5,3 

Київська 62,3 47,3 60,7 40,3 86,6 6,6 

Кіровоградська 46,1 31,9 45,3 38,2 68,0 22,8 

Луганська 57,9 36,0 57,1 42,9 69,8 2,8 

Львівська 67,4 56,5 66,8 33,9 83,8 4,9 

Миколаївська 59,4 51,0 56,4 49,4 73,6 15,5 

Одеська 68,5 42,5 60,7 44,6 65,4 20,4 

Полтавська 48,6 38,8 47,0 38,9 80,9 8,2 

Рівненська 50,2 34,0 49,0 33,2 57,0 14,6 

Сумська 48,8 34,3 46,7 47,4 75,9 12,0 

Тернопільська 53,9 41,6 50,0 31,0 84,9 9,0 

Харківська 68,5 59,3 67,6 72,5 83,0 6,1 

Херсонська 68,6 40,4 59,5 41,7 69,3 22,7 

Хмельницька 42,6 33,7 41,3 31,9 75,3 16,2 

Черкаська 44,1 32,0 43,3 32,5 73,1 17,6 

Чернівецька 43,1 36,9 43,0 21,9 71,0 19,9 

Чернігівська 39,4 30,9 36,7 32,0 64,3 18,5 

м. Київ 98,8 97,4 98,7 98,9 70,7 0,0 

* - складено за даними Державної служби статистики України (дані наведено без урахування тимчасово окупованої території 

Автономної Республіки Крим та м. Севастополь). 

  

Так, за даними Державної служби статистику України станом на 01.01.2017 р. централізованим 

водопостачанням забезпечено лише – 60,4 % квартир, гарячим водопостачанням – 46,8 %, каналізацією – 

58,4 %, централізованим опаленням – 47,2 %. Наведені дані суттєво актуалізують питання розвитку 

житлового будівництва в країні, вирішення якого потребує пошуку нових підходів до його фінансування, 

вагомим серед яких може бути концесія.  

Відповідно до Закону України “Про концесії” концесія – це надання з метою задоволення 

громадських потреб уповноваженим органом виконавчої влади чи органом місцевого самоврядування на 

підставі концесійного договору на платній та строковій основі юридичній та фізичній особі (суб’єкту 

підприємницької діяльності) права на створення (будівництво) та (або) управління (експлуатацію) об’єкта 
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концесії (строкове платне володіння), за умови взяття суб’єктом підприємницької діяльності 

(концесіонером) на себе зобов’язань по створенню (будівництву) та (або) управлінню (експлуатації) 

об’єктом концесії, майнової відповідальності та можливого підприємницького ризику [1]. 

Практичне впровадження концесійних відносин в процес розвитку житлового будівництва вимагає 

надання концесіонеру державних гарантій стабільності для своїх інвестицій - стабілізаційне застереження на 

період дії проекту, національний режим, незмінність податків і зборів і т.д. Стабільність умов могла б стати 

головною умовою інвестиційної привабливості даної форми угод у житловому будівництві. Варто 

зазначити, що саме концесія дозволяє суттєво змінити мультиплікативні імпульси окремих фінансових 

аспектів діяльності, що пов’язано зі значним збігом інтересів всіх учасників концесійної угоди 

Концесійні відносини відзначаються складним процесом їх встановлення, який має три стадії. 

Перша стадія включає в собі підготовчі моменти щодо прийняття рішення про надання концесії та 

призначення відповідного органу виконавчої влади або органу місцевого самоврядування концесієдавцем. 

Друга стадія складається з організаційних заходів, спрямованих на організацію та проведення 

концесієдавцем концесійного конкурсу, визначення за його результатами переможця та прийняття рішення 

про укладення договору концесії. 

Третя стадія встановлення концесійних відносин, яку можна назвати договірною, являє собою 

безпосередньо укладення договору концесії. 

Однією стороною концесійної угоди розвитку житлового будівництва виступає держава (чи) її 

суб’єкт, або муніципальне утворення, іншою стороною є вітчизняний чи іноземний інвестор. 

Серед переваг концесійних відносин розвитку житлового будівництва можна виділити наступні: 

- концесії знімають фінансове навантаження з держави, оскільки концесіонер приймає на себе 

зобов’язання здійснювати усі витрати з фінансування, управління і поточного ремонту об’єктів житлового 

будівництва, переданих у концесію, покриваючи свої витрати, наприклад, за рахунок тарифів; 

- концесії встановлюють досить міцні довгострокові юридично оформлені відносини між державою 

і концесіонером; 

- концесійні договори дозволяють залучати приватний, у тому числі іноземний, капітал без втрати 

стратегічного контролю над життєво важливими системами й об’єктами. 

Інтереси приватного капіталу в концесійних проектах розвитку житлового будівництва полягають у 

тому, що: 

- концесіонер одержує в довгострокове управління об’єкти незавершеного житлового будівництва 

та/або земельні ділянки, йому не приналежні, на умовах плати за концесію; 

- інвестуючи, концесіонер має достатні гарантії повернення коштів, оскільки держава як партнер 

концесіонера несе визначену відповідальність за забезпечення мінімального рівня рентабельності; 

- в окремих випадках держава йде на те, щоб компенсувати з бюджету частину вартості об’єктів 

житлового будівництва концесіонеру для окремих категорій громадян; 

- концесіонер, управляючи об’єктом, може за рахунок підвищення продуктивності праці, 

нововведень збільшувати прибутковість проектів під час дії терміну концесії, при цьому термін концесії не 

скорочується. 

Економічний зміст використання концесійних відносин в процесі розвитку житлового будівництва 

полягає в можливості системної ревіталізації житлового фонду країни, рис. 1. 

Концесіонер бере на себе зобов’язання щодо будівництва та обслуговування житлового фонду, 

дотримуючись будівельних норм та мінімізуючи вартість будівництва. Держава зобов’язується створити умови 

пільгового іпотечного кредитування населення, надаючи державні гарантії концесіонеру щодо результативності 

його фінансово-господарської діяльності та реалізації новозбудованого житла. Населення, в свою чергу, матиме 

можливість вирішення питання оновлення житлового фонду та поліпшення соціально-побутових умов. 

Ефективність проекту, реалізованого на умовах концесійної угоди, включає наступні її аспекти: 

Cоціально-економічна (суспільна) ефективність. Цей показник особливо важливий, оскільки 

рішення про реалізацію концесійного проекту, а також розрахунок ціни концесії виробляються на підставі 

показників ефективності і вони обов’язковим чином повинні враховувати ефект, принесений державі, 

фактичному власнику наданих у концесію активів. 

Бюджетна ефективність (сальдований підсумок участі держави в концесійному проекті з погляду 

витрат і доходів бюджетів різних рівнів). 

Комерційна ефективність, що враховує фінансові наслідки участі концесіонера в реалізації проекту, 

у припущенні, що він робить усі передбачені концесійною угодою витрати і користується всіма 

передбаченими угодою результатами. 

Формування потенціалу концесійних відносин відбувається у гармонійному поєднанні розвитку 

людського потенціалу, соціальних відносин і соціальних інститутів, соціальної сфери та її інфраструктури. 

Досягнення стратегічних цілей щодо розвитку держави, підвищення якості життя населення, створення 

реальних умов для поліпшення добробуту населення та задоволення потреб розвитку житлового 

будівництва обумовлює необхідність пріоритетного розвитку концесійних відносин в сучасній економіці 

України. 
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Рис. 1. Структура і зміст етапів процесу розвитку житлового будівництва в Україні за умов концесії 

* Джерело: розроблено авторами 

 

Висновки та перспективи подальшого дослідження. Впровадження концесійних відносин у 

процес фінансового забезпечення розвитку житлового будівництва в країні дасть змогу створити необхідний 

фінансовий та економічний потенціал для стійкого розвитку будівельної галузі та системного оновлення 

житлового фонду. Крім того, концесійна форма управління дозволяє взаємодію сукупності елементів, що 

складають цілісне утворення, яке має нові властивості, що полягають у здатності окремої форми управління 

суб’єктами господарювання результативно впливати на ефективне функціонування переважної частини 

галузей та визначати стан економіки країни. 
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Укладання концесійного договору житлового будівництва на 

об'єкти незавершеного будівництва та/або земельні ділянки з 

урахуванням інтересів держави та територіальної громади 
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