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Анотація. Постановка проблеми. Розглядаючи гостру соціально-економічну проблему формування 
фонду доступного житла, необхідно проаналізувати методи формування, вибору та обґрунтування проектних і 
організаційно-технологічних рішень будівництва об’єктів доступного житла. Мета статті – аналіз методів 
формування вибору та обґрунтування проектних і організаційно-технологічних рішень будівництва доступного 
житла з огляду на наукові праці, основані на аспектах технологічності, та співставлення факторів впливу на 
показники тривалості та вартість за умов працюючих державних механізмів (програм), упроваджених для 
подолання проблем будівництва доступного житла. Висновок. Аналіз державних механізмів та статистичних 
даних показав, що програми працюють, але, нажаль, на малій потужності. Державні механізми повинні більш 
доцільно впроваджуватись, фінансуватися та ефективно функціонувати, що прогнозовано зменшить гостроту 
ситуації з поліпшення житлових умов громадян України. 
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Аннотация. Постановка проблемы. Рассматривая острую социально-экономическую проблему 
формирования фонда доступного жилья, необходимо проанализировать методы формирования, выбора и 
обоснования проектных и организационно-технологических решений строительства объектов доступного 
жилья. Цель статьи – анализ методов формирования выбора и обоснования проектных и организационно-
технологических решений строительства доступного жилья с учетом научных трудов, которые основаны на 
аспектах технологичности, и сопоставление факторов, влияющих на показатели продолжительности и 
стоимости в условиях работающих государственных механизмов (программ) для преодоления проблем 
строительства доступного жилья. Вывод. Анализ государственных механизмов и статистических данных 
показал, что программы работают, но, к сожалению, на малой мощности. Государственные механизмы должны 
более целесообразно внедряться, финансироваться и эффективно функционировать, что прогнозируемо 
уменьшит остроту ситуации в улучшении жилищных условий граждан Украины. 
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Abstract. Raising of problem. The considering the acute socio-economic problem of forming an affordable 
housing fund, it is necessary to analyze of the methods of formation, selection and substantiation of project and 
organizational and technological decisions for the construction of affordable housing. Purpose of the article. The 
analysis of the methods of forming the choice and justification of project and organizational and technological decisions 
for the construction of affordable housing, taking into account scientific works, are based on the aspects of technology 
and the comparison of the factors of influence on the indicators of duration and cost under the conditions of working 
state mechanisms (programs) to implement in order to overcome the problems of construction of affordable housing. 
Conclusion. The analysis of government mechanisms and statistics has shown that the programs are working, but 
unfortunately, at a rather low level of power. State mechanisms should be more appropriately implemented, funded, and 
effectively functioning, which is projected to reduce of the acute situation in improving of the living conditions of 
Ukrainian citizens who need it. 

Keywords: affordable housing; manufacturability; duration; cost; construction 

Постановка проблеми. Соціальна 
проблема, що стосується умов та якості 
життя, з якою в останні роки зіткнулась 
Україна, значно загострилась, це неабияк 
вплинуло на житлові умови, в яких може 
мешкати пересічний громадянин, сім’я. 

На жаль, забезпеченість населення 
України житлом останніми роками 
перебуває на досить низькому рівні. 

Як відомо, власне житло – це 
забезпечення здорового психічного та 
соціально-емоційного суспільства, що, як 
результат, у подальшому забезпечить 
ефективний розвиток усіх сфер діяльності 
країни. 

Верстви населення, які потребують 
власного житла або поліпшення житлових 
умов, – це ті, хто не в змозі зробити це 
власним коштом, тобто потребує державної 
підтримки. Проблеми ж низької 
забезпеченості громадян комфортними 
умовами проживання або поліпшення цих 
умо пов’язані з низкою залежностей: 
  зростання зношеності існуючого 

житлового фонду; 
  задовгий термін будівництва нового 

житла; 
  нестабільна політична ситуація [1–2; 

6; 9]. 
Аналіз публікацій. Згідно з Указом 

Президента України від 08.11.2007 р. 
№ 1077/2007 «Про заходи щодо будівництва 
доступного житла в Україні та поліпшення 
забезпечення громадян житлом», доступне 
житло – це недороге житло, яке спроможні 
придбати громадяни з невисоким рівнем 
доходів, що потребують поліпшення 
житлових умов. Будівництво за державної 

підтримки доступного житла реалізується на 
засадах: 

 надання одноразової цільової держав-
ної допомоги зазначеним громадянам для 
здійснення ними першого внеску на будів-
ництво доступного житла; 

 визначення забудовника (замовника) 
такого житла виключно на конкурсній осно-
ві; 

 безоплатного надання в користування 
забудовнику (замовнику), який здійснює бу-
дівництво доступного житла, земельних ді-
лянок для такого будівництва; 

 відмови від залучення коштів населен-
ня, коштів державного та місцевих бюдже-
тів, що використовуються для будівництва 
доступного житла, на розвиток інженерно-
транспортної та соціальної інфраструктури 
відповідного населеного пункту; 

 будівництва забудовником (замовни-
ком) житла, що матиме невисоку вартість; 

 своєчасного підведення магістральних 
та інших інженерних мереж до межі земель-
ної ділянки, на якій споруджується доступне 
житло, власниками цих мереж [13]. 

Аналіз світового досвіду проектування, 
будівництва та експлуатації фонду 
доступного житла та житлового фонду 
соціального призначення дозволив 
визначити шляхи їх формування: 

 реконструкція житлових будинків 
першого періоду індустріального 
домобудування (50–60-ті рр. минулого 
століття); 

 реконструкція недіючих гуртожитків і 
спальних корпусів недіючих шкіл-
інтернатів; 

 реконструкція недіючих громадських 
та промислових будівель; 
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 проектування нових житлових 
будинків (коридорного та галерейного типів, 
безліфтових та обладнаних ліфтами); 

 використання для будівництва 
доступного та соціального житла існуючої 
індустріальної бази і місцевих будівельних 
матеріалів; 

 забезпечення комплексності 
проектування житлової забудови з 
необхідним соціальним мінімумом об’єктів 
громадського обслуговування [1; 7–8; 14–
16]. 

При цьому необхідно виходити з 
прогнозних структури і обсягів нового 
житлового будівництва та можливостей 
розміщення об’єктів доступного житла в 
існуючих межах міст. Крім того, розвиток 
будівництва доступного житла передбачає 
наявність таких основних чинників як 
пільгове кредитування та забезпечення 
забудовників сприятливими умовами [1]. 

Мета статті – аналіз існуючих 
державних механізмів (програм), які 
впроваджуються для подолання проблем 
будівництва доступного житла, та оцінка їх 
достатності і дієвості. 

Результати досліджень. На сьогодні в 
Україні існує низка таких програм: 

1. Державна програма забезпечення 
молоді житлом на 2013–2017 роки, 
затверджена постановою Кабінету Міністрів 
України від 24 жовтня 2012 р. № 967 [3], а 
також понад 130 місцевих програм, 
відповідно до яких молоді громадяни 

України мають можливість придбати житло 
у кредит на пільгових умовах (табл. 1). 

2. Сьогодні в Україні молоді громадяни, 
які згідно із законодавством визнані такими, 
що потребують поліпшення житлових умов, 
мають можливість придбати житло у кредит 
на пільгових умовах за рахунок власних 
коштів (коштів статутного капіталу) 
Державної спеціалізованої фінансової 
установи «Державний фонд сприяння 
молодіжному житловому будівництву» (далі 
– Держмолодьжитло). Порядок 
використання коштів, передбачених у 
державному бюджеті для збільшення 
статутного капіталу Державної 
спеціалізованої фінансової установи 
«Державний фонд сприяння молодіжному 
житловому будівництву» визначено 
постановою Кабінету Міністрів України від 
11 травня 2011 р. № 488 [5] (табл. 2). 

3. Державна цільова соціально-
економічна програма будівництва 
(придбання) доступного житла на 2010–2017 
роки, затверджена постановою Кабінету 
Міністрів України від 11 листопада 2009 
року № 1249 [4], а також понад 30 місцевих 
програм, відповідно до яких молоді 
громадяни України мають можливість 
придбати житло шляхом отримання 
державної підтримки, яка полягає у сплаті 
державою від 30 до 50–70 % вартості 
будівництва (придбання) доступного житла 
та/або надання пільгового іпотечного 
житлового кредиту. 

За час реалізації програмою скористалися 
3,7 тисяч сімей (табл. 3). 

Таблиця 1 
Показники надання пільгових кредитів молодим сім’ям на будівництво  

(придбання) житла 2009–2017 рр. 

Рік 
Державний 

бюджет, тис. грн 
Місцевий 

бюджет, тис. грн 
Власні кошти, 

тис. грн 
Надано 

кредитів 
Проінвестовано 

житла, тис. кв. м 

2009 0 34 191,00 25 752,00 224 16 

2010 36 119,00 31 102,00 16 784,00 297 20,8 

2011 59 999,00 40 253,00 31  376,00 444 29,3 

2012 24 891,00 37 735,00 56901,00 359 23,3 

2013 70 629,70 33 532,30 35 613,90 407 28,8 

2014 24 267,50 36 624,40 23 121,80 253 16,1 

2015 0 64 694,20 58  956,10 231 14,5 

2016 0 94 336,70 34 301,60 254 16,3 

2017 0 43 535,00 29 168,00 126 7,6 
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Таблиця 2 
Показники надання пільгових кредитів молодим сім’ям за рахунок власних коштів Держмолодьжитла 

(статутний капітал)2009–2017 рр. 

Рік Профінансовано,тис. грн 
Надано 

кредитів 
Проінвестовано житла, тис. кв. м 

2009 25 752,00 97 6,6 

2010 16 784,00 55 3,5 

2011 31 376,00 104 5,9 

2012 56 901,00 165 9,7 

2013 35 631,90 100 5,6 

2014 23 121,80 63 3,6 

2015 58 956,10 91 5,2 

2016 34 301,60 75 4,3 

2017 29 168,00 54 2,8 

Таблиця 3 
Інформація про введення будинків в експлуатацію в рамках виконання програми будівництва 

доступного житла на 2010–2017 рр. 

Рік 

Загальна 
кількість 
введених 
будинків 

Загальна 
кількість 
квартир в 
будинках 

Загальна 
площа будинків 

 (тис. кв. м) 

Кількість 
квартир учасників 

програм 

Площа 
квартир учасників 
програм (тис. кв. 

м.) 
2010 12 1 126 77,40 113 6,60 
2011 41 5 296 360,10 726 49,40 
2012 45 5 113 302,60 703 45,60 
2013 62 7 664 554,80 1 064 73,50 

2014 31 3 331 225,70 561 33,10 

2015 18 2 935 207,80 126 7,70 
2016 16 2 635 175,30 67 3,70 
2017 3 671 53,13 41 2,40 

На три останні пункти державних 
фінансових механізмів у 2017 році 
фінансування для укладання нових 
кредитних договорів не передбачено 
виділення коштів Державним бюджетом 
України. 

4. Із травня 2012 року в Україні діє 
програма здешевлення вартості іпотечних 
кредитів для забезпечення доступним 
житлом громадян, які потребують 
поліпшення житлових умов. 

Механізм реалізації цієї програми 
регламентовано Порядком здешевлення 
вартості іпотечних кредитів для 
забезпечення доступним житлом громадян, 
які потребують поліпшення житлових умов, 
затвердженим постановою Кабінету 
Міністрів України від 25.04.2012 р. № 343 
[11]. 

Сутність програми полягає у здешевленні 
вартості іпотечних кредитів для вказаних 
громадян, шляхом відшкодування державою 
частини відсотків за банківськими 

кредитами, отриманими на будівництво чи 
придбання житла в новобудовах. Тобто 
громадянин який став учасником програми, 
зможе отримати іпотечний кредит в 
банківській установі, при сплаті відсотків за 
яким йому реально треба буде платити 3 % 
річних, решту компенсуватиме держава. 

5. Відповідно до постанови КМУ від 
04.06.2003 р. № 853, видатки на часткову 
компенсацію відсоткової ставки кредитів 
комерційних банків молодим сім’ям та 
одиноким молодим громадянам на 
будівництво (реконструкцію) і придбання 
житла передбачаються лише за раніше 
укладеними договорами. 

Протягом 2003–2009 років відповідно до 
постанови Кабінету Міністрів України від 
04.06.2003 р. № 853 в Україні діяла 
«Програма часткової компенсації 
відсоткової ставки кредитів комерційних 
банків молодим сім’ям та одиноким 
молодим громадянам на будівництво 
(реконструкцію) і придбання житла» [12]. 
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Позичальник (молода сім’я), відповідно до 
постанови, при сплаті банківського кредиту 
отримує компенсацію в обсязі облікової 
ставки Національного банку України.  

На теперішній час нові угоди за даною 
програмою не укладаються. Державний 
фонд сприяння молодіжному житловому 
будівництву супроводжує цю програму у 
режимі виконання зобов’язань по договорах, 
укладених до 2009 року під час дії 
Програми. 

6. Державна спеціалізована фінансова 
установа «Державний фонд сприяння 
молодіжному житловому будівництву» 
здійснює цільове спрямування коштів, 
передбачених у державному бюджеті для 
пільгового кредитування юридичних осіб, у 
тому числі об’єднань співвласників 
багатоквартирних будинків, для проведення 
реконструкції, капітального та поточного 
ремонту об’єктів житлово-комунального 
господарства та відповідно до «Порядку 
використання коштів, передбачених у 
державному бюджеті для пільгового 
кредитування юридичних осіб, у тому числі 
об’єднання співвласників багатоквартирних 
будинків, для проведення реконструкції, 
капітального та поточного ремонту об’єктів 
житлово-комунального господарства», 
затвердженого постановою Кабінету 
Міністрів України від 31 травня 2012 р. 
№ 599 [10]. 

Аналіз державних механізмів та 
статистичних даних показав, що програми 
працюють, але, на жаль, на досить малій 
потужності, а джерелами фінансування цих 
механізмів є: 

 державний бюджет; 
 місцевий бюджет; 
 власні кошти (статутний капітал). 

Державні механізми повинні більш 
широко впроваджуватись, фінансуватися та 
цим самим зменшувати загострену ситуацію 
щодо  поліпшення житлових умов громадян 
України, які того потребують. 

Висновки. Розглядаючи гостру соціаль-
но-економічну проблему формування фонду 
доступного житла, в подальшому необхідно 
проаналізувати методи формування, вибору 
та обґрунтування проектних і організаційно-
технологічних рішень будівництва об’єктів 
доступного житла. При цьому необхідно 
брати до уваги такі аспекти технологічності 
ухвалюваних рішень: 

 – проектні рішення (вибір оптимальних 
рішень із подальшою мінімізацією витрат 
матеріалів); 

– виробничі рішення (вибір оптимальних 
рішень із подальшою мінімізацією 
трудомісткості); 

– організаційні рішення (вибір оптималь-
них рішень із подальшою мінімізацією три-
валості та вартості). 

На підставі аналізу існуючого доробку в 
галузі технології та організації цивільного 
будівництва доцільно співставити підходи 
до оцінювання технологічності проектних 
рішень створення будівельних об’єктів, що, 
у свою чергу, дасть змогу прогнозувати та 
мінімізувати значення показників тривалості 
та вартості будівництва об’єктів доступного 
житла, зокрема, на передінвестиційній ста-
дії. 

Перераховані аспекти дадуть змогу виді-
лити оптимальні рішення, провести аналіз 
методів формування вибору обґрунтування 
проектних і організаційно-технологічних 
рішень будівництва доступного житла та 
наукових праць, заснованих на різних аспе-
ктах технологічності. 
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