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Анотація. Встановлено основні особливості галузі житлового будівництва, що в роботі розподілено з
урахуванням специфіки організаційного та економічного характеру. Особливості сформовані виходячи
з дослідження нормативних основ трактування житла і житлового будівництва з урахуванням історич�
них аспектів розвитку термінології. Серед особливостей організаційного характеру виділено складність
і різноманітність кінцевої продукції, необхідність постійного удосконалення технології, неповторність
об’єктів житлового будівництва, стаціонарний характер будівельної продукції, різноманітність учас�
ників будівельного процесу. До особливостей економічного характеру віднесено: відносну повільність
обороту капіталу, високий ступінь ризику, особливості ціноутворення на підставі чинних нормативів.
Встановлена роль житлового будівництва для розвитку суміжних видів діяльності та стимулювання
розвитку інших галузей як основи для визначення якості життя у регіонах. Доведено, що використання
організаційних та економічних особливостей розвитку житлового будівництва на регіональному рівні
може стати основою виявлення потенціальних можливостей стимулювання його розвитку.

Ключові слова: галузь житлового будівництва, житло, особливості житлового будівництва, розвиток
галузі житлового будівництва.
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Аннотация. Определены основные особенности отрасли жилищного строительства, которые в работе
распределены с учетом специфики организационного и экономического характера. Особенности сфор�
мированы на основе исследования нормативных основ трактований жилья и жилищного строитель�
ства с учетом исторических аспектов развития терминологии. Среди особенностей организационного
характера выделены сложность и разнообразие конечной продукции, необходимость постоянного со�
вершенствования технологии, неповторимость объектов жилищного строительства, стационарный
характер строительной продукции, разнообразие участников строительного процесса. К особенностям
экономического характера отнесены: относительная медлительность оборота капитала, высокую сте�
пень риска, особенности ценообразования на основе действующих нормативов. Определена роль жи�
лищного строительства для развития смежных видов деятельности и стимулирования развития
других отраслей как основы для повышения качества жизни в регионах. Доказано, что использование
организационных и экономических особенностей развития жилищного строительства на региональ�
ном уровне может стать основой выявления потенциальных возможностей стимулирования его даль�
нейшего развития и накопления потенциала.

Ключевые слова: отрасль жилищного строительства, жилье, особенности жилищного
строительства, развитие отрасли жилищного строительства.
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Abstract. The main features of the housing industry, which in the distributed – specific organizational and
economic nature. Features are formed on the basis of research regulatory framework interpretations of
housing and housing construction, taking into account the historical aspects of the development of
terminology. Among the features highlighted in organizational complexity and diversity of the final product,
the need for continuous improvement of technology, unique housing projects, stationary character of
construction products, a variety of participants in the construction process. The special features of an
economic nature include: the relative slowness of capital turnover, high�risk features of pricing based on the
current regulations. The role of housing development related activities and stimulate the development of
other industries, as a basis for improving the quality of life in the regions. Proved that the use of institutional
and economic characteristics of a housing development at the regional level can be the basis to identify
potential opportunities for promoting its further development and accumulation potential.

Key words: housing industry, housing, particularly housing development housing industry.

Дослідженню проблем функціонування і роз�
витку галузі житлового будівництва присвячені
праці вітчизняних і зарубіжних авторів –
О. Г. Братути [7], О. А. Карлової [8], О. М. Ложа�
чевської [10] та ін. В роботах названих авторів
присвячено багато уваги питанням, що стосують�
ся забезпечення розвитку житлового будівниц�
тва, проте досі не встановлено єдиного методич�
ного підходу до визначення особливостей галузі
і оцінки передумов її розвитку, не враховано спе�
цифічні особливості функціонування будівель�
них підприємств.

Основна частина

У наказі Міністерства регіонального розвитку та
будівництва України «Про затвердження Кон�
цепції Галузевої програми розвитку житлового
будівництва на 2010–2017 роки» зазначено, що
здійснення політики державного патерналізму по
відношенню до будівництва обумовлено його
особливою роллю в економіці та суспільстві [6]:

– як системоутворювальної галузі, яка є локо�
мотивом розвитку суміжних видів економіч�
ної діяльності;

– як фондоутворювальної галузі для інших
сфер економіки, що забезпечує їх розвиток;

Вступ

Житлове будівництво як галузь наділене низкою
особливостей, що в подальшому зумовлюють
його важливу роль в економіці та суспільстві.
Зокрема, серед особливостей галузі житлового
будівництва у відповідності до специфіки галу�
зей стає можливим виділити низку особливос�
тей – значну кількість взаємопов’язаних галузей,
здатність стимулювати інші сфери економіки че�
рез створення основних фондів, спроможність за�
безпечувати відповідні стандарти якості життя
населення. Означені особливості зумовлюють
відповідну роль будівельної галузі в економіці та
пояснюють важливість впровадження адекватної
державної політики по відношенню до галузі.

Нормативно�правове поле функціонування
галузі представлено низкою законодавчих доку�
ментів, які регулюють відносини у житловому
будівництві і визначають коло учасників. Так,
функціонування галузі житлового будівництва
забезпечується положеннями Конституції Украї�
ни [1], Господарського [2], Цивільного [5] та Зе�
мельного Кодексів України [4], Житловим Ко�
дексом Української РСР [3], а також низкою
нормативних документів, що регламентують як
технологічні, так і економічні аспекти взаємодії
основних учасників процесу.
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– як фактора і показника якості життя населен�
ня, рівня соціальних стандартів.

У національному законодавстві існує декілька
підходів до визначення поняття житла. Зокре�
ма, відповідно до статті 4 Житлового кодексу
УРСР житловий фонд охоплює сукупність жи�
лих будинків і жилих приміщень на всій тери�
торії України, які визнані у встановленому по�
рядку житлом, придатним для проживання гро�
мадян незалежно від форми власності [3]. До�
датково статтею 50 Житлового кодексу УРСР
передбачалося, що жиле приміщення, яке на�
дається громадянам для проживання, має бути
благоустроєним стосовно умов даного населено�
го пункту, відповідати встановленим санітарним
і технічним вимогам.

Сучасні трактування суттєво спрощують по�
гляди на житло як базове поняття галузі житло�
вого будівництва. Так, згідно з п. 7 статті 1 про�
екту Житлового кодексу України від 30 березня
2009 р. № 2307�1 під житловим приміщенням
варто розуміти приміщення, призначене для по�
стійного і переважного проживання (квартира,
кімната). Тобто українське законодавство та про�
ект Житлового кодексу України орієнтуються на
вузьке розуміння поняття «житло», що відмінне
від європейського підходу. Цивільно�правове ро�
зуміння поняття житла закріплено в статті 379
Цивільного кодексу України [5], у відповідності
до якої житлом фізичної особи є житловий бу�
динок, квартира, інше приміщення, призначені
та придатні для постійного проживання в них.

Отже, під житлом треба розуміти:
1) особистий будинок з усіма приміщеннями,

які призначені для постійного чи тимчасово�
го проживання в них, а також ті приміщення,
які хоча й не призначені для постійного чи
тимчасового проживання в них, але є складо�
вою будинку;

2) будь�яке житлове приміщення незалежно від
форми власності, яке належить до житлово�
го фонду і використовується для постійного
або тимчасового проживання (будинок, квар�
тира в будинку будь�якої форми власності,
окрема кімната в квартирі тощо);

3) будь�яке інше приміщення або забудова, які
не належать до житлового фонду, але присто�
совані для тимчасового проживання (дача,
садовий будинок тощо).

Житлове будівництво належить до сфери капі�
тального будівництва, функціональним призна�
ченням якого виступає реалізація інвестицій на
створення нових і реконструкцію діючих вироб�
ничих і невиробничих об’єктів, їх подальше тех�
нічне переозброєння.

Будівництво – галузь матеріального вироб�
ництва та національного господарства (відкрита
система), де створюються локально закріплені
(нерухомі) основні фонди національного госпо�
дарства виробничого і невиробничого призна�
чення як готова будівельна продукція. За своєю
організаційною побудовою будівельна галузь –
це єдиний будівельний комплекс країни. Значен�
ня і роль будівельної галузі визначаються її уча�
стю у розширеному відтворенні основних фондів
усіх галузей національного господарства Украї�
ни, удосконаленні галузевої структури та розмі�
щення підприємств, залученні у виробництво
заново відкритих природних ресурсів, комп�
лексному розвитку економіки регіонів, еконо�
мічних районів, реалізації програм у галузі місто�
будівництва, забудови селищ, створенні бази для
матеріального та культурного рівня життя наро�
ду.

Галузь житлового будівництва за рядом оз�
нак значно відрізняється від інших галузей на�
ціонального господарства, оскільки характери�
зується різноманітною структурою підрядних
будівельних організацій і підприємств, високим
рівнем їх спеціалізації та кооперації. Галузь жит�
лового будівництва є однією з найбільш моно�
полізованих галузей у структурі національного
господарства України. За обсягом продукції, що
виробляється, та кількістю зайнятих працівників
галузь будівництва займає майже десяту части�
ну економіки України (табл.).

Галузь житлового будівництва має свої ха�
рактерні особливості, які відрізняють її від інших
галузей і диктують необхідність специфічних
форм організації й управління будівельним ви�
робництвом.

На рис. наведено класичний перелік особли�
востей галузі житлового будівництва з автор�
ським поділом на розмежування специфіки
організаційного та економічного характеру, що в
подальшому дозволить виявити відповідні
організаційно�економічні проблеми у функціо�
нуванні галузі.
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На підставі загальноприйнятого переліку
особливостей галузі житлового будівництва ви�
ділено ті, що мають організаційний та економіч�
ний характер.

Окремо слід зазначити, що до особливостей
житлового будівництва як галузі належить і фор�
мування вартості на кінцеву продукцію. Вартість
будівництва в Україні визначається ресурсним ме�
тодом, який базується на нормативно�розрахун�
кових показниках і поточних цінах на трудові і
матеріально�технічні ресурси. Нормативним по�
казником є витрата трудових і матеріально�
технічних ресурсів, яка визначається на підставі
державних ресурсних елементних кошторисних
норм. На підставі цих норм і поточних цін на тру�
дові і матеріально�технічні ресурси визначають�
ся прямі витрати. Решта витрат визначається не
по нормах, а у розрахунковий спосіб [9].

Означені особливості впливають на функці�
онування будівельного ринку в економічно роз�
винених країнах, в основу якого покладено кон�
курентоконтрактний підхід, що в умовах ринко�
вої економіки забезпечує найбільшу ефек�
тивність будівельного виробництва.

Слід відмітити також, що, незважаючи на на�
явність певних специфічних особливостей галузі
житлового будівництва, функціонування ринку
будівельних об’єктів підпорядковане класичним
визначенням ринку: ринок – як обмін, організо�
ваний за законами товарного виробництва та

обігу; ринок – як механізм взаємодії покупців і
продавців, відношення попиту та пропозиції;
ринок – як сфера обміну в середині країни та
між країнами, що пов’язує між собою вироб�
ників і споживачів продукції.

Висновок

На підставі обробки даних літературних джерел
встановлено основні особливості галузі житло�
вого будівництва, що в роботі розподілено з ура�
хуванням специфіки організаційного та еконо�
мічного характеру. Зокрема, серед особливостей
організаційного характеру виділено складність і
різноманітність кінцевої продукції, необхідність
постійного удосконалення технології, непов�
торність об’єктів житлового будівництва, стаці�
онарний характер будівельної продукції, різно�
манітність учасників будівельного процесу. До
особливостей економічного характеру належить:
відносна повільність обороту капіталу, високий
ступінь ризику, а також особливості ціноутво�
рення на підставі діючих нормативів.

Визначення передумов розвитку галузі жит�
лового будівництва дозволило виявити тісний
зв’язок якісних змін та інтенсивності інвести�
ційних процесів у житловому будівництві, а в
якості основної умови подальшого розвитку га�
лузі пропонується вважати її стійке та збалансо�
ване функціонування.

* Складено за даними офіційного сайту Державної служби статистики України.

Таблиця. Динаміка показників ВВП і зайнятості населення у будівництві у 2008–2012 рр. *

Роки 
Показники 

2008 2009 2010 2011 2012 

Валовий внутрішній продукт, млн грн.: 

по Україні в цілому 948 056 913 345 1 082 569 1 302 079 1 408 889 

у будівництві 117 362 77 631 98 904 124 855 132 187 

у відсотках до підсумку 12,4 8,5 9,1 9,6 9,4 

Зайняте населення, тис. осіб: 

по Україні в цілому 20 972,3 20 191,5 20 266,0 20 324,2 20 354,3 

у будівництві  1 043,4 966,2 943,0 924,5 902,2 

У відсотках до підсумку 5,0 4,8 4,7 4,5 4,4 
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Організаційного 
характеру 

ОСОБЛИВОСТІ ГАЛУЗІ 
ЖИТЛОВОГО БУДІВНИЦТВА 

складність і різноманітність кінцевої продукції - від односімейних 
житлових будинків до великих багатофункціональних центрів та 
житлових комплексів 

необхідність постійного удосконалення технології будівельних робіт 

неповторність об'єктів житлового будівництва, оскільки кожен 
житловий об'єкт за своєю сутністю унікальний, пов'язаний з 
урахуванням конкретних фізичних умов, функціонального призначення, 
індивідуальних вимог замовника, фінансових можливостей і багатьох 
інших факторів

стаціонарний характер будівельної продукції - створюваний житловий 
об'єкт не може бути переміщений, продукція виробляється для 
споживача та споживається у тому самому місці 

різноманітність учасників будівельного процесу – до будівельного 
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відносна повільність обороту капіталу в 
житловому будівництві та пов'язана з цим 
необхідність використання кредитних 
ресурсів, особливо при зведенні 
масштабних комплексів

високий ступінь ризику порівняно з 
іншими галузями 

Економічного 
характеру 

особливості ціноутворення на підставі 
діючих нормативів: ДБН Д. 1.1-1-2000; 
ДБН Д. 2.2-99; ДБН Д. 2.3-99 ; ДБН Д. 2.4-
2000; ДБН Д. 2.5-2001; ДБН Д. 2.6-2000; 
ДБН Д. 2.7-2000  

Рисунок. Класичний перелік особливостей галузі житлового будівництва.
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