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(ЕКОНОМІКО-ГЕОГРАФІЧНИЙ АСПЕКТ)

У статті розглянуто економіко-географічні особливості житлового будівництва в Україні. Досліджено динаміку інвестицій, питомої ваги інвестицій та індексів інвестицій у житлове будівництво, введення в експлуатацію житла, індексів введення в експлуатацію житла, індексів обсягу виконаних будівельних робіт тощо. Розкрито територіальні особливості показників житлового будівництва та інвестування цієї галузі. Визначено основні регіони України з найбільшими показниками розвитку житлового будівництва та регіони-аутсайдери.  
Ключові слова: житлове будівництво, інвестиції у житлове будівництво, індекси інвестицій у житлове будівництво, введення в експлуатацію житла, індекси введення в експлуатацію житла.
Людмила Ключко, Анатолий Лурье. Особенности жилищного строительства в Украине (экономико-географический аспект). В статье рассмотрено экономико-географические особенности жилищного строительства в Украине. Исследовано динамику инвестиций, удельного веса и индексов инвестиций в жилищное строительство, введения в эксплуатацию жилья, индексов введения в эксплуатацию жилья, индексов объема выполненных строительных работ и др. Раскрыто территориальные особенности показателей жилищного строительства и инвестирования данной отрасли. Выявлено основные регионы с наибольшими показателями развития жилищного строительства и регионы аутсайдеры. 
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Lyudmila Klyuchko, Anatoliy Lurye. RESIDENTIAL CONSTRUCTION CHARACTERISTICS IN UKRAINE (ECONOMIC-GEOGRAPHICAL ASPECT). The paper considers the economic and geographic characteristics of residential construction in Ukraine. The dynamics of investment, specific ratio and indexes of investment in residential construction, setting residence into operation indexes, the index of volume construction operations, etc. are studied. Features of territorial indicators of residential construction and investment in the industry are revealed. The main regions with the highest rates of residential construction and regions outsiders are determined.

Key words: residential construction, investment in residential construction, indexes of investment in residential construction, setting residence into operation, setting residence into operation indexes.

Актуальність теми. Однією з найгостріших соціально-економічних проблем в Україні, що виникла ще на початку 90-х років XX ст. , є проблема забезпечення населення житлом. Житлове будівництво, з одного боку, виступає індикатором процесів, які відбуваються в цілому в економіці держави та регіону, а з іншого ( визначає якість життя людини, що має суттєве соціальне значення. 

В свою чергу якість житла безпосередньо впливає і на якісний стан трудових ресурсів, трудового потенціалу, перебіг демографічних процесів, певною мірою може впливати на народжуваність – бо кращі умови проживання сім’ї, створюють кращі умови для її розвитку. Якість житла має вплив і на тривалість життя, що для України є актуальною проблемою.

Аналіз останніх наукових досліджень і публікацій. Теоретичні та практичні аспекти дослідження розвитку та функціонування житлового комплексу України та регіонів досліджуються у працях  вітчизняних та зарубіжних учених І. Антохова, А. Ачкасова, В. Бабаєва, А. Беркути, П. Бубенка, Б. Данилишина, М. Долішнього, В. Гаєця, Ю. Гладкого, А. Голікова, В. Карецмана, Г. Ковалевського, А. Крушевського, Л. Левіта, Т. Момот, Я. Олійника, В. Онищенка, Г. Онищука, Є. Федосової та ін.

Метою статті є висвітлення економіко-географічних особливостей житлового будівництва в Україні. 

Викладення основного змісту. При вивченні територіальної організації господарства будь якої держави особливе місце займає дослідження особливостей розвитку промисловості країни чи окремих її галузей. 

Будівництво представляє собою окрему самостійну галузь економіки країни, яка призначена для введення в дію нових, а також реконструкції, розширення, ремонту і технічного переоснащення діючих об'єктів виробничого та невиробничого призначення. Визначальна роль галузі будівництва полягає у створенні умов для динамічного розвитку економіки країни.

Продукцією галузі будівництва є закінчені будівництвом і здані в експлуатацію заводи і підприємства, залізниці та автомобільні дороги, електростанції, іригаційні та судноплавні канали, порти, житлові будинки та інші об'єкти, що утворюють основні фонди господарського комплексу країни.

Галузь будівництва об'єднує діяльність загальнобудівельних і спеціалізованих організацій, проектно-вишукувальних і науково-дослідних організацій, підприємств будівельної індустрії в складі будівельних об'єднань, а також організацій, що виконують будівельно-монтажні роботи господарським способом.

Будівництво має специфічні особливості, що відрізняють його від інших галузей матеріального виробництва. Продукція будівництва нерухома і територіально закріплена. У зв'язку з цим після завершення робіт на одному об'єкті знаряддя праці та робочі переміщуються на інший об'єкт. Для будівництва характерні відносно велика тривалість виробничого циклу, значне різноманіття зведених будинків, споруд та об'єктів різного виробничого і соціального призначення, істотний вплив на виробничий процес географічних, зокрема кліматичних, умов.

Отже, розглядаючи особливості будівельної галузі в Україні слід відмітити, що у 2011 році підприємствами країни виконано будівельних робіт на суму 60,45 млрд. грн., що на 11,1 % більше порівняно з 2010 року.

Порівняно з 2010 роком обсяги будівельних робіт, виконані підприємствами з будівництва будівель і споруд, зросли на 12,3 %, підготовки будівельних ділянок – на 6,6%, установлення інженерного устаткування будівель і споруд – на 3,9% й оренди будівельної техніки з оператором – у 1,7 рази більше [3]. Зросли обсяги робіт порівняно з 2010 роком на підприємствах 19 із 27 регіонів країни, серед них найбільше – Донецької (на 36,0 %), Київської (на 25,3 %), Волинської (на 23,3 %) та Житомирської (на 20,6 %) областей і м. Києва (на 23,3 %). 

Скоротились обсяги робіт на будівельних підприємствах 8 регіонів, зокрема Рівненської області – на 32,6 %, Тернопільської – на 21,9 %, Миколаївської – на 10,5 %, Закарпатської – на 5,0 %.

У розрахунку на 1 особу наявного населення обсяги виконаних будівельних робіт в цілому по Україні склали 1320,6 грн., що на 11,5 % більше порівняно з 2010 роком.

Серед регіонів найвищим цей показник є у місті Києві (5122,9 грн. на 1 особу), що у 3,9 рази перевищує середній показник по Україні, високим – у Полтавській (2220,7 грн.), Донецькій (2001,1 грн.) та Київській (1547,9 грн.) областях.

Найнижчі показники виробничої активності у будівництві спостерігались у Закарпатській (351,4 грн.), Херсонській (402,9 грн.) та Чернігівській 453,6 грн.) областях.

Зростання темпів будівельних робіт у 2011 році порівняно з 2010 роком відбулося за всіма основними видами будівельної діяльності, крім робіт із завершення будівництва, обсяги яких скоротились на 13,4 % .

На загальну тенденцію найбільше вплинула діяльність підприємств, що здійснюють будівництво будівель і споруд, частка яких у загальному обсязі становить 85,7 %. 

Нове будівництво, реконструкція і технічне переозброєння склали 79,4% від загального обсягу виконаних будівельних робіт, капітальний і поточний ремонти - 14,4% і 6,2% відповідно.

У будівництві за грудень 2011 року в середньому одному штатному працівнику нараховано 2643 грн., що більше на 7,5 % порівняно з попереднім місяцем (2460 грн.) та на 23,2 % порівняно з груднем 2010 року.

За рівнем заробітної плати у грудні 2011 року будівництво посіло 9 місце серед 14 видів економічної діяльності.

У будівництві заборгованість із виплати заробітної плати станом на 1 січня 2012 року склала 125,4 млн. грн., що менше на 3,9 % порівняно з попереднім місяцем та на 29,9 % проти відповідного показника станом на 1 січня 2011 року .

Аналіз динаміки індексів інвестицій у житлове будівництво та обсягів введеного житла з 2000 по 2009 рр. показав поступове збільшення цих показників до 2008 р. (індексів інвестицій у житло майже на 25 %, обсягів введеного житла ( майже на 5000 тис. м кв. загальної площі). З 2008 р. значно відчувається на інвестуванні у житлове будівництво та введення в експлуатацію житла влив економічної кризи. Так у 2008 р. індекс інвестицій у житлове будівництво становив 88,1 % до 2007 р., а у 2009 р. він впав майже вдвічі і становив 45,6 %. Обсяг введеного житла різко скоротилися у 2009 р. і сягнули рівня 2003 р. (6400 тис. кв. м) [2].
У 2009 р. інвестиції у житлове будівництво в цілому по Україні становили 18052 млн. грн., що на 17501 млн. грн. менше ніж у 2008 р. серед регіонів України найбільші інвестиції у житлове будівництво становили у м. Києві 4719 млн. грн., у Київській (1827 млн. грн.) та Одеській (1362 млн. грн.) областях, АРКрим (946 млн. грн.). Найменш користувалося попитом у інвесторів житлове будівництво у Луганській (152 млн. грн.), Миколаївській (153 млн. грн.), Кіровоградській, Запорізькій (по 162 млн. грн.) та Херсонській (179 млн. грн.) областях [2]. 

Індекс інвестицій у житлове будівництво в середньому по Україні у 2009 р. становив 45,6 % до попереднього року. Найвищі індекси у житлове будівництво по регіонам України відмічаються у Черкаській (76,7 %), Хмельницькій (73,0 %), Кіровоградській (68,4 %), Сумській (63,8 %), Івано-Франківській (62,9 %) областях та м. Севастополі (69,1 %). 
Аналіз динаміки питомої ваги інвестицій у житлове будівництво показав, що починаючи з 2005 по 2007 рр. відмічалося її збільшення з 11.6 % до 16,1 %, але вже у 2008 р. знову відмічається зменшення цього показника. Так у 2009 р. в середньому по Україні цей показник становив 11,9 %. Найбільша частка інвестицій у житлове будівництво спостерігається у Тернопільській (31,9 %), Івано-Франківській (23,2 %), Хмельницькій (19,9 %), Закарпатській (19,7 %) областях та м. Севастополі (27,3 %). Найменша ( у Запорізькій та Луганській ( по 3,5 %), Дніпропетровській та Миколаївській (по 3,8 %), Донецькій (5 %) областях. Тобто можна виявити деякі регіональні особливості, зокрема значна частка інвестицій у житлове будівництво спостерігається у західних областях України, найменша – у східних.
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Рис. 1. Індекси інвестицій у житлове будівництво за регіонами України у 2009 році 
(у відсотках до попереднього року) (побудовано за даними [2])
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Рис. 2. Динаміка питомої ваги інвестицій у житлове будівництво (у відсотках) та інвестицій у житлове будівництво на одну особу (у грн.) (побудовано за даними [2])
В період з 2000 по 2009 рр. найбільші показники інвестицій у житлове будівництво на одну особу спостерігалися у 2008 р. і в середньому по Україні становило 771,2 грн., хоча ще у 2000 р. цей показник становив 69,1 грн. У 2009 р. його зменшення до 393,5 грн. В територіальному аспекті найбільший обсяг інвестицій відмічається у м. Києві (1726 грн.) та м. Севастополі (1071,5 грн.), а також у Київській (1062,9 грн.) області. Найменший цей показник у Луганській (65,4 грн.) та Запорізькій (89,4 грн.) областях [6]. 

В Україні в 2010 р. було введено в експлуатацію 9,34 млн. кв. м житла, що на 45,9 % більше, ніж за 2009 р. У 2009 р. ( 6,4 млн. кв. м житла, що на 39% менше показника 2008 р. У 2008 р. ( 10 млн. 496 тис. кв. м житла, що на 2,5% більше, ніж у 2007 р. У 2010 р. спостерігалося поліпшення ситуації у будівельній галузі – приріст введення в експлуатацію склав 45,9%. Однак слід зауважити, у 2010 р. з 9,34 млн. кв. м близько 6,19 млн. кв. м. було побудовано індивідуальними забудовниками.

У 2011 р. в Україні введено в експлуатацію 9,7 млн. кв м загальної площі житла, що на 4,3 % більше, ніжу 2010 р. За рахунок коштів державного бюджету у 2011 р. уведено в експлуатацію 72 тис. кв. м загальної площі житла (0,8% від загального обсягу), що у 2,2 рази більше, ніж у 2010 р. Більше половини (55,1%) загального обсягу житла введено в експлуатацію в одноквартирних будинках, 44,4% - у будинках із двома й більше квартирами та 0,5% - у гуртожитках [6].

Обсяг житла, збудованого в будинках із двома та більше квартирами, збільшився в 1,4 рази, у гуртожитках – в 1,9 рази.

У Києві та Київській області збудовано 27,1% загального обсягу житла, ще 27,7% – в Одеській, Львівській, Івано-Франківській областях та АР Крим.

Будівництво по регіонах розвивається нерівномірно, найбільшими темпами воно зростає у торговельно-промислових містах та туристичних центрах. Більше половини (60%) житла введено в експлуатацію у 9 регіонах: м. Києві, Київській, Харківській. Дніпропетровській, Донецькій, Івано-Франківській, Львівській, Одеській областях та АР Крим [1]. Основним джерелом фінансування будівництва є кошти населення та підприємств,  участь держави у розвитку житлового будівництва залишається обмеженою.

Серед регіонів України найбільша площа введеного в експлуатацію житла у 2009 р. належить м. Києву (948 тис. кв. м загальної площі), Київській (680 тис. кв. м загальної площі), Одеській (537 тис. кв. м загальної площі) та Харківській (428 тис. кв. м загальної площі) областям. Найменший показник у Луганській (35 тис. кв. м загальної площі) та Кіровоградській (66 тис. кв. м загальної площі) областях [1]. 

Найбільші показники індексів введення в експлуатацію житла з 2000 по 2009 рр. спостерігаються у 2004 р. і становили 117,6 % , у 2007 р. – 118,7 %, але вже у 2009 р. цей показник знизився до 61 %.
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Рис. 3. Динаміка індексів обсягу виконаних будівельних робіт, у % до попереднього року 
(побудовано за даними [1]) 

Найбільші показники обсягів виконаних будівельних робіт у порівнянні до попереднього року відмічаються у 2003, 2007, 2011 рр., найменший ( у 2009 р., на що значною мірою вплинула економічна криза [1]. 

Розглядаючи структуру збудованих квартир слід зазначити, що у 2009 р. усього було збудовано 65566 квартир, серед яких 33 % це двокімнатні, 27 % ( однокімнатні, 25 % - трикімнатні квартири, 9 % становлять чотирикімнатні квартири.

Середній розмір збудованих квартир у 2009 р. становить в середньому 52,3 кв. м загальної площі, що на 12 % ніж у 2003 р., двокімнатних ( 73,3 кв. м загальної площі, що на 13 % ніж у 2003 р., трикімнатних 103,1 кв. м загальної площі, де також спостерігається динаміка щодо збільшення загальної площі квартири, що свідчить про підвищення комфортабельності квартир та зростання попиту на них [2]. 

В структурі введення в експлуатацію житла з 2000 по 2011 рр. переважали одноквартирні, винятком є 2009 р. де ситуація змінилася на користь з двома або більше квартирами.

Питома вага житла, введеного в експлуатацію у міських поселеннях, становила 76,3% загального обсягу (за I півріччя 2010 р. - 64,3%), у сільській місцевості - 23,7% (за I півріччя 2010 р. - 35, 7%).  За рахунок коштів державного бюджету за I півріччя 2010 року введено в експлуатацію 20,9 тис. кв. м загальної площі житла, що в 4 рази більше проти відповідного періоду попереднього року. Частка житла, побудованого за рахунок цих коштів, становила 0,8% загальнодержавного обсягу (за I півріччя 2010 р. - 0,2%). 
Середній розмір квартири, введеної в I півріччі 2011 р., склав 106,1 кв. м загальної площі, при цьому в сільській місцевості - 156,2 кв. м, у міських поселеннях - 96,3 кв. м. Серед збудованих квартир переважають двокімнатні (29,7% від загальної кількості) і однокімнатні (28,9%) квартири [1].
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Рис. 4. Динаміка введення в експлуатацію житла за видами житлових будівель, тис. м кв. загальної площі (побудовано за даними [1])

Зі свого боку держава намагається стимулювати будівельну сферу та вирішити проблему забезпечення житлом населення за допомогою різних програм, зокрема програмою "Доступне житло" (30% вартості житла сплачує держава, решту 70% - самостійно), в рамках якої держпідтримку у 2011 р. отримали близько 900 сімей (у 2010 р. - 577 сімей). Крім того, у рамках програм Держфонду сприяння молодіжному житловому будівництву (на умовах часткової компенсації відсоткової ставки по кредитам комерційних банків заплановано до 2017 р. забезпечити житлом 265 тис. сімей, для чого буде побудовано 17 млн. кв. м житлової площі [3].
Розглядаючи територіальні особливості введення в експлуатацію житла слід зазначити, що в міських поселеннях цей показник перевищує в 3-4 рази аналогічні у сільській місцевості. Так у 2009 р. у міських поселеннях в цілому по Україні було введено в експлуатацію житла 5163 тис. кв. м, при цьому найбільший показник відмічається у м. Києві (948 тис. кв. м загальної площі), Одеській (457 тис. кв. м загальної площі) та Харківській (406 тис. кв. м загальної площі) областях, найменший ( у Кіровоградській (50 тис. кв. м загальної площі) та Житомирській (49 тис. кв. м загальної площі) областях. Щодо сільської місцевості, то у 2009 р. введення в експлуатацію житла становило 1237 тис. кв. м загальної площі. Найбільш сприятлива ситуація у цьому відношенні в Київській (339 тис. кв. м загальної площі), Івано-Франківській (122 тис. кв. м загальної площі) та Львівській (101 тис. кв. м загальної площі) областях, найгірша ( у Луганській (3 тис. кв. м загальної площі), Миколаївській (6 тис. кв. м загальної площі) та Донецькій (8 тис. кв. м загальної площі) областях, що можна пояснити особливостями системи розселення населення та виробничої спеціалізації регіонів. 
Аналіз динаміки індексів введення в експлуатацію житла в сільській місцевості з 2001 по 2009 рр. має доволі строкатий характер - найбільші показники спостерігаються у 2004 р. і становлять 134,4 %, у 2007 р. – 130,6 %. 

Значне зменшення індексів введення в експлуатацію житла відмічається  у 2008-2009 рр., що обумовлюється впливом економічної кризи. 

Більш стабільна ситуація відмічається у динаміці індексів введення в експлуатацію житла у міських поселеннях, але у 2009 р. відмічається різке падіння цього показника до 43,3 %, що теж обумовлюється кризовими явищами. 
Розглядаючи динаміку введення в експлуатацію житла на 1000 осіб постійного населення у міських поселеннях та сільській місцевості, слід зазначити, що найбільші показники відмічаються у 2007-2008 рр. і становив 246 та 244 кв. м загальної площі на 1000 населення у міських поселеннях та 169 і 194 кв. м загальної площі на 1000 населення у сільській місцевості відповідно. У 2009 р. спостерігається різке скорочення до 165 кв. м загальної площі на 1000 населення у міських поселеннях та 85 кв. м загальної площі на 1000 населення у сільській місцевості. 

Регіональний аналіз показників введення в експлуатацію житла на 1000 постійного населення у 2009 р. показав, що найбільші показники відмічаються у м. Севастополі (403 кв. м загальної площі на 1000 населення), м. Києві (347 кв. м загальної площі на 1000 населення), Київській (396 кв. м загальної площі на 1000 населення) та Івано-Франківській (276 кв. м загальної площі на 1000 населення) областях. Найменші значення у Луганській (15 кв. м загальної площі на 1000 населення), Донецькій (39 кв. м загальної площі на 1000 населення), Дніпропетровській (51 кв. м загальної площі на 1000 населення) областях. Середній показник по Україні становив 140 кв. м загальної площі на 1000 населення. 
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Рис. 5. Динаміка індексів введення в експлуатацію житла у міських поселеннях та сільській місцевості 

(побудовано за [2])
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Рис. 6. Динаміка введення в експлуатацію житла на 1000 постійного населення у міських поселеннях 
та сільській місцевості (побудовано за [2])

За рахунок коштів державного бюджету найбільші показники введення в експлуатацію житла з 2000 по 2009 рр. спостерігалися у 2003 р. (278 тис. кв. м загальної площі), 2005 р. (281 тис. кв. м загальної площі), починаючи з 2006 р. відмічається поступове зниження цього показника. У 2009 р. введення в експлуатацію житла за рахунок коштів державного бюджету становило 108 тис. кв. м загальної площі. Але частка введеного в експлуатацію житла за рахунок коштів державного бюджету доволі незначна і коливається в межах 1,5 % (2000 р.) – 4,3 % (2003 р.), що свідчить про переважання недержавного сектору у житловому будівництві [4, 5].  
Аналіз статистичних показників демонструє, що починаючи з 2000-го року існує тенденція росту введення в експлуатації загальної площі житла. Проте навіть у 2011 році в країні не було досягнуто показника будівництва 1990 року. За даними 2011 року кількість збудованих квартир 1,8 на 1000 населення свідчить про нестачу житла. Основна причина повільного росту – це недостатнє фінансування будівництва, а також загальна економічна нестабільність галузі [1]. 
Враховуючи наслідки економічної кризи та деякі трансформаційні процеси, що відбуваються в економіці України, слід зазначити, що є будівельні об’єкти, будівництво яких припинено або законсервоване, є об’єкти незавершеного будівництва. В регіональному аналізі, найбільша кількість незавершених житлових будівель на початок 2010 р. спостерігалося у Донецькій (583 одиниць), Харківській (425 одиниць), Житомирській (325 одиниць) областях. Найменша кількість подібних об’єктів ( у Закарпатській (39 одиниць) та Миколаївській (41 одиниця) областях. 
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Рис. 7. Індекси введення в експлуатацію житла за регіонами України у 2009 році (у % до попереднього року) 
(побудовано за [2])
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Рис. 8. Введення в експлуатацію житла на 1000 постійного населення  за регіонами України у 2009 році
 (кв. м загальної площі) (побудовано за [2])
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Рис. 9. Розподіл загальної кількості незавершених житлових будівель за станом будівництва за регіонами 
на 01.01.2010 р. (побудовано за [2])
Висновки.  Отже, проведене дослідження показало, що на розвиток будівельної галузі України в цілому та житлового будівництва, зокрема впливає ряд факторів – соціальних, політичних, економічних та ін. Серед негативних факторів у будівництві можна назвати неякісне виконання робіт забудовником перед інвесторами, рейдерство у житловому будівництві, банкрутство забудовників, нецільове використання коштів тощо. Аналіз динаміки показників житлового будівництва та інвестицій в нього свідчить, що найбільш кризовими за останні 10 років були 2008 та 2009 роки. Це можна пояснити негативним впливом економічної кризи, яка торкнула майже усіх сторін життєдіяльності населення України, а також низькою участю держави у цьому секторі економіки. Деяке пожвавлення в галузі житлового будівництва спостерігається у 2010 – 2011 рр., але до цього часу ще не досягнуто показників 90-х років ХХ століття. Регіональний аналіз показників розвитку будівництва продемонстрував нерівномірність розвитку, зокрема найбільш активно розвивається житлове будівництво у м. Києві, Київській, Харківській. Дніпропетровській, Донецькій, Івано-Франківській, Львівській, Одеській областях та Автономній Республіці Крим. 
Для покращення розвитку житлового будівництва в Україні владі необхідно сформулювати та впровадити комплекс заходів, а вже існуючи програми підтримки даної галузі зробити більш доступними для широких верств населення, зокрема підтримки держави у забезпеченні житлом потребують молоді сім’ї, багатодітні сім’ї, сім’ї, які виховують дітей-інвалідів, черговики-військовослужбовці та учасники бойових дій тощо. Нажаль реалізація бюджетних програм «Надання пільгового довготермінового державного кредиту молодим сім’ям та одиноким молодим громадянам на будівництво (реконструкцію) та придбання житла» (КПКВК 2751390), «Надання кредитів на будівництво (придбання) житла для науково-педагогічних та педагогічних працівників» (КПКВК 2201460) за рахунок коштів державного бюджету та «Збільшення статутного капіталу Державної спеціалізованої фінансової установи «Державний фонд сприяння молодіжному житловому будівництву» (КПКВК 2751420) у I-ому кварталі 2012 року не здійснювалась [3]. Для подолання кризових явищ в сільській місцевості, стимулювання розвитку села, державі також необхідно створити необхідні житлові умови для залучення молоді та молодих спеціалістів. 
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