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По-четверте, на думку і теоретиків, і практиків, активізація банківсь-
кого кредитування на сьогодні спроможна оживити і підкріпити кризовий 
страховий ринок в Україні. Адже ані підвищення реальних доходів населен-
ня, ані скорочення витрат діяльності страховиків, ані залучення потенціалу 
страхового ринку до реформ у державі протягом найближчих років не будуть 
впливати на його зростання. 

Перспективи подальших досліджень у цьому напрямі – вдосконалення 
розуміння кризового страхового ринку, напрацювання та розвиток теоретич-
них і практичних заходів попередження криз і зменшення негативних наслід-
ків їхнього прояву. 
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Ковалюк А.О. Сущность и признаки страхового кризиса в Украине 
Рассмотрены особенности развития страхового кризиса в мире и Украине на 

протяжении 2008-2009 гг., проанализировано главные показатели страхового рынка 
Украины и тенденции его развития в послекризисный период. Также определены 
предпосылки расширения страхового кризиса в условиях мировой рецессии 2012 г.  
Обоснованы основные признаки и причины появления кризиса на страховых рынках, 
в частности такие как, снижение курса национальной валюты и инфляция, снижение 
уровня ликвидности страховиков, рисковое размещение страховых резервов и др. 

Ключевые слова: кризис, страховой кризис, валовые страховые расходы, вало-
вые страховые премии, ликвидность страховщиков, признаки страхового кризиса. 

Kovalyuk A.О. Nature and characteristics of insurance crisis in Ukraine 
In the article the features of the insurance crisis in the world and in Ukraine in 

2008-2009 are shown, the main indexes of the insurance market of Ukraine and trends of 
its development in the post crisis period were analyzed. The potential perspectives of the 
insurance crisis development in the case of the world economy recession in 2012 are outli-
ned. The basic characteristics and causes of crisis on the insurance markets are proved by 
author, in particular depreciation of the national currency and inflation, reduction of the in-
surance companies liquidity level, venture investment of the insurance reserves. 

Keywords: Crisis, insurance crisis, gross insurance costs, gross premiums, liquidity 
of the insurer, signs of the insurance crisis. 
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УДК 332.834  Асист. Ю.С. Колодій – НУ "Львівська політехніка" 
МЕХАНІЗМ СТИМУЛЮВАННЯ ПОПИТУ  

ТА ПРОПОЗИЦІЇ НА ЖИТЛО 
Описано механізм стимулювання недостатнього попиту та пропозиції житлово-

го будівництва. Наведено приклади застосування певних шляхів фінансування та на-
голошено на іпотечному кредитуванні як дієвому шляху підвищення ефективності 
будівництва житлового фонду. Розглянуто варіанти збільшення пропозиції житлово-
го фонду з боку забудовників та шляхи інвестування з боку покупців житлової неру-
хомості. 

Ключові слова: попит на житло, пропозиція на житло, іпотека, кредитування, 
державні програми. 

Актуальність проблеми. Підвищення ефективності регулювання ін-
вестиційним процесом відтворення житлового фонду і збільшення житлової 
забезпеченості громадян є одними з пріоритетних напрямів державної полі-
тики в Україні на сучасному етапі. Варто також зазначити, що стимулювання 
зростання об'ємів житлового будівництва завдяки мультиплікативному ефек-
ту сприяє розвитку інших галузей народного господарства і зростанню еко-
номіки країни загалом. 

Аналіз останніх наукових досліджень. Теоретичні та практичні по-
ложення організації іпотечного кредитування та розвитку земельних відно-
син займають чільне місце у працях вітчизняних вчених, зокрема: П.Т. Саб-
лука, М.Я. Дем'яненка, М.М. Федорова, О.Д. Василика, П.А. Лайка, 
В.Я. Месселя-Веселяка, А.М. Третяка, П.А. Стецюка, О.Є. Гудзь, О.Т. Євтуха 
та інших. Недостатньо вивченими залишаються питання організації іпотечно-
го кредитування за умов вступу України до СОТ та глобалізації сучасного 
господарського життя. У працях С. Башлая визначено основні умови ефек-
тивного впровадження іпотечного кредитування. Розглянуто питання рефі-
нансування іпотечних кредитів, заходи, спрямовані на підвищення надійності 
системи іпотечного кредитування. 

Мета роботи. Метою роботи є описання механізму, а саме методів і 
шляхів стимулювання недостатнього попиту та пропозиції на житлову неру-
хомість. 

Виклад основного матеріалу дослідження. На сучасному етапі за 
умов відносин ринкового типу, що склалися, розроблення відповідних прог-
рам ставить за мету або зміну умов пропозиції житла, або підвищення попиту 
на нього з боку населення. Реалізацію цих програм потрібно здійснювати на 
державному рівні. 

При цьому створення ефективного механізму відтворення житлового 
фонду можливо тільки за обов'язкової умови збалансованого стимулювання 
попиту і пропозиції на ринку житла. Так, розвиток регіонального первинного 
ринку житла в містах України у 2004 на початку 2006 рр. є прикладом знач-
ного зростання попиту, зокрема з боку юридичних і фізичних осіб, що інвес-
тують в житло вільні фінансові ресурси, неврівноваженого відповідним зрос-
танням пропозиції. Як наслідок, це призвело до значного зростання цін у 
2004 р. (приблизно на 60 %), подальшої стагнації протягом 2005 р. і нового 
витка зростання у першому півріччі 2006 р. 
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Реалізація поставлених завдань повинна бути передбачена в рамках 
державної програми. Основною метою цієї програми має бути комплексне 
вирішення проблеми переходу до стійкого функціонування та розвитку жит-
лової сфери, що забезпечує доступність житла для громадян. Основними зав-
даннями програми повинні бути [1]: 

● створення умов для розвитку житлового і житлово-комунального секторів 
економіки і підвищення рівня забезпеченості населення житлом шляхом 
збільшення обсягів будівництва і розвитку фінансово-кредитних інститутів 
ринку житла; 

● створення умов для приведення житлового фонду і комунальної інфраструк-
тури у відповідність зі стандартами якості, що забезпечують комфортні умо-
ви мешкання; 

● забезпечення доступності житла і комунальних послуг відповідно до платос-
проможного попиту громадян і стандартів забезпечення житловими примі-
щеннями. 
Серед заходів щодо стимулювання попиту пропонують вирішення та-

ких завдань: 
a) вдосконалення форм державної підтримки населення для поліпшення 
житлових умов. Таку підтримку потрібно здійснювати за такими напря-
мами: 

● виконання державних зобов'язань зі забезпечення житлом категорій грома-
дян, встановлених державним законодавством; 

● розроблення та вдосконалення існуючих інвестиційних програм підтримки 
соціально незахищених верств населення з низьким рівнем доходів. 

b) підвищення загального рівня доходів населення. Це завдання має довго-
терміновий характер і має вирішуватися на державному рівні. На цей час 
показник періоду нагромадження для придбання квартири (показник зво-
ротний коефіцієнту доступності житла), розрахований як відношення се-
редньої ринкової вартості житла до середньорічного доходу сім'ї, у се-
редньому по країні становить 4,5 року, тоді як для європейських країн 
цей показник дорівнює 3 рокам, а для США 2 рокам. Рішення цієї задачі 
вимагає загального кардинального поліпшення в економіці всієї країни, а 
саме: зростання збирання податків, зростання ВВП, зниження темпів ін-
фляції. Необхідною умовою для таких змін є, передусім, політична ста-
більність у країні, наявність чіткої соціально орієнтованої програми еко-
номічних перетворень. 

c) встановлення державного контролю за різними формами залучення засо-
бів населення для фінансування будівництва і придбання житла: 
На цей час відсутність належного контролю за діями забудовників 

часто призводить до таких негативних наслідків, як: 
● надання громадянам житла нижчої якості порівняно зі житлом, вказаним у 
договорі; 

● проблема встановлення права власності на готове житло унаслідок так зва-
них "подвійних продаж"; 

● повна або часткова втрата громадянами вкладених засобів у зв'язку із замо-
рожуванням і збільшенням термінів будівництва. 

d) розвиток накопичувальних схем придбання житла; 
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e) розвиток іпотечного житлового кредитування населення як основного 
інструменту підвищення купівельної спроможності громадян на ринку 
житла. 
Держава працює над створенням нових фінансово-кредитних механіз-

мів для стимулювання попиту на житло [2]. Сьогодні надзвичайно актуальне 
відновлення довіри до забудовників. Це пожвавить попит та, відповідно, тем-
пи зростання житлового будівництва. При цьому одним з основних завдань 
держави залишається створення нових фінансово-кредитних механізмів для 
стимулювання попиту на житло. Серед таких механізмів і довготермінове – 
на 20-30 років – іпотечне кредитування із низькою відсотковою ставкою, 
5-10 % річних. А також всебічне створення у країні умов для появи платос-
проможного споживача. 

Проте для подальшого підвищення рівня доступності іпотечних кре-
дитів потрібна реалізація комплексу заходів. Так, у програмі повинні бути пе-
редбачені такі заходи: 

● забезпечення нормативно-правових умов для розвитку іпотечного житлового 
кредитування й інших інститутів житлового фінансування населення; 

● створення уніфікованої системи рефінансування іпотечних житлових креди-
тів і забезпечення розвитку ринку іпотечних цінних паперів, зокрема внаслі-
док залучення засобів пенсійних фондів і страхових компаній на ринок іпо-
течних цінних паперів; 

● вдосконалення системи державної реєстрації прав на нерухоме майно і опе-
рацій з ним шляхом створення інформаційної системи статистичних даних 
про ситуацію на житловому ринку; 

● бюджетне сприяння підвищенню рівня доступності житла та іпотечних жит-
лових кредитів для населення, наприклад у формі надання субсидій молодим 
сім'ям, що потребують житлових приміщень, на придбання житла, зокрема на 
погашення первинного внеску при отриманні іпотечного кредиту або позики; 

● розвиток нових ринкових інститутів і механізмів, що формують інфраструк-
туру іпотечного житлового кредитування та ринку житла (страхування іпо-
течних житлових кредитів, бюро кредитних історій, небанківські кредитні 
організації, що здійснюють кредитні операції за поданням іпотечних креди-
тів на придбання житла та інші); 

● вдосконалення системи захисту прав громадян – набувальники житла і гро-
мадян, що беруть участь у фінансуванні житлового будівництва. 
Велика частина цих заходів має організаційний характер і не зажадає 

виділення додаткових бюджетних ресурсів. 
Для стимулювання пропозиції на ринку житла пропонують здійснити 

заходи щодо таких напрямів: 
a) розроблення довготермінових програм відтворення житлового фонду, 
зокрема що передбачають будівництво державного житла (виділення ка-
пітальних субсидій на будівництво); 

b) створення умов для розвитку конкуренції і зниження адміністративних 
бар'єрів на ринку житлового будівництва, створення ефективних меха-
нізмів боротьби з високим рівнем монополізації і адміністративного про-
текціонізму на ринку. Однією з таких умов є обов'язкова конкурсна сис-
тема відбору постачальників будматеріалів і будівельних організацій для 
здійснення програм будівництва, що реалізовуються місцевою владою, 
для ефективнішого використання наявних в регіоні ресурсів для розвит-
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ку житлового будівництва. Іншим важливим напрямом є впровадження 
прозорих конкурентних процедур надання земельних ділянок для будів-
ництва через конкурсні торги; 

c) забезпечення земельних ділянок комунальною інфраструктурою в цілях 
житлового будівництва, створення умов для залучення кредитних засо-
бів і приватних інвестицій для цих цілей; 

d) сприяння впровадженню механізмів проведення комплексної забудови 
територій, реконструкції та оновлення існуючих кварталів забудови; 

e) стимулювання розвитку прогресивних форм і технологій будівництва, 
модернізації та оновлення устаткування для підвищення ефективності 
будівництва і виробництва будівельних матеріалів, а також впроваджен-
ня прогресивних енергозберігаючих технологій. Застосування сучасних 
технологій сприятиме розвитку будівництва в регіоні за рахунок знижен-
ня собівартості та скорочення термінів виконання будівельно-монтажних 
робіт. Здійснення цих заходів може проводитися шляхом надання подат-
кових пільг підприємствам, впроваджувальним нові технології. 

f) окрім зазначених вище основних заході можна виділити також такі захо-
ди, як: 

● формування системи територіального планування, створення умов для роз-
роблення правил землекористування та забудови, містобудівної документації 
для житлового будівництва; 

● розвиток кредитування забудовників житлового будівництва; 
● оптимізація процедур і скорочення термінів узгодження будівельної доку-
ментації і контролю здійснення будівництва; 

● методичне забезпечення підготовки професійних кадрів в галузі містобудів-
ного проектування, діяльності з розроблення генеральних планів, правил 
землекористування та забудови; 

● розроблення та впровадження методології підвищення якості бізнес-плану-
вання на стадії підготовки проектів з метою залучення кредитних засобів для 
їх реалізації. 
Варто привести також перелік загальних заходів, спрямованих як на 

стимулювання попиту, так і пропозиції: 
● удосконалення законодавчих механізмів, що регламентують здійснення різ-
них видів діяльності зі залучення засобів населення для фінансування будів-
ництва і придбання житла, а також захисту інтересів громадян й інших учас-
ників ринку житла, включаючи забезпечення права власності, найму, оренди, 
іпотеки. Важливим заходом є зрівнювання в правах інвесторів і забудовни-
ків, здійснюючих будівництво, законодавче визначення гарантій повернення 
вкладених засобів інвесторові у разі невиконання покладених зобов'язань за-
будовником. 

● вдосконалення правових і організаційних умов розвитку інфраструктури 
ринку житла, а саме оцінної, страхової діяльності, нотаріату, державної сис-
теми реєстрації, нерухомості та операцій з ним. 
Загалом, підвищення ефективності управління процесом відтворення 

житлового фонду потребує створення такої системи організації інвестиційно-
будівельної діяльності, за якої були б чітко розмежовані функції держави і 
ринкові механізми; відносини власності та механізми містобудівного регулю-
вання; інтереси, місце і роль забудовників і інвесторів; відносини забудовни-
ків з міською владою і з підприємствами-монополістами. 
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Висновки та перспективи подальших наукових розробок у цьому 
напрямі. Таким чином, весь комплекс заходів щодо вдосконалення регулю-
вання інвестиційним процесом відтворення житлового фонду можна підроз-
ділити на дві групи: заходи зі стимулювання попиту і пропозиції на ринку 
житла. Кожна з цих груп містить декілька окремих завдань організаційного, 
нормативного та економічного характеру. Для найефективнішого вирішення 
поставлених завдань потрібна їх комплексна реалізація, що передбачає рівно-
мірний розвиток попиту і пропозиції на ринку. Ця умова є однією з основних 
для забезпечення стабільного розвитку ринку. І, як наслідок, для досягнення 
основної мети управління процесом відтворення житлового фонду – збіль-
шення житлової забезпеченості громадян. 

Іпотечне кредитування має стати невід'ємним елементом ринкової 
економіки, що формується в Україні, і сприяти економічному і соціальному 
розвиткові нашої держави. Безумовно, центральною проблемою розвитку 
іпотечного кредиту в Україні є нестача вільних фінансових ресурсів і пошук 
інвесторів. Нагромадження грошових коштів невіддільне від формування 
вторинного ринку іпотечних кредитів. В Україні назріло питання про ство-
рення загальнонаціональної системи іпотечного кредитування, яка б включа-
ла первинний і вторинний ринки іпотечних кредитів. Перехід до цивілізова-
них форм іпотечного кредитування та масового поширення іпотеки сприяти-
ме створенню в Україні повноцінної законодавчої і нормативної бази. 
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Колодий Ю.С. Механизм стимулирования спроса и предложения 
на жилье 

Описан механизм стимулирования недостаточного спроса и предложения жи-
лищного строительства. Приведены примеры применения определенных путей фи-
нансирования и отмечено ипотечное кредитование как действенный путь повышения 
эффективности строительства жилого фонда. Рассмотрены варианты увеличения 
предложения жилого фонда со стороны застройщиков и пути инвестирования со сто-
роны покупателей жилой недвижимости. 

Ключевые слова: спрос на жилье, предложение на жилье, ипотека, кредитова-
ние, государственные программы. 

Kolodiy Yu.S. Mechanisms to stimulate supply and demand for housing 
The article described mechanism stimulation insufficient demand and supply of hou-

sing. Examples of the use of certain ways of financing and stressed the mortgages as an ef-
fective way of improving the efficiency of building housing. Described variants increase 
the supply of housing by developers and how investment by homebuyers. 

Keywords: demand for housing, the supply of housing, mortgage, lending, public 
programs. 

 




