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Постановка проблеми. Сталий розвиток підприємств, що займаються
будівництвом житла, є одним із головних шляхів подолання проявів кризи, як
в економіці загалом, так і в соціальному устрої. На рівні підприємств особли-
во виділяється такий аспект проблеми, як управління саме сталістю процесу
розвитку, що надзвичайно актуально в нинішній час, оскільки будівельна
галузь – одна з найважливіших у структурі національного господарства країни.
Поглиблення кризових явищ в економіці призвело до зниження темпів будів-
ництва житла, зростання кількості недобудов. Проблеми стимулювання саме
сталості процесу розвитку підприємств, що створюють нове житло, стають
актуальними для України, набуваючи соціального та економічного значення.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Вагомий внесок у розвиток управ-
ління підприємствами будівельної галузі здійснили О. Бурляй [1], В. Вечеров [2],
Т. Винник [3], Р. Грінченко [4], С. Заліско [5], М. Капустіна [5], В. Кошелєв [6],
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М. Макущенко [7], О. Тимофеєва [9] та ін. Ці та інші вчені вивчають як саму
діяльність будівельних компаній на ринку житла, так і процес інвестицій у
будівництво, а також пропонують вжиття певних заходів щодо зменшення
кількості недобудов. Проте й досить актуальними є проблеми виявлення мож-
ливостей для сталості розвитку підприємств будівельної галузі за умов поглиб-
лення кризи, що вимагає вдосконалення як методології, так і теорії.

Мета дослідження. Вивчення характерних особливостей сталого розвитку
підприємств в житловому будівництві за умов поглиблення кризи, а також
створення механізму зменшення кількості недобудов з метою підвищення
рівня та забезпечення сталості їх розвитку.

Основні результати дослідження. Існування проблеми своєчасного введен-
ня до експлуатації житлових об'єктів призводить до суттєвого зниження рівня
їх сталості. Масове припинення продажу житла в новобудовах, яке було викли -
кане падінням цін на нерухомість, зупинення іпотечного кредитування житла,
а також зниження доходів населення спричинили припинення будівництва на
досить значній кількості будівельних об’єктів. На 1 січня 2015 р. в Україні було
зафіксовано 3823 незавершених об’єктів, з яких кількість житлових споруд на
стадії будівництва склала 1688, кількість незавершених житлових споруд,
роботу над якими тимчасово припинено, – 2078, а кількість законсервованих
об’єктів – 57. Найбільша частка таких об’єктів зосереджена в Донецькій
(11,48% від загальної кількості в країні), Харківській обл. (9,65%), найменша –
в Луганській (1,36%), Закарпатській (1,46%), Миколаївській (1,1%), Рівнен -
ській областях (1,02%) [10]. Зазначимо, що дуже значна кількість громадян
України роками при цьому чекає на житло, яке обіцяли будівельні підприєм-
ства, а це призводить до підвищення соціальної напруженості в суспільстві.

Чимало будівельних компаній проводили агресивну та ризиковану полі-
тику, нарощуючи обсяги будівництва. Серед причин кризових явищ у буді-
вельній галузі можна виділити такі: нестача фінансування, нецільове викори-
стання підприємствами будівельної галузі грошей, несприятливий правовий
клімат та невизначеність політики, корупція державних органів, військові дії
на сході країни, відтік інвестицій тощо.

Зазначимо, що показники безпеки забудовників у сфері економіки досить
суттєво знизилися, якщо порівнювати з 2008 р., через падіння обсягів прибут-
ку. Змінення собівартості будівельного об’єкта робить його нерентабельним, а
на будівельну галузь відтак чекає нова хвиля банкрутств. Отже, погодимося з
думкою групи вчених стосовно того, що економічна безпека корпоративного
підприємства в будівельній галузі передбачає його захищеність від руйнівних
тенденцій з боку оточуючого середовища і можливість швидкого усунення різ-
номанітних загроз або пристосування до існуючих умов, що не вчинить нега-
тивний вплив на його діяльність та буде сприяти ефективному використанню
ресурсів будівельного підприємства (а саме – капіталу, персоналу, інформації
та технології, прав, техніки та устаткування тощо) для забезпечення розширен-
ня відтворення та оновлення основних засобів держави та отримання мульти-
плікативного ефекту від коштів, що будуть інвестовані у будівництво [8, 24].

Екологічний розвиток підприємств житлового будівництва має бути орі-
єнтований на максимальне збереження природних ресурсів та оточуючого
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середовища для забезпечення гідної якості життя. Тому їх сталий розвиток
повинен базуватися як на впровадженні ресурсозберігаючих та екологобез-
печних технологій, так і на формуванні екокультури. Будівництво має бути
зорієнтовано на задоволення індивідуальних естетичних потреб споживачів, з
чого випливає, що завдання в області економіки для підприємств, працюючих
на ринку створення житла, полягає як у збільшенні обсягу будівельно-мон-
тажних робіт та зменшенні витрат, так і в оптимальному поєднанні технічних,
економічних та екологічних аспектів сталого функціонування будівельних
підприємств.

Отже, проблема введення до експлуатації недобудов, розв’язання кон-
фліктів між приватними інвесторами, підприємствами, які займалися забудо-
вою, представниками органів влади та банків, що здійснювали кредитування,
ефективне розподілення обмежених вкладених ресурсів, які спрямовуються
на завершення житлових об’єктів, набуває суттєвої соціальної значущості. А
формуючи механізм сталого розвитку підприємств житлового будівництва у
зазначених напрямках, можливо підвищити їхню конкурентоздатність. Варто
також звернути увагу на те, що сталий розвиток підприємств, які створюють
житло, має забезпечуватися фінансовими й матеріальними ресурсами.

Попри все, приватні інвестори продовжують вкладати кошти в житлове
будівництво, адже це вигідніше, ніж купувати квартири у вже зданому будин-
ку. Підкреслимо, що 95% квартир у новобудовах купують ще до введення
будинку до експлуатації, а кожну п'яту – на етапі риття котловану. Але укра-
їнське законодавство не може захистити права приватних інвесторів, які
постраждали. Місцеві органи самоврядування, надаючи земельні ділянки під
будівництво житла, не вимагають декларування джерел фінансування.
Зазначимо, що окремі дії влади в цій сфері носять більше показовий характер,
ніж реально спрямовані на скоріше розв’язання проблеми. Тому потрібна
самоорганізація інвесторів з метою відстоювання своїх прав: об’єднання в гро-
мадські організації, із залученням до процесу місцевих органів влади.
Обіцянки державні посадовці зазвичай не виконують, отже, багато постраж-
далих інвесторів недобудов залишаються сам на сам зі своїми проблемами.

Ми вважаємо за необхідне дати юридичне визначення незавершеного
будівництва та статусу потерпілого інвестора, закріпити правовий статус, який
надає майнові права на об’єкт незавершеного будівництва приватним інвесто-
рам. Після того, як інвестор вносить повну оплату за договором, він повинен
мати право на реєстрацію права власності на об’єкт інвестування шляхом
занесення до державного реєстру.

Також ми пропонуємо застосувати мораторій на виділення нових буді-
вельних майданчиків, видачу та подовження ліцензій і дозволів тим будівель-
ним підприємствам, які мають “довгобуди”, не допускати їх до участі в роз-
робці державних житлових програм. Має бути посилена відповідальність
недобросовісних забудовників (керівників і господарів), які припустилися
нецільового використання тих коштів, які вже вклали інвестори.

Наша пропозиція така: є потреба в створенні єдиного механізму введення
до експлуатації недобудов, який повинен бути реалізований Міністерством
регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства
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України із залученням обласних адміністрацій. Міністерство має провести
інвентаризацію усіх недобудов, надавши відповідні доручення обласним адмі-
ністраціям, визначити стадію їх готовності, техніко-економічні характеристи-
ки (кошторисну вартість будівельно-монтажних робіт по завершенні будів-
ництва, вільні площі тощо), виявити причини зупинки будівництва, перевіри-
ти відповідність встановленому плану виконуваних робіт. Потрібно вимагати
в забудовників планів відносно завершення об’єкта і визначитися, наскільки
вони реальні, оцінити спроможність забудовників ввести добудовані об'єкти
до експлуатації. Потрібно розробити шляхи усунення проблем з недостатнім
фінансуванням для виконання планів стосовно завершення об'єктів недобу-
дов за допомогою перепланування об'єкта житла з метою створення додатко-
вих площ.

Має бути застосований мораторій на розірвання кредитних договорів з
інвесторами недобудов та банків-кредиторів, застосування до них штрафних
санкцій та нарахування процентів. Ці договори потрібно реструктурувати
шляхом зупинення виплат по кредиту до моменту відновлення будівництва.

Управлінню капітального будівництва обласних рад необхідно скласти
реєстр постраждалих вкладників і не допустити продаж інших недобудованих
квартир, за рахунок чого можна отримати додаткові ресурси для здійснення добу-
дови. Якщо буде виявлена неспроможність компанії-забудовника ввести об'єкти
до експлуатації в обумовлені терміни, необхідно розробити заходи зі здійснення
передачі проблемного будівельного об’єкта іншій будівельній компанії.

На нашу думку, передача недобудови на баланс кооперативу, який буде
створений ошуканими інвесторами, не вирішує проблему. Недобросовісному
забудовнику це було б тільки вигідно. Зазначимо, що в інвесторів немає
потрібного досвіду і додаткових грошових коштів, їм знадобиться самим знай-
ти нового підрядника, який працював би під їх пильним контролем. Необ -
хідно законодавчо закріпити механізми передачі проблемних об'єктів недобу-
дованого житла новому забудовнику з урахуванням інтересів постраждалих
інвесторів. Для осіб, які будуть здійснювати добудову проблемних об’єктів,
мають бути встановлені податкові пільги для уникнення прямих інвестицій з
бюджету в будівництво та формування комерційного інтересу в потенційного
забудовника. Необхідно створити такі умови, за яких зменшення собівартості
добудови зробить її вигідною для нового виконавця робіт, наприклад, викори-
стовувати пільги з оподаткування, пайовий внесок на розвиток інфраструкту-
ри тощо. Також для подолання негативного іміджу недобудови новий забудов-
ник повинен вкласти додаткові кошти у ребрендінг та рекламу.

Висновок. Законодавче закріплення організаційно-економічного механізму
стане каталізатором підвищення рівня сталого розвитку підприємств житлового
будівництва. Основні шляхи розв’язання проблем недобудов: залучення до про-
цесу владних органів, конкурентоспроможних компаній, що працюють в галузі
будівництва, а також ініціативних групп, до яких увійдуть приватні інвестори, з
метою пошуку ефективних засобів розв’язання проблем недобу дов та створення
механізму, який дозволить завершити будівництво проблемних об’єктів та здій-
снювати дієвий контроль над тим, щоб виділені кош ти використовувались за
цільовим призначенням під час будівництва інвестиційних житлових об’єктів.
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