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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Для вітчизняного ринку нерухомості характерні суттєві

диспропорції, які особливо гостро проявляються в періо(

ди економічних криз. Не є виключенням і існуюча на кінець

2016 року ситуація — інституційна незавершеність реформ

українського ринку нерухомості фактично ставить під

сумнів перспективи його подальшого розвитку. На перший

погляд, закінчення періоду галопуючого зростання цін на

житлову та комерційну нерухомість однозначно повинне

принести "оздоровлення" сектору, насамперед, через по(

кращення рівня конкуренції, посилення ролі "гравців" з

відмінною репутацією, надходження додаткових ресурсів

від домогосподарств з доходами середнього рівня.

Слід погодитися, що зазначені процеси мають місце,

але поряд з тим, залишається і цілий комплекс істотних про(

блем, серед них чільне місце займає відсутність ефектив(

них механізмів контролю за діяльністю забудовників. Як

результат — спорадичні скандали, першоосновою яких є

наявність на ринку недобросовісних забудовників, які за

рахунок шахрайських схем залучають кошти інвесторів. У

підсумку, в Україні галопуючими темпами зростає кількість

недобудов, добросовісні забудовники теж несуть "репу(

таційні" ризики, галузь у цілому втрачає імпульс до розвит(

ку. Більш того, часто питання захисту прав інвесторів на

ринку нерухомості використовується як "гасла" в політичні

боротьбі, а окремі політики відверто спекулюють на цій те(

матиці, ігноруючи при цьому інтереси безпосередніх учас(
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ників ринку. В кінцевому варіанті ми маємо справу з фор(

муванням численних та потужних загроз, які здатні призве(

сти до колапсу у будівельній галузі та на ринку нерухомості.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

Проблематика ринку нерухомості, її інвестиційної

складової, в т.ч. — питання забезпечення зобов'язань за(

будовниками знайшли своє відображення в роботах ціло(

го ряду провідних вітчизняних вчених. Зокрема треба від(

значити праці А. Асаула, О. Бассової, О. Литвина, О. Мя(

кишевської, В. Павлова, В. Прокопенко, М. Столбової,

В. Чевгонової, В. Шаповалової, Г. Ясинського та ін.

У той же час треба об'єктивно визнати, що рівень

захисту прав інвесторів (зокрема, і за рахунок фінансо(

вих послуг) на українському ринку нерухомості зали(

шається надзвичайно низьким. Відповідно, на часі по(

дальші наукові пошуки у вказаному напрямі.

МЕТА СТАТТІ
Мета статті — обгрунтувати концептуальні підходи до

розвитку системи захисту прав інвесторів на первинному рин(

ку нерухомості України за допомогою фінансових послуг.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
Вітчизняна будівельна галузь надзвичайно швидко

відновилася від втрат, викликаних кризою 2013—2015 рр.,
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що зайвий раз засвідчує її суттєвий по(

тенціал. Для прикладу розглянемо ди(

наміку обсягу виконаних будівельних

робіт; також в цьому контексті буде

показовим аналіз і цього показника за

видами будівель, оскільки це дасть

можливість оцінити "провали" та пер(

спективи ринку (рис. 1).

Аналіз даних рисунка 1 дає мож(

ливість зробити кілька важливих вис(

новків щодо будівельної галузі в Україні:

— будівельна галузь виявила не

тільки достатню стійкість до кризових

макроекономічних умов, але й здатність

до швидкого відновлення порівняно з

іншими секторами. Звернемо увагу на той

факт, що обсяг будівельних робіт в сег(

менті будівлі стрімко знизився у 2013—2014 рр. (на (6,9 %

та (12,7 % відповідно), про те вже у 2015 році було зафіксо(

ване зростання на 12,5 % порівняно з попереднім роком;

— доволі динамічним сегментом є житлове будів(

ництво. Так, за період 2010—2015 рр. обсяг цієї статті

зріс на 47,4 %, що зокрема є значно кращим порівно з

аналогічним показником для статті "Інженерні споруди".

На останній факт слід звернути особливу увагу, адже

він засвідчує недостатній рівень вкладень у інфраструк(

турну складову в Україні, що потенційно збільшує ри(

зик техногенних катастроф.

Підтверджують наведені вище висновки і дані сто(

совно кількості збудованих в Україні квартир. Зокре(

ма, чітко видно, що навіть за несприятливої макроеко(

номічної ситуації вказаний показник зростав: у 2013 році

— на 12,0 %, у 2014 році — на 12,9 % (рис. 2).

Втім, можна прогнозувати, що навіть за умови збере(

ження існуючих темпів зростання обсягу будівельних робіт,

попит на житлову нерухомість (як і на комерційну) буде до(

волі стійким та виказуватиме тенденцію до зростання. На

користь такого сценарію говорять наступні факти:

1. Якісні та кількісні параметри житлового фонду

України. Звернемо увагу на той факт, що навіть зростан(

ня кількості введеного в експлуатацію житла не дає мож(

ливості подолати деструктивні тенденції у сфері забез(

печення житлом населення нашої держави. Так, якщо

станом на кінець 2010 року загальна площа житлового

фонду України становила 1079,5 м2, то аналогічний по(

казник за результатами 2015 року — 973,8 м2. Треба виз(

нати, що значна частина падіння пояснюється анексією

АР Крим, втратою частини територій Донецької та Лу(

ганської областей. З іншого боку, це не знімає гостроти

проблеми, а напряму визначає наступний аспект.

2. В Україні виходячи із факту втрати АР Крим та про(

ведення антитерористичної операції суттєво зросла

кількість вимушених переселенців. За оцінками Центру мо(

ніторингу з питань внутрішньо переміщених осіб Норвезь(

кої ради з питань біженців в Україні більше 1,7 млн вимуше(

них переселенців [2]. Зрозуміло, що така їх кількість фор(

мує додатковий тиск на попит на житлову нерухомість.

3. Рівень забезпеченості населення України в роз(

рахунку на одну особу за даними на початок 2014 року

— лише 23,8 м2, що майже втричі менше від стандартів,

рекомендованих ООН [1].

У підсумку, зростання попиту на житло об'єктивно виз(

начає необхідність інституційного забезпечення реформ на

ринку нерухомості. Насправді ми маємо справу з протилеж(

ними тенденціями — сегмент житлової нерухомості є одним

із найбільш корумпованих, на ньому поширені різноманітні

"сірі" схеми тощо. Як наслідок, суттєво зростають обсяги

незаконних будівництв, насамперед у м. Києві (табл. 1).

Втім, як цілком справедливо зазначають безпосеред(

ньо ініціатори проекту моніторингу забудов м. Києва,

існуючий реєстр з цілого ряду причин не відображає ре(

ального стану справ на первинному ринку житлової не(

рухомості. Зокрема, в цьому відсутні випадки, що харак(

теризують самовільне захоплення земельних ділянок до

початку будівництва, окрім того, відсутність у цьому пе(

реліку об'єктів не є гарантією вчасного та повного за

обсягом виконання забудовником зобов'язань.

На сьогодні законодавством Ук(

раїни визначено, що: "Інвестування та

фінансування будівництва об'єктів

житлового будівництва з використан(

ням недержавних коштів, залучених

від фізичних та юридичних осіб, у тому

числі в управління, може здійснювати(

ся виключно через фонди фінансуван(

ня будівництва, фонди операцій з не(

рухомістю, інститути спільного інвес(

тування, а також шляхом емісії цільо(

вих облігацій підприємств, виконання

зобов'язань за якими здійснюється

шляхом передачі об'єкта (частини

об'єкта) житлового будівництва" [4].
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Рис. 1. Обсяги виконаних будівельних робіт в Україні
у 2010—2015 рр., млн грн.

Джерело: складено автором за [1].
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Рис. 2. Кількість збудованих квартир

 в Україні у 2010—2015 рр., тис., станом на кінець року
Джерело: складено автором за [1].
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Існуючі механізми залучення коштів населення у жит(

лове будівництво фактично здатні лише частково забезпе(

чити виконання зобов'язань забудовником (та/або інши(

ми учасниками ринку нерухомості) перед інвесторами (до(

вірителями фонду фінансування будівництва). Зазначимо,

що ця проблема не є новою і суто українською — багато

розвинених країн світу переживали "будівельний бум" і сти(

калися з проблемами недобросовісної поведінки забудов(

ників та/або інших учасників ринку нерухомості.

Аналіз зарубіжного досвіду показує, що за кордоном

найбільш значимими механізмами захисту прав інвесторів

на первинному ринку нерухомості є використання фінан(

сових послуг — банківських гарантій та страхування. На

цей час в Україні слід говорити лише про спроби запро(

вадження подібних механізмів. Зокрема ще у 2013—2014

рр. на рівні регуляторних органів та в експертних колах

активно обговорювалися положення проекту Закону Ук(

раїни "Про внесення змін до деяких законодавчих актів

України щодо способів забезпечення виконання зобов'я(

зань перед інвесторами" [5]. Вказаним проектом окрім

всього передбачалося, що виконання зобов'язань забу(

довників, які здійснюють залучення коштів фізичних та/

або юридичних осіб для фінансування житлового будів(

ництва, забезпечується одним із таких способів:

1) страхуванням забудовником своєї відповідаль(

ності перед третіми особами (інвесторами) за невико(

нання своїх зобов'язань щодо передачі інвесторам

об'єкта (частини об'єкта) житлового будівництва;

2) гарантією банку.

Окрім того, передбачалося встановлення відпові(

дальності за залучення забудовником коштів фізичних

та/або юридичних осіб для фінансування житлового

будівництва у встановлений законом спосіб без наявності

договору страхування відповідальності забудовника пе(

ред третіми особами (інвесторами) за невиконання своїх

зобов'язань щодо передачі інвесторам об'єкта (частини

об'єкта) житлового будівництва або гарантії банку [5].

Як бачимо, можна говорити про цілком обгрунто(

вану спробу імплементації зарубіжного досвіду забез(

печення виконання забудовником своїх зобов'язань в

Україні. В тім, з цілого ряду причин, вказаний законо(

проект не був реалізований, що зрозуміло не сприяє

розвитку вітчизняного ринку нерухомості.

ВИСНОВКИ
На сучасному етапі розвитку в Україні склалася у

певній мірі унікальне ситуація на ринку нерухомості. З

одного боку, відсутні достатні інституційні передумови

для швидкого посткризового відновлення та подальшо(

го швидкого розвитку, з іншого — кількісні показники

цього сегменту демонструють постійне зростання. Втім,

які свідчить досвід, "фрагментарність" розвитку є чи не

однієї із головних характеристик як будівельної галузі,

так і ринку нерухомості. Зокрема поряд зі збільшенням

кількісних показників "впевнено" зростає і кількість буд(

івельних афер, недобудованих об'єктів, самочинних бу(

дівництв. У значній мірі ця ситуація є результатом відсут(

ності в Україні ефективних інструментів, які б гарантува(

ли виконання зобов'язань забудовником. У цьому кон(

тексті, як свідчить зарубіжна практика, найбільш дієви(

ми є банківські гарантії та страхування. Проте спроби

законодавчо запровадити їх використання в Україні вия(

вилися марними з цілого ряду як об'єктивних, так і су(

б'єктивних причин. На наш погляд, зважаючи на тенденції,

притаманні первинному ринку нерухомості України на

часі концентрація законодавчих зусиль у вказаному на(

прямі та прийняття відповідного законодавства.
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які мають статус "самочинне будівництво"
у м. Києві, станом на 1 вересня 2016 року
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