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1.	 АНАЛІЗ	 СТАНУ	 ВИКОНАННЯ	 ПРОГРАМИ	 РОЗВИТКУ	ЖИТЛОВОГО	 БУДІВНИЦТВА	 У	 МІСТІ
ХЕРСОНІ	НА	2005	–	2010	РОКИ

Програмою	розвитку	житлового	будівництва	 у	місті	Херсоні	 на	 2005	–	 2010	роки	 (далі	–	Програма	 2005/10
років),	 затвердженою	 рішенням	 міської	 ради	 від	 31.03.2005	№	764,	 передбачалося	 збудувати	 та	 ввести	 в
експлуатацію	1	млн.	36	тис.	кв.	м	житла.	При	цьому	планувалося	збудувати	98	багатоповерхових	житлових
будинків,	загальною	кількістю	12400	квартир,	у	мікрорайонах	„Таврійський-4Б”,	„Корабел–2”,	„Прибережний”,
а	також	звести	елітне	житло	у	мікрорайоні	„Шуменський”,	„ущільнити”	забудову	в	центрі	Херсона,	розвинути
інфраструктуру	 мікрорайонів	 і	 оновити	 автопарк	пожежної	 служби.	На	реалізацію	Програми	 2005/10	 років
передбачалося	 витратити	961,3	 мільйона	 гривень,	 у	 тому	 числі	 23	 мільйона	 гривень	 за	 рахунок	 бюджету
міста	 та	 938,3	 мільйона	 гривень	 -	 приватних	 інвестицій,	 завдяки	 створенню	ефективного	 економічного
механізму	їх	залучення	в	житлове	будівництво.	Однак	ці	перспективні	плани	залишилися	лише	на	папері.	

За	статистичною	звітністю,	 за	2005	 -	 2010	роки	у	м.	Херсоні	фактично	введено	в	експлуатацію	 411,5	 тис.
кв.	 м	 житла,	 що	 становить	 39,7%	 від	 запланованого	Програмою	 2005/10	 років.	 Але	 цей	 показник	 не
результат	 реалізації	 заходів	Програми	 2005/10	 років,	 оскільки	 переважну	 більшість	 введеного	 в
експлуатацію	житла	побудовано	індивідуальними	забудовниками	за	власні	кошти.

Показники	введення	в	експлуатацію	загальної	площі	житла
за	2005	–	2010	роки
	
	 2005р. 2006р. 2007р. 2008р. 2009р. 2010р. Всього
Загальна	площа
житлових	будинків,
збудованих	за	рахунок
усіх	джерел
фінансування	(тис.	кв.	м)

	

66,6

	

65,4

	

79,3

	

107,0

	

30,0

	

63,2

	

411,5

У	т.ч.	за	рахунок	коштів
населення	(тис.	кв.	м)

47,4 49,7 68,7 76,3 15,5 57,7 315,3

За	2005	–	2010	роки	введено	в	експлуатацію	30	житлових	будинків	із	загальною	кількістю	квартир	–	1336:
•	у	2005	році:
-	вул.	Червонофлотська,	54	–	63	квартири;
-	вул.	Миру,	32	–	32	квартири	(реконструкція	гуртожитку);
-	вул.	Леніна,	8	–	34	квартири.
•	у	2006	році:
-	вул.	Миру,	35	–	80	квартир	(реконструкція	гуртожитку);
-	вул.	Кірова,	12	–	22	квартири;
-	просп.	200-річчя	Херсона,	38,	корпус	8	–	34	квартири;
-	вул.	Покришева,	18	–	95	квартир;
-	вул.	Московська,	20	–	24	квартири;
-	вул.	Миру,	32	(2	черга)	–	24	квартири	(реконструкція	гуртожитку);
-	вул.	Калініна,	125а	(2	черга)	–	55	квартир;
-	пров.	Смоленський,	61	(1	черга)	–	60	квартир;
-	вул.	Р.	Люксембург,	11б	–	24	квартири	(реконструкція	гуртожитку).
•	у	2007	році:
-	вул.	Червонофлотська,	30	–	23	квартири;



-	просп.	200-річчя	Херсона,	25,	25а	–	30	квартир;
-	просп.	200-річчя	Херсона,	38,	корпус	6	–	30	квартир.
•	у	2008	році:
-	просп.	200-річчя	Херсона,	36,	корпус	2	–	49	квартир;
-	пров.	Санаторний,	8	–	46	квартир;
-	вул.	9-го	Січня,	7	–	20	квартир;
-	вул.	І.	Кулика,	131а	–	50	квартир;
-	вул.	Патона,	23,	корпус	3	–	73	квартири;
-	вул.	Кольцова,	55	–	21	квартира;
-	пров.	Смоленський,	61а	(2	черга)	–	59	квартир.
•	у	2009	році:
-	вул.	Михайловича,	24	–	30	квартир;
-	вул.	Перекопська,	8а	–	50	квартир;
-	вул.	І.	Кулика,	31,	корпус	7	–	37	квартир.
•	у	2010	році:
-	вул.	Леніна,	6	(2	черга)	–	23	квартири;
-	вул.	40	років	Жовтня,	181а	–	12	квартир;
-	просп.	Сенявіна,	26	–	132	квартири;
-	вул.	49-ої	Гвардійської	Херсонської	дивізії,	2а	–	63	квартири.

Завдяки	 бюджетним	 призначенням	 у	 2005	 -	 2008	 роках	 здійснювалися	 роботи	 із	розвитку	 інженерної
інфраструктури	міста.	За	цей	період:
-	 збудовано	 або	 реконструйовано	 та	 введено	 в	 експлуатацію	 28	 котелень,	 із	них	 12	 –	 для	 вирішення
проблеми	теплопостачання	в	житлових	будинках;
-	відновлено	10,3	км	тепломереж	міста;
-	відремонтовано	8,5	км	мереж	водопостачання	та	каналізації;
-	збудовано	та	введено	в	експлуатацію	45	км	газопроводів	міста;
-	 розпочато	 будівництво	 газопроводу	 по	 просп.	 Сенявіна	 та	 вул.	 49-ої	Гвардійської	 Херсонської	 дивізії	 з
метою	газифікації	4А	та	4Б	Таврійських	мікрорайонів	міста.	

У	 цей	 період	 також	 розпочато	 проектування	 реконструкції	Верхньо-антонівського	 водозабору	 та
магістрального	 водогону,	 ІІІ	 пускового	комплексу	 газифікації	 сел.	 Нафтогавань.	 Реалізація	 проектів
дозволить	здійснити	 стабільне	 водо-	 та	 газопостачання	мікрорайонів	 перспективної	забудови	 „Таврійський-
4Б”	та	„Корабел–2”.

Унаслідок	 світової	 фінансової	 кризи	 з	 ІV	 кварталу	 2008	 року	 відбулося	 значне	скорочення	 обсягів
будівельних	 робіт,	 утворилася	 бюджетна	 кредиторська	заборгованість	 перед	 підрядними	 організаціями,
важливі	для	Херсона	проекти	виявилися	замороженими.	

Відхилення	 від	 запланованих	 показників	 Програми	 2005/10	 років	 можна	 пояснити	впливом	 наступних
факторів:
-	неврегульованість	законодавчої	бази,	в	тому	числі	про	іпотечне	кредитування;
-	 високі	 відсоткові	 ставки	 комерційних	 банків	 та	 обмежені	фінансові	можливості	 громадян,	 у	 першу	 чергу
тих,	хто	потребує	поліпшення	житлових	умов;
-	 відсутність	 єдиної	 державної	 стратегії	 щодо	 створення	 загальних	 умов	доступності	 будівництва	 та
придбання	житла;
-	відсутність	спрощеної	процедури	відведення	землі	під	будівництво	житла;
-	відсутність	фінансування	з	боку	держави	та	чіткого	фінансово-інвестиційного	механізму.	

2.	ВИЗНАЧЕННЯ	ПРОБЛЕМИ,НА	РОЗВ’ЯЗАННЯ	ЯКОЇ	СПРЯМОВАНА	ПРОГРАМА

Головною	 проблемою,	 на	 розв’язання	 якої	 спрямована	 Програма	 розвитку	житлового	 будівництва	 у	 м.
Херсоні	 на	 2011	 –	 2012	 роки,	 є	 низький	 рівень	забезпечення	 житлом	 широких	 верств	 населення.	 Ринок
житла,	який	є	на	сьогодні	у	місті,	доступний	переважно	для	громадян	із	високим	рівнем	доходу.	

Житловий	 фонд	 на	 території	 міста	 складається	 з	 166	 тис.	 квартир	 (33	 тис.	однокімнатних,	 60	 тис.
двокімнатних,	 60	 тис.	 трикімнатних,	 10	 тис.	чотирикімнатних,	 2	 тис.	 п’ятикімнатних,	 773	 шестикімнатних),
житловою	 площею	5,697	 млн.	 кв.	 м,	 та	 52	 тис.	житлових	 приміщень	 у	 приватних	 будинках	 та	гуртожитках,
житловою	площею	5,862	млн.	кв.	м.	А	на	території	Херсона	проживає	340	тис.	осіб.	Таким	чином,	на	кожну
особу	припадає	в	середньому	24,2	кв.	м	житлової	площі,	при	нормі	13,65	кв.	м	на	одну	людину	відповідно	до



статті	 47	 Житлового	 кодексу	 України	 (по	 Україні	 –	 22,5	 кв.м).	 Отже,	 за	статистичними	 даними,	 рівень
забезпеченості	житлом	у	місті	Херсоні	є	одним	із	найвищих	в	Україні	та	більше	ніж	удвічі	перевищує	норму,
встановлену	чинним	законодавством.

Водопроводом	 обладнані	 99,3%	 квартир,	 каналізацією	 –	 86,2%,	 центральним	опаленням	 –	 84,4%,	 газом
(включаючи	балонний)	–	92,8%,	гарячим	водопостачанням	–	75,6%,	ванними	(душовими)	–	84,4%,	підлоговими
електроплитами	–	6,4%	квартир.

Враховуючи	скорочення	кількості	населення	Херсона	на	0,5%	кожного	року	та	щорічне	зростання	житлового
фонду	 в	 середньому	 на	 60	 тис.	 кв.	 м	 за	 рахунок	новобудов,	 показник	 кількості	житлової	 площі	 на	 одного
мешканця	міста	щороку	зростає.	

Надлишок	 житлової	 площі	 призводить	 до	 слабкої	 зацікавленості	 приватних	забудовників	 у	 будівництві
житлових	будинків,	а	також	зменшення	капіталізації	міста	за	рахунок	зниження	цін	на	нерухомість.

При	будівництві	 нового	житла	приватними	забудовниками	в	останні	декілька	років	мали	місце	й	стратегічні
маркетингові	прорахунки.	Так,	при	виборі	проекту	ніхто	не	проводив	ані	досліджень	цільових	аудиторій,	ані
прогнозу	динаміки	ринкової	 кон’юнктури	нерухомості.	В	результаті	 стабільне	підвищення	цін	 на	 енергоносії
та	 опалення,	 плани	 щодо	 введення	 податку	 на	 надлишок	площі	 житлових	 приміщень	 призвели	 до	 падіння
попиту	 на	 квартири	 великої	площі.	 Водночас	 забудовники,	 орієнтуючись	 не	 на	 точні	 дані	 маркетингового
аналізу,	 а	 на	 абстрактного	 "заможного”	 клієнта,	 обирали	 проекти	 з	квартирами,	 площею	 більше	 100	 кв.	 м.
Падіння	 попиту	 на	 квартири	 великої	площі	 призвело	 до	 гальмування	 процесу	 реалізації	 вже	 побудованого
житла	й	відповідно	всього	сектора	житлового	будівництва.	

За	статистичними	даними,	вартість	1	кв.	м	загальної	площі	житлових	будинків	квартирного	типу	в	2010	році
становила	2	288,9	грн.	Без	урахування	вартості	індивідуальних	житлових	будинків	1	кв.	м	коштував	3	275,1
грн.

Залишається	 проблемою	 забезпеченість	 житлом	 та	 поліпшення	 житлових	 умов	мешканців	 Херсона,	 які
потребують	соціального	захисту.	За	даними	відділу	по	обліку	та	розподілу	житлової	площі	міської	ради,	на
квартирному	обліку	при	виконавчому	комітеті	міської	ради,	станом	на	01.01.2011,	у	загальній	черзі	перебуває
8495	 сімей.	 Із	 них	 із	 правом	 першочергового	 отримання	 житла	 –	 2262	сім’ї,	 з	 правом	 позачергового
отримання	житла	–	446	сімей.

Всього	 за	 останні	 5	 років	 черга	 квартирного	 обліку	 зменшилася	 на	 125	 сімей.	Водночас	 за	 той	 же	 період
отримано	нових	1213	заяв	від	громадян	щодо	зарахування	на	квартирний	облік	з	метою	поліпшення	житлових
умов.	 Складність	ситуації	 полягає	 в	 тому,	 що	 за	 останні	 роки	 через	 масову	 приватизацію	 у	місті	 взагалі
відсутній	звільнений	житловий	фонд.	Забезпечення	громадян	житлом,	передусім,	здійснюється	за	рахунок:
-	власних	коштів	юридичних	і	фізичних	осіб;
-	фонду	сприяння	розвитку	молодіжному	житловому	будівництву;
-	 державних	 субвенцій	 для	 забезпечення	 житлом	 військовослужбовців	 запасу,	учасників	 бойових	 дій	 на
території	 інших	країн,	чорнобильців	1	категорії,	інвалідів	війни	в	Афганістані,	переселенців	 із	зони	аварії	на
Чорнобильській	АЕС;
-	надання	місць	у	гуртожитках,	що	належать	міській	територіальній	громаді;
-	придбання	житла	Державною	 іпотечною	установою	згідно	з	державною	Програмою	ДІУ	по	кредитуванню
фізичних	осіб	на	придбання	квартир.

До	 того	 ж	 у	 2007	 –	 2010	 роки	 припинилося	 фінансування	 державних	 програм	забезпечення	 житлом
військовослужбовців	запасу,	учасників	бойових	дій	в	Афганістані,	 інвалідів	війни	в	Афганістані,	потерпілих
унаслідок	аварії	на	Чорнобильській	АЕС.

3.	МЕТА	ПРОГРАМИ

Програма	 розвитку	житлового	 будівництва	 у	 м.	 Херсоні	 на	 2011-2012	 роки	 (далі	–	Програма)	 розроблена	 з
метою	підвищення	рівня	 забезпечення	житлом	мешканців	 міста,	 які	 потребують	 поліпшення	житлових	 умов,
та	збільшення	обсягів	будівництва	житла,	яке	відповідає	сучасним	технологічним	та	економічним	вимогам.

4.	ШЛЯХИ	І	СПОСОБИ	РОЗВ’ЯЗАННЯ	ПРОБЛЕМИ

Розв’язати	визначені	проблеми	можливо	шляхом:	



4.1.	 Реалізації	 заходів,	 передбачених	 чинними	 державними,	 регіональними	 та	обласними	 програмами	 з
питань	 житлового	 будівництва	 (додаток	 1),	 а	 також	Угодою	 щодо	 регіонального	 розвитку	 Херсонської
області	між	Кабінетом	Міністрів	України	та	Херсонською	обласною	радою	від	19	жовтня	2010	року.

4.2.	Стимулювання	будівництва	житла	за	рахунок:

•	зниження	вартості	будівництва	1	кв.	м	житла:
-	перехід	забудовників	до	сучасних	ефективних	і	енергоощадних	архітектурно-будівельних	рішень;
-	здійснення	витрат	на	розвиток	і	облаштування	магістральних	і	внутрішньоквартальних	інженерних	мереж	за
рахунок	коштів	міського	бюджету	та	залучених	коштів	пайової	участі	замовників	у	розвитку	інфраструктури
міста	відповідно	до	статті	40	Закону	України	„Про	регулювання	містобудівної	діяльності”;
-	будівництво	нових	житлових	будинків	на	земельних	ділянках,	вивільнених	від	знесених	аварійних	будинків
і	забезпечених	інженерними	комунікаціями;
•	розвитку	індивідуального	житлового	будівництва:
-	 використання	 в	 індивідуальному	 житловому	 будівництві	 прогресивних	технологій,	 екологічно	 чистих
сучасних	видів	продукції	і	матеріалів,	що	за	асортиментом	і	номенклатурою	відповідають	платоспроможному
попиту	 різних	верств	 населення	 як	 на	 елітне	житло,	 так	 і	 на	житлові	 будинки	 для	 громадян	із	 невисокими
доходами;
-	відведення	земельних	ділянок	під	будівництво	будинків	поблизу	магістральних	інженерних	мереж,	а	також
на	територіях,	не	зайнятих	будовами	і	комунікаціями;
•	будівництва	комунального	житла	та	створення	фонду	соціального	житла;
•	 будівництва	 доступного	 житла	 з	 використанням	 коштів	 міського	 та	 державного	бюджетів,	 банківських
установ	та	коштів	громадян.

4.3.	Добудови	об’єктів	незавершеного	будівництвом	житла.

4.4.	 Нарощування	 обсягів	 житлового	 будівництва	 шляхом	 нового	 будівництва,	реконструкції	 наявних
житлових	 будинків	 (наприклад,	 надбудова	 житлових	мансардних	 поверхів	 в	 існуючих	 будівлях),
перепрофілювання	об’єктів	комунальної	(соціальної)	інфраструктури,	що	не	використовуються,	у	житлові.

4.5.	Збереження	 існуючих	 потужностей	 та	 подальшого	 розвитку	 виробничої	 бази	будівельних	 підприємств,
установ	 та	 організацій	 міста,	 промисловості	будівельних	 матеріалів	 і	 конструкцій	 (на	 сьогодні
інфраструктура	будівельної	галузі	міста	включає	в	себе	25	промислових	підприємств,	у	т.ч.	ЗАТ	„Таврійська
будівельна	 компанія”,	 „Укрсілікат”,	 ТОВ	 „Южспецбетон”,	„Херсонський	 завод	 тротуарної	 плитки”,	 „Аксона-
Південь”,	 ПП	„Херсон-Єврокласс”,	 ДП	 „Облавтодор”,	 АО	 „Сігма”	 та	 інші,	 які	 виробляють	цеглу,	 бетон,
залізобетонні	 вироби,	 тротуарну	 плитку,	 склопакети,	 сухі	будівельні	 суміші.	 Реалізацію	 будівельних
матеріалів	здійснюють	67	оптових	баз	і	76	магазинів).

4.6.	Планування	розвитку	житлового	будівництва	та	створення	будівельного	заділу	на	2013	–	2015	роки.

5.	ПРОГРАМНІ	ЗАХОДИ	НА	2011	–	2012	РОКИ

Заходи	з	виконання	Програми	наведено	в	додатку	2.

Для	досягнення	мети	Програми	передбачається:

5.1.	Розпочати	будівництво	нових	житлових	будинків	для	відселення	мешканців	аварійних	будинків	„гнучкої”
конструкції	 за	 умови	 забезпечення	 фінансування	за	 рахунок	 коштів	 державного	 та	 місцевого	 бюджетів
відповідно	 до	 Угоди	 щодо	регіонального	 розвитку	 Херсонської	 області	 між	 Кабінетом	 Міністрів	 України	та
Херсонською	обласною	радою	від	19	жовтня	2010	року.

Планується	відселити	мешканців	чотирьох	будинків:
	

№

з/п

	

Адреса	будинку Рік
будови

Загальна
площа,
кв.	м

Житлова
площа,
кв.	м

Кіль-кість
квартир

Кількість
мешкан-ців

2011	рік
1 просп.	Будівельників,	1а 1969 3929 2697 80 228

2 вул.	Р.	Люксембург,	1а 1964 2473 1543 55 127



	 всього 	 6402 	 135 	
2012	рік

3 просп.	Будівельників,	11 1969 3923 2700 80 217
4 вул.	Р.	Люксембург,	3а 1967 2517 1734 50 187
	 всього 	 6440 	 130 	

5.2.	 Розробка	 плану	 зонування	 території	 м.	 Херсона,	створення	 реєстру	 вільних	 земельних	 ділянок	 та
ділянок,	 закріплених	 за	непрацюючими	підприємствами,	що	дозволить	провести	 інвентаризацію	земельних
ділянок	 і	 територій,	 із	 метою	 визначення	 їх	 придатності	 для	 здійснення	житлової	 забудови,	 в	 тому	 числі
будівництва	доступного	житла.

5.3.	 Запровадження	 сучасних	 економічних	 енергоефективних	 проектів	житлових	будинків	 з	 архітектурно-
планувальними,	 конструктивними	 та	 технічними	рішеннями	 з	 використанням	 сучасних	 виробів	 та	 місцевих
матеріалів.

5.4.	Формування	реєстру	об’єктів	незавершеного	житлового	будівництва.

5.5.	 Добудова	 об’єктів	 незавершеного	 житлового	 будівництва	 та	 початок	будівництва	 нових
багатоквартирних	 житлових	 будинків	 за	 рахунок	 коштів	підприємств	 та	 населення.	 Перелік
багатоквартирних	житлових	будинків,	які	планується	будувати	у	2011	–	2012	роках	у	м.	Херсоні,	наведено	в
додатку	3.

5.6.	 Залучення	 коштів	 пайової	 участі	 замовників,	 які	 мають	 намір	 щодо	забудови	 земельних	 ділянок	 у	 м.
Херсоні,	до	створення	і	розвитку	інженерної	інфраструктури	міста.

5.7.	Розробка	підпрограми	з	 іпотечного	кредитування	населення,	 з	 урахуванням	місцевих	 умов,	 залучення
інвесторів	на	ринок	кредитування	житла.

5.8.	Створення	пільгових	спрощених	умов	для	інвесторів	щодо	отримання	тимчасових	дозволів	на	відведення
земельних	ділянок	і	будівництво	на	них	соціально	важливих	об’єктів.

5.9.	 Організація	 рекламної	 кампанії	 щодо	 підтримки	 реалізації	 цієї	 Програми.	Поступове	 поширення
суспільної	 думки	 про	 те,	 що	 безкоштовне	 надання	 житла	суперечить	 принципам	 ринкової	 економіки	 та
соціальної	справедливості.	

5.10.	Будівництво	соціального	житла	на	території	мікрорайонів	4А	і	4Б	«Таврійських»	та	«Корабел-2».

6.	ОБСЯГИ	І	ДЖЕРЕЛА	ФІНАНСУВАННЯ	ПРОГРАМИ

Фінансування	 заходів	 із	 будівництва	 нових	 житлових	 будинків	 для	 відселення	мешканців	 аварійних
будинків	„гнучкої”	конструкції,	передбачених	Угодою	щодо	регіонального	розвитку	Херсонської	області	між
Кабінетом	Міністрів	України	та	Херсонською	обласною	радою	від	19	жовтня	2010	року,	здійснюватиметься
за	рахунок	коштів	державного	та	міського	бюджетів	-	по	30	мільйонів	гривень	з	кожного.

Прогнозні	 обсяги	 фінансування	 незавершеного	 житлового	 будівництва	 та	будівництва	 нових
багатоквартирних	житлових	будинків	за	рахунок	коштів	підприємств	та	населення	наведено	в	додатку	3.

7.	ОЧІКУВАНІ	РЕЗУЛЬТАТИ	ВИКОНАННЯ	ПРОГРАМИ

7.1.	 Забезпечення	 позитивної	 динаміки	 щорічних	 показників	 введення	 в	експлуатацію	 загальної	 площі
житла	у	м.	Херсоні	на	12,5%,	що	дасть	змогу	ввести	в	експлуатацію	151,1	тис.	кв.	м	житла.

7.2.	Підвищення	рівня	забезпечення	житлом	(у	середньому	на	одного	мешканця	міста)	до	34,4	кв.	м	проти	34
кв.	м,	станом	на	1	січня	2011	року.

7.3.	 Завершення	 будівництва	 13	 житлових	 будинків	 із	 високим	 ступенем	будівельної	 готовності,
формування	будівельного	заділу	на	майбутнє.	

7.4.	Відселення	759	мешканців	із	4	будинків	„гнучкої”	конструкції.

7.5.	Створення	додаткових	робочих	місць	на	підприємствах	будівельної	галузі.



8.	КООРДИНАЦІЯ	ТА	КОНТРОЛЬ	ЗА	ВИКОНАННЯМ	ПРОГРАМИ

8.1.	 Координацію	 дій	 між	 виконавцями	 Програми	 здійснює	 управління	капітального	 будівництва	 міської
ради.

8.2.	 Контроль	 за	 виконанням	 Програми	 здійснює	 постійна	 комісія	 міської	 ради	з	 питань	 містобудування,
архітектури	та	регулювання	земельних	відносин	шляхом	розгляду	щорічних	і	підсумкових	звітів.

8.3.	 Безпосередній	 контроль	 за	 здійсненням	 заходів,	 передбачених	 Програмою,	здійснює	 виконавчий
комітет	міської	ради.
	

	


