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PROSPECTS FOR THE REGULATION OF THE CONSTRUCTION
SECTOR IN THE EU AS A FACTOR OF INCREASING COMPETITIVENESS
UNDER THE CONDITIONS OF THE IMPLEMENTATION OF THE GREEN DEAL

Мета статті полягає у визначенні специфіки регулювання розвитку сектору будівництва у ЄС із врахуванням курсу на
досягнення кліматичної нейтральності. Відзначено, що в умовах проголошеного в рамках  Європейської зеленої угоди курсу
на досягнення кліматичної нейтральності до 2050 року відбужеться  примусова інтеграція процесів виробництва та будівель-
ної діяльності у більш загальну промислову стратегію ЄС. Позитивні ефекти, що створюються будівельною галуззю, як то
створення робочих місць і стимулювання економічної активності, з одного боку, нівелюються негативними зовнішніми ефек-
тами для навколишнього середовища, що актуалізує застосування підходу циркулярної економіки, який передбачає збільшення
використання перероблених матеріалів, скорочення відходів на численних етапах будівельного циклу та впровадження еко-
логічних технологій.  Відзначено, що екологізація будівельного сектору передбачатиме примусову екологізацію цілого ряду
секторів. Проаналізовано законодавчі акти ЄС, що регулюють механізми обліку викидів вуглецю в секторі будівництва та
дотримання кліматичних цілей ЄС. Встановлено, що хоча на рівні ЄС викиди протягом усього життєвого циклу при новому
будівництві та реконструкції не регулюються, на рівні окремих держав-членів це вже відбувається. Враховуючи високий
рівень інтернаціоналізації будівельного сектору, окремі експерти відносять це до проявів нормативного неопротекціонізму
як складової політики економічного патріотизму та економічного націоналізму. Відзначено високий потенціал будівельної
галузі для підвищення продуктивності та конкурентоспроможності. Відзначено роль державних тендерів у сприянні ефек-
тивній конкуренції у будівельному секторі  та впровадженню кращих практик за повного дотримання нормативних вимог.
Визначено критерії доступності житла в ЄС та надано оцінку впливу екологізації будівельного сектору на даний показник.

The purpose of the article is to determine the specifics of regulating the development of the construction sector in the EU,
taking into account the course of achieving climate neutrality. At the heart of the European Green Deal is the goal of achieving
climate neutrality by 2050, which will be facilitated by integrating manufacturing and construction activities into the EU's broader
industrial strategy. This is especially important with the rapid internationalization of the construction sector, which is usually
oriented towards the domestic market. Globally, the industry is considered a major consumer of resources, accounting for 50% of
total raw materials.

There is now international consensus on the need to transition from a brown to a green economy. The European Union has
begun adjusting its economic development priorities. At the same time, he demonstrates an unprecedented level of solidarity,
coherence in coordinating the work to restore and restart the economy and the implementation of projects that will determine the
development of the European Union in the long term. A key role is given to the formation of a new industrial policy, the development
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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
В основі "Європейського зеленого курсу"

лежить мета досягнення кліматичної нейтраль-
ності до 2050 року, чому, серед іншого, покли-
кана сприяти інтеграція процесів виробництва
та будівельної діяльності у більш загальну про-
мислову стратегію ЄС. Це особливо важливо за
умов швидкої інтернаціоналізації будівельно-
го сектора, зазвичай орієнтованого на внут-
рішній ринок. У світовому масштабі галузь вва-
жається основним споживачем ресурсів, на ча-
стку якої припадає 50% загального обсягу си-
ровини (понад три мільярди тон) [1; 2]. Пози-
тивні ефекти, що створюються галуззю, як то
створення робочих місць і стимулювання еко-
номічної активності, з одного боку, нівелюють-
ся негативними зовнішніми ефектами для на-
вколишнього середовища [3], що актуалізує
застосування підходу циркулярної економіки,
який передбачає збільшення використання пе-
рероблених матеріалів, скорочення відходів на
численних етапах будівельного циклу та впро-
вадження екологічних технологій. З екологіч-
ної точки зору, мінімізація використання сиро-
вини та повторне використання у виробництві
того, що в іншому випадку було б викинуто,

of a green economy, and the achievement of climate neutrality. Another concept being integrated into the EU green strategy is the
circular economy model, aimed at minimizing the generation of various types and types of industrial waste. In March 2020, a plan
was adopted that places recycling and the use of renewable resources at its core. At least 30% of the funds allocated as grants and
loans will go to environmental projects. The construction industry is at the center of transformations towards a green economy.

Several main problems have been identified that hinder the process of introducing green development in the construction
sector: lack of financial resources; lack of necessary technologies in national economies; insufficiently developed legal framework
in the field of green technologies; the unwillingness of companies in traditional sectors to transform their business in accordance
with the requirements of the green economy; lack of qualified specialists; possible job losses, especially at the local level, during
the transition to environmentally friendly production methods; the need for environmentally oriented citizen education to promote
green growth ideas. The competitiveness of countries in the global economy will largely be determined by the extent to which
countries can organize their movement towards green growth. In the construction segment, this has led to the search for solutions
and approaches that would provide a much higher level of quality of constructed facilities based on three fundamental factors:
increased requirements for building comfort; significant reduction in resource consumption; lack of influence of the object on the
people in it and the environment. The key factors encouraging participants in the construction market to integrate green solutions
and technologies into their activities can be divided into two large groups: benefits received by a green project from the outside,
primarily various measures of financial and non-financial incentives from government agencies; benefits generated by the green
project itself; this category includes various financial, economic, social and environmental factors that make the object attractive
in the eyes of potential users and increase its demand and market value.

Ключові слова: ЄС, Європейська зелена угода, кліматична нейтральність, циркулярна еко-
номіка, викиди, будівельний сектор, будівельні послуги, зелені закупівлі, зелене будівництво,
тендери, ринок нерухомості, інвестиції, фінансування, регулювання, конкурентоспро-
можність.

Key words: EU, European Green Deal, climate neutrality, circular economy, emissions,
construction sector, construction services, green procurement, green construction, tenders, real estate
market, investment, financing, regulation, competitiveness.

може знизити навантаження на обмежені ре-
сурси та зменшити як утворення відходів, так і
залежність від звалищ. Скорочення видобутку
матеріалів вирішує проблему втрати біорізно-
маніття, а циклічне управління грунтом на бу-
дівельних майданчиках може захистити грун-
тові ресурси. Більш ефективне використання
ресурсів у будівельному секторі може скоро-
тити до 80 мегатонн викидів парникових газів у
ЄС на рік.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

В нормативних документах Єврокомісії на-
голошується на безальтернативності озеленен-
ня ресурсонадлишкової економічної діяльності
[4—7]. Дослідженню соціально-економічних та
екологічних ефектів діяльності будівельної га-
лузі в ЄС присвячено роботи ряду вчених та
фахівців, в числі яких С. Валері і Г. Капоторті
[8], Ч. Секкі і А. Беладонна [9], К. Ворвік [10],
А.С. Косолапов [11]. Тенденції будівельної га-
лузі України досліджували І. Адамська [12],
Г. Жовтяк та І. Волкова [13], Л.Л. Калініченко
та Ю.Р. Сидорова [14], К. Соколовська та І. Ка-
сич [15].  Л. Саркісян [16], Ю.В. Орловська,
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М.С. Вовк, В.С. Чала і С.О. Мащенко глибоко
проаналізували специфіку реалізацію економ-
ічної політики ЄС з підтримки зеленого жит-
лового будівництва [17]. Ю. В. Кіндзерський в
своїх наукових працях системно оцінює на-
слідки деіндустріалізації та необхідність в
структурній трансформації економік, незалеж-
но від ступеня їхньої розвиненості [18-20].

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Мета статті полягає у визначенні специфі-

ки регулювання розвитку сектору будівництва
у ЄС із врахуванням курсу на досягнення кліма-
тичної нейтральності.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
ДОСЛІДЖЕННЯ

Відповідно до чинних в ЄС механізмів об-
ліку викидів вуглецю та дотримання кліматич-
них цілей ЄС, викиди від будівель регулюються
різними законодавчими актами, які виокремлю-
ють: (1) викиди в секторі будівництва, пов'язані
з енергетикою, внаслідок спалювання викопно-
го палива в невеликих котлах, що працюють на
викопному паливі, в житлових та комерційних
будинках, підпадають під дію Положення про
розподіл зусиль (The Effort Sharing Regulation,
ESR); (2) викиди від виробництва електроенергії
та тепла на великих установках спалювання,
включаючи опалювальні та охолоджувальні
установки, підключені до централізованого
теплопостачання, що обслуговує житлові та
комерційні будівлі (The EU Emissions Trading
System, EU ETS); (3) більшість викидів, пов'я-
заних з біоенергетикою, як на малих, так і на
великих установках, в даний час вважаються
"вуглецево-нейтральними" або нульовими в
ETS та ESR, оскільки передбачається, що вики-
ди від спалювання біомаси — якщо вони відпо-
відають керівним принципам ЄС щодо стійко-
го управління лісами — зрештою, буде компен-
совано новими посадками дерев у секторі зем-
лекористування; (4) викиди від виробництва та
виробництва будівельних матеріалів та побуто-
вої техніки охоплюються безліччю різних ка-
тегорій звітності, пов'язаних із промисловими
викидами, і підпадають як під EU ETS, так і під
ESR. Викиди вуглецю, що зберігається в довго-
вічних матеріалах із заготовленої деревини, що
використовуються в будівництві, регулюються
Правилами ЄС із землекористування, змін у
землекористуванні та лісовому господарстві
(The LULUCF Regulation). У 2019 році будівлі
генерували 35,4% від загального обсягу викидів
парникових газів (ВПГ) в ЄС, пов'язаних з енер-
гетикою. Існуюча EU ETS покриває понад по-

ловину цих викидів (54%). Викиди парникових
газів від видобутку матеріалів, виробництва бу-
дівельної продукції та будівельної діяльності
найважче оцінити, але вони становлять 5—12%
від загальних національних викидів парникових
газів і значною мірою підпадають під дію існую-
чого EU ETS [21]. Наприклад, у ЄС будівництво
будівель поглинає приблизно 50% споживання
цементу, 35% споживання сталі, 23% споживан-
ня алюмінію та 20% споживання пластмас.

Для досягнення кліматичних цілей ЄС зна-
добиться скорочення кінцевого попиту на енер-
гію в будівельному секторі на 13% до 2030 року
та на 23% до 2050 року (по відношенню до
2020 року), при цьому мінімізуючи зростаючий
попит на електроенергію через електрифікацію
опалення та транспорту [21]. Супутні заходи
щодо реконструкції включають покращення
ізоляції даху, стелі та стін, встановлення ефек-
тивних вікон та дверей, а також модернізацію
систем вентиляції. За оцінками, хоча одна тре-
тина (35%) будівельного фонду ЄС була побу-
дована до того, як вимоги до енергоефектив-
ності були включені до будівельних норм та
правил (починаючи з 1970-х років),  переважна
більшість будівель на даний час є енергоефек-
тивними, втім менш ніж 3% будівельного фон-
ду відповідає сертифікату енергоефективності
(EPC) з рейтингом А ("дуже ефективний").
Відповідно, 97% будівель у ЄС потребують мо-
дернізації. Сучасні методи будівництва дозво-
ляють досягти значної економії енергії по-
рівняно з енергетичними характеристиками
старих будівель, тому стандарти пасивного
(<15 кВтг/м2рік) і навіть нульового опалення
(<0 кВтг/м2рік) активно впроваджуються. З
2021 року всі новозбудовані будівлі в ЄС повинні
відповідати так званим стандартам ефективності
"будівель з майже нульовим споживанням
енергії" (NZEB), але на практиці застосування
цього стандарту значно різниться в межах ЄС
(від 27 кВтг/м2рік (Данія) до 157 кВтг/м2рік (Ру-
мунія) для будинків на одну сім'ю).

Єдиного підходу до виокремлення будівель-
них послуг не існує, адже різні організації, які
вдаються до їхньої класифікації, пропонують
або спеціалізовані, або загальні класифікації.
Зокрема, СОТ виокремлює загальнобудівельні
роботи щодо будівництва будинків, загально-
будівельні роботи щодо цивільного будівницт-
ва, а також монтажні роботи, оздоблювальні
роботи тощо. Європейська економічна комісія
ООН виокремлює нове будівництво, реконст-
рукцію та ремонт і технічне обслуговування.
Для нашого огляду репрезентативною є стати-
стична класифікація економічних видів діяль-
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ності в ЄС, яка дозволяє до будівельних послуг
віднести: (1) загальнобудівельні роботи і спе-
ціалізоване комерційне будівництво будівель і
об'єктів цивільної інженерії; (2) будівельно-
монтажні роботи та завершення будівництва;
(3) нове будівництво; (4) ремонт, добудова,
зміна конструкцій будівель і споруд; (5) зведен-
ня будівель і конструкцій заводського виготов-
лення; (6) зведення тимчасових споруд.

Експерти Проекту MGI Reinventing
Construction [22] підкреслюють високий потен-
ціал будівельної галузі для підвищення продук-
тивності. Згідно із висновками зазначеного
звіту, за умови використання тих самих обсягів
ресурсів підвищення продуктивності будівниц-
тва може принести економіці країн-членів ЄС
до 400 млрд євро. Одним із найважливіших ва-
желів досягнення цієї мети є тендери та управл-
іння контрактами; покращення цих процесів
могло б забезпечити глобальну економію у 6—
7%. У цьому контексті, державні тендери є клю-
човим драйвером розвитку будівельного секто-
ру. Ступінь, в якій державні тендери можуть
сприяти ефективній конкуренції та впроваджен-
ню кращих практик за повного дотримання нор-
мативних вимог, є важливим визначальним фак-
тором для реалізації потенціалу сектору.

Будівельний сектор є важливою частиною
економіки ЄС. На його частку припадає близько
6% ВВП ЄС і в ньому працює близько 13,5 міль-
йонів людей (6,6% зайнятості в ЄС-27 у 2021 ро-
ці) [23]. Будівельні фірми в ЄС використовують
персонал субпідрядників із країн-членів з ниж-
чими витратами на робочу силу. Щорічно євро-
пейські уряди інвестують близько 200 мільярдів
євро у будівництво, модернізацію та утриман-
ня автомобільних доріг та залізниць, шкіл, ліка-
рень, стадіонів, електростанцій тощо. Одним із
способів вимірювання розміру будівельного
сектору є валова додана вартість (ВДВ), ство-

рена цією економічною діяль-
ністю, як частка від загальної
ВДВ (див. Рис. 1).

У період з 2010 по 2021 рік
ця частка в ЄС становила від 5
до 6 %. Вона була найвищою у
5,8 % у 2010 році, знизилася до
5,1 % у 2014—2017 роках, а
потім знову зросла до 5,5 % у
2020 та 2021 роках. Серед дер-
жав-членів частка ВДВ у будів-
ництві впала в 14 країнах-чле-
нах у період між 2010 і 2021 ро-
ками, причому найбільше ско-
рочення відбулося в Болгарії,
Іспанії, Греції та Словаччині.

Серед держав-членів, де частка будівельного
сектору зростала протягом цього періоду,
Угорщина, Литва, Данія, Німеччина та Фінлян-
дія показали найвище зростання. У 2021 році
країнами-членами з найбільшою часткою — усі
7% або більше від загальної ВДВ — були Фінлян-
дія (7,7%), Румунія (7,3%), Австрія (7,2%) та
Литва (7,1%) У ЄС у 2021 році в житло було інве-
стовано 5,6% ВВП. Ця частка різна в країнах-
членах: від 7,6 % на Кіпрі та 7,2 % у Німеччині
та Фінляндії до 1,3 % у Греції, 2,1 % в Ірландії,
2,2 % у Латвії та 2,3 % у Польщі (див. Рис. 2).

Інвестиції в житлове будівництво в Єврозоні
впали приблизно на 4% між першим кварталом
2022 року та четвертим кварталом 2023 року.
Особливо різке падіння зафіксовано у Німеч-
чині та Франції, невелике зростання — в Іспанії
та значне зростання в Італії. Падінню інвестицій
у житлове будівництво в Єврозоні передувало
різке зростання вартості будівництва під час
пандемії та значне зростання довгострокових
безризикових ставок з початку останнього цик-
лу посилення монетарної політики наприкінці
2021 року. Зростання процентних ставок також
супроводжувалося посиленням банківських
стандартів кредитування, що, у свою чергу,
сприяло зростанню ставок по іпотеці та упов-
ільненню кредитних потоків, що вплинуло на
вартість користування житлом, яка є основною
рушійною силою інвестицій у житло.

Доступність житла можна виміряти варті-
стю капіталу, інвестованого домогосподар-
ством у своє житло, тобто вартістю користу-
вача житла. Цей показник відповідає альтерна-
тивній вартості проживання власника житла в
житлі порівняно з корисністю споживання
інших (поточних або майбутніх) товарів і по-
слуг, що робить його важливим визначальним
фактором інвестицій у житло. Вартість корис-
тування житлом зазвичай виражається у

Рис. 1. Валова додана вартість будівельного сектору
(як % від загальної валової доданої вартості)

Джерело: [24].
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відсотках від вартості жит�
ла і містить як витрати, так
і компенсаційні вигоди. До
них належать: (1) витрати
на відсотки за іпотекою,
які вимірюють вартість об�
слуговування боргу для
фінансування житла; (2)
упущений прибуток, який
вимірює нереалізовані
прибутки від інвестування
в нежитловий актив; (3) оч�
ікуваний приріст капіталу,
що відображає зменшення
витрат внаслідок очікува�
ного збільшення вартості
будинку; (4) відношення
позики до вартості (LTV),
яке визначає відносну вагу
вартості обслуговування
боргу порівняно з упуще�
ним доходом; (5) чисті по�
датки, включаючи податки
на майно, а також подат�
кові відрахування на об�
слуговування боргу та по�
датки на втрачений прибуток; (6) інші статті,
включаючи витрати на технічне обслуговуван�
ня та ремонт, амортизацію та премії за ризик.
Поєднання статей (4), (5) та (6) відповідно
збільшує вартість користування житлом разом
із вищими витратами на обслуговування бор�
гу, упущеним доходом, очікуваними втратами
капіталу, або (чистими) податковими платежа�
ми та іншими витратами, що зменшує суму інве�
стицій, які домогосподарства можуть захотіти
спрямувати у житло.

Вартість житла суттєво коливалася в Євро�
зоні з 1999 року, досягнувши історичного
мінімуму на початку світової фінансової кри�
зи в 2007�08 роках і досягнувши піку в кінці бор�
гової кризи в ЄС в 2010�12 роках. Після трива�
лого спаду, що відбувся після кризи державно�
го боргу, вартість житла значно зросла під час
періоду жорсткішої монетарної політики. З
точки зору рушійних факторів, коливання вар�
тості житла здебільшого пов'язані зі змінами
очікуваного приросту капіталу (Німеччина)  та
зростанням вартості обслуговування боргу
відповідно до зміни монетарної політики
(Франція, Італія та Іспанія). Озеленення буді�
вельного сектору вплине на вартість і дос�
тупність житла, що передбачатиме запит на зе�
лені субсидії.

Хоча на рівні ЄС викиди протягом усього
життєвого циклу при новому будівництві та

реконструкції не регулюються, на рівні окре�
мих держав�членів це вже відбувається. Врахо�
вуючи високий рівень інтернаціоналізації бу�
дівельного сектору, окремі експерти відносять
це до проявів нормативного неопротекціоніз�
му як складової політики економічного патрі�
отизму та економічного націоналізму [25; 26].
Зокрема, Франція та Данія прийняли правила,
які встановлюють обмеження на викиди при
будівництві нових будівель, побудованих з 2021 та
2023 років відповідно. Виробники будівельних
матеріалів все частіше використовують еко�
логічні декларації продукції (EPD) для публі�
кації даних оцінки життєвого циклу (LCA)
своєї продукції. Однак загальновживана струк�
тура звітності для оцінки всього життєвого
циклу (WLCA) використаних основних мате�
ріалів все ще знаходиться у процесі розробки.
Від компаній не вимагається передавати інфор�
мацію EPD по ланцюжку створення вартості, і
вони часто вирішують цього не робити, щоб не
впливати на продуктивність та конкурентосп�
роможність. Виробництво ключових будівель�
них матеріалів (наприклад, виробництво сталі
та цементу) також охоплюється ціноутворен�
ням на вуглець згідно з Системою торгівлі ви�
кидами, але поєднання безкоштовного розпо�
ділу квот для промисловості та відносно низь�
ких цін на квоти загалом не стимулює зменшен�
ня викидів. Таким чином, регулятивні стимули

Рис. 2. Інвестиції в будівництво житла у ЄС у 2021 році
(як % від ВВП)

Джерело: [24].
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можуть бути більш ефективними в багатьох
випадках для стимулювання необхідних рішень
щодо скорочення викидів. Значні перешкоди
залишаються також у сферах заміни матеріалів,
ефективності та переробки. Наприклад, лан-
цюжків створення вартості для переробки бето-
ну та негідратованих частинок цементу, отрима-
них після знесення будівель, ще не існує, а інже-
нери-конструктори та архітектори зазвичай не
враховують ефективність використання матер-
іалів під час проєктування будівлі. Перехід на
принципи циркулярної економіки сприятиме
збільшенню використання зелених інновацій та
технологій у будівництві, а також потужно фор-
муватиме запит на нові компетенції і автомати-
зацію процесів виробництва [27; 28].

ВИСНОВКИ
Окрім прямого створення робочих місць,

будівельний сектор також сприяє значному
спіловер ефекту у суміжних галузях, впливаю-
чи на виробництво сталі, скла, електрооблад-
нання, меблів, пластику, текстилю тощо. Еко-
логізація будівельного сектору передбачатиме
примусову екологізацію цілого ряду секторів.
Ефект мультиплікатора зазвичай оцінюється
більше ніж у 2, тобто щонайменше 27 мільйонів
додаткових робочих місць залежать від показ-
ників діяльності у будівельному секторі. Істо-
рично інвестиції в будівництво виступали ката-
лізаторами зростання в періоди економічного
відновлення через, наприклад, реалізацію
інфраструктурних проєктів, що фінансуються
державою. За п'ять років (2013-2018 рр.) до по-
чатку пандемії у Західній Європі було укладе-
но понад 200 000 контрактів на державні буді-
вельні роботи на суму близько 100 млрд євро,
що перевищує показники інших секторів.
Прикметно, що в довгостроковому бюджеті ЄС,
що включає інструмент NextGenerationEU
(NGEU), призначений для прискорення віднов-
лення після економічного спаду, спричинено-
го пандемією Covid-19, передбачено значні ре-
сурси для розвитку будівництва, зокрема, що
стосується підвищення енергоефективності
будівель. Дві ініціативи, оголошені під егідою
Європейської зеленої угоди, а саме Renovation
Wave [29] та New European Bauhaus [30],
підкреслюють стратегічну важливість сектору
будівництва для забезпечення переходу до ЄС
до кліматичної нейтральності. Окрім підвищен-
ня енергоефективності будівель, зелений пе-
рехід ЄС також охоплюватиме масштабні ус-
тановки вітрових і сонячних електростанцій,
що сприятиме будівельній діяльності, яка, се-
ред іншого, пов'язана з переходом до того, що

міста в ЄС ставатимуть "розумнішими" (Smart
City) та екологічнішими. Окреслене свідчить
про позитивні перспективи для розвитку буді-
вельного сектора. Передбачається, що попит на
будівельні проєкти буде високим через очіку-
вані інвестиції у фізичну інфраструктуру в дер-
жавах-членах ЄС. Довгостроковий попит на
житло для подолання як існуючої нестачі жит-
ла, так і додаткового тиску на пропозицію жит-
ла через майбутнє збільшення міського насе-
лення також позитивно вплине на зайнятість у
будівництві.
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