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social component, namely providing housing to socially vulnerable categories of the country's population in accordance with affordable housing programs, 
preferential lending, and social rent. It is emphasized that housing restoration should be based on sustainable development, energy efficiency, and inclusiveness, 
and that this should be complemented by the construction of energy-efficient, affordable housing, the integration of social infrastructure (schools, hospitals), 
and the creation of safe spaces (shelters). 

As for the investment component, the main objective is to create a favorable investment climate by reducing risk (e.g., insurance against housing 
destruction), offering fiscal incentives, and providing state guarantees. Critically crucial for transparency and the prevention of corruption are the digitalization 
of damage accounting processes, the distribution of funds, and the monitoring of construction. It is proven that a partnership among the state, business, and 
civil society, with effective decentralization and strengthened local government roles, is the key to the successful implementation of the investment and social 
mechanism. Thanks to this approach, it is possible not only to restore what was lost but also to build a modern, sustainable, socially oriented housing provision 
system that will become the basis for the country's post-war recovery and development. 

Keywords: internally displaced persons, investment and social mechanism, financing mechanism, support for vulnerable groups of the population, 
social housing, housing provision system, sustainable economic development. 
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ЕКОНОМІЧНІ АСПЕКТИ ФОРМУВАННЯ ТА РОЗВИТКУ  

СИСТЕМИ СОЦІАЛЬНОГО ЖИТЛА В УКРАЇНІ 
 

Гагарінов О.В., Демченко К.О., Лебединська О.С., Мосумова А. К. кизи. Економічні аспекти формування та розвитку сис-
теми соціального житла в Україні. 

Стаття присвячена визначенню та дослідженню економічних аспектів формування та розвитку системи соціального житла в Україні. 
Визначено, що соціальне житло, як один з основних інструментів забезпечення соціальної політики, безпосередньо впливає на соціальну стабільність 
в країні, рівень життя громадян. Незважаючи на значні фінансові виклики та системні проблеми, воно має потужний економічний потенціал і є 
вигідною довгостроковою інвестицією для держави та суспільства. Доведено, що система соціального житла в Україні, перебуваючи на етапі стано-
влення, критично потребує як структурних змін, так і збільшення фінансування. Обґрунтовано, що інвестиції в будівництво соціального житла 
безпосередньо стимулюють будівельну галузь та суміжні сектори (виробництво матеріалів, послуги), створюють нові робочі місця та збільшують 
ВВП. За деякими оцінками, інвестиції у житлове будівництво можуть мати значний мультиплікативний ефект. Крім того, забезпечення грома-
дян доступним житлом дозволяє зменшити державні витрати на соціальну допомогу, пов'язану з безпритульністю чи незадовільними житловими 
умовами, що також сприяє економічній інтеграції та запобігає соціальній ізоляції. Встановлено, що однією з найбільших перешкод є хронічний брак 
коштів, необхідних для масового будівництва, придбання чи реконструкції житла для соціальних потреб, як у державному, так і в місцевих бюдже-
тах. Цю ситуацію загострює й те, що значна частина наявного житлового фонду, який міг би бути використаний як соціальний, є зношеною і 
потребує капітальних інвестицій у реконструкцію та модернізацію. Зауважено, що законодавчі та інституційні реформи, які передбачають чітке 
визначення джерел фінансування, створення прозорих механізмів розподілу, започаткування операторів доступного житла (професіоналів з управ-
ління системою соціального житлового фонду) становлять ті ініціативи, які можуть сприяти ефективному розвитку системи та менеджменту 
соціального житла в Україні. Акцентовано увагу на тому, що розвиток цієї важливої системи є не лише соціальним обов'язком держави, але й вигід-
ною економічною стратегією, яка забезпечує зростання ВВП, стабілізує ринок нерухомості та підвищує якість людського капіталу країни. 

Ключові слова: внутрішньо переміщені особи, житловий фонд, економічні аспекти, інвестиції, соціальне будівництво, соціально-
економічний ефект, фінансові виклики.

 
 

Постановка проблеми у загальному вигляді. 
Сьогодні в Україні наявна тенденція щодо посилення 
суспільно-економічної диференціації, збільшення кіль-
кості малозабезпечених та внутрішньо переміщених 
осіб. Через збройну агресію Російської Федерації гостро 
постала потреба у відновленні житлового фонду, зруй-
нованого внаслідок воєнних дій, отже, як виявилося з 
часом, в цілому створилась нагальна потреба реформу-
вання житлової політики.  

Наразі, у ситуації що склалася, соціальне житло 
виступає не лише інструментом соціальної підтримки, 
а й важливим джерелом впливу на економічну стабіль-
ність та відновлення людського потенціалу країни. За-
уважимо, що гальмування розвитку цієї сфери відбува-
ється через недостатній рівень фінансування, 
відсутність ефективного механізму розподілу ресурсів і 
слабку взаємодію державного та приватного секторів.  

Разом з тим, впровадження ефективного менедж-
менту соціальним житловим фондом має важливе зна-
чення, оскільки сприяє підвищенню добробуту насе-
лення, активізує будівельну індустрію, створює нові 
робочі місця та формує необхідні передумови для три-
валого соціально-економічного розвитку на 

регіональному рівні. Тому, в умовах сьогодення своєча-
сним і критично важливим завданням є вивчення еко-
номічної складової формування і розвитку системи со-
ціального житла. Його мета полягає у пошуку таких 
фінансово-економічних інструментів, які зможуть задо-
вольнити житлові потреби населення і, як наслідок, по-
силити соціальну стійкість держави. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Вирі-
шенню проблем, присвячених  житловому забезпе-
ченню населення, як найгостріших та найактуальні-
ших для України в сучасних умовах, присвячено значна 
кількість наукових праць відомих вітчизняних вчених, 
серед яких слід відмітити: А. Богданенко, Т. Васильців, 
М. Забаштанського, Л. Мармуль, А. Рогового, Ю. Сафо-
нова, І. Стахів та ін. З огляду на сучасні економічні ви-
клики, доповнені соціальними труднощами, зумовле-
ними наслідками військово-політичного конфлікту на 
території країни, та очевидну перспективність на ще 
тривалий час, ці питання необхідно дослідити глибше. 

Формулювання цілей статті (постановка за-
вдання). Мета статті полягає у визначенні та дослі-
дженні економічних аспектів формування та розвитку 
системи соціального житла в Україні. 
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Виклад основного матеріалу дослідження. Ві-
домо, що доступність житла належить до основних жит-
тєвих цінностей людини. Право громадян на житло в Ук-
раїні закріплено конституційно. Наразі, відповідно ст. 47 
Конституції України держава разом з органами місце-
вого самоврядування бере на себе обов’язок щодо забез-
печення соціально незахищених громадян житлом на бе-
зоплатній основі або за помірну для них плату згідно з 
законом [5].  

Зауважимо, що проблема належного фінансового 
забезпечення реалізації проєктів соціального житла є по-
стійним і першочерговим викликом, який стоїть перед 
кожною державою. В усі часи для урядів і суспільства 
будь-якої країни це питання перебуває у фокусі уваги, 
оскільки воно безпосередньо впливає на соціальну стабі-
льність, рівень життя громадян та можливість гаранту-
вати конституційне право на житло для найбільш неза-
хищених верств населення. Його розв'язання вимагає 
системного підходу до мобілізації ресурсів для задово-
лення базових житлових потреб суспільства та пошуку 
інноваційних рішень. 

Для України сьогодні питання соціального житла 
постає особливо гостро. Через повномасштабну війну 
країна опинилася в ситуації масштабного переміщення 
громадян і зруйнованого та пошкодженого житлового 
фонду. Війна призвела до величезної кількості внутріш-
ньо перемішених осіб (далі – ВПО), оскільки мільйони 
українців переїхали у більш безпечні регіони. В свою 
чергу це створило гострий дефіцит житла у приймаючих 
громадах. Крім того, частина житла була знищена або 
пошкоджена внаслідок бойових дій, особливо на Сході та 
Півдні країни, що унеможливлює повернення людей. 

Значна частина ВПО проживають у тимчасових, 
часто перенаселених або не пристосованих умовах 
(школи, гуртожитки, модульні містечка). Наявність пос-
тійного житла є основою для інтеграції ВПО у нові гро-
мади, працевлаштування, доступу до освіти та медичних 
послуг. Це допомагає запобігти гуманітарній катастрофі 
та зменшити соціальну напругу. 

Зауважимо, що через війну в Україні не лише виму-
шена внутрішня міграція, а й зовнішня. У цьому контексті 
надання соціального житла є критичним фактором для 
повернення українців із-за кордону та їхнього закріп-
лення у приймаючих регіонах або відбудованих містах. 
Отже, без житла економічне відновлення територій немо-
жливе. Масове будівництво соціального житла може стати 
одним із драйверів післявоєнного відновлення, створю-
ючи робочі місця та активізуючи суміжні галузі. 

Як бачимо, від вирішення цього важливого пи-
тання залежить соціальна стабільність в державі, віднов-
лення та реалізації прав її громадян, бо напруга між мі-
льйонами ВПО, які втратили «дах над головою», та 
історично слабкою вітчизняною системою соціального 
житла створює найбільший гуманітарний та інфрастру-
ктурний виклик для повоєнного відновлення України.  

За даними Міністерства розвитку громад і територій 
у цьому році кількість осіб з числа ВПО, які потребують со-
ціального житла, майже подвоїлася, зросла з 606 у 2022 році 
до 1150. Водночас, кількість охочих отримати тимчасове жи-
тло збільшилася майже вчетверо, сягнувши 23 886 проти 
6177 у 2022 році [4, 6]. Основні показники щодо забезпе-
чення ВПО соціальним житлом представлено в табл. 1. 

Дійсно, внаслідок війни житлове питання стало 
надзвичайно критичним. За даними KSE, станом на сі-
чень 2024 року, через обстріли пошкоджено або повні-
стю зруйновано 88,9 млн квадратних метрів житла. Це 
становить 8,6% усього житлового фонду країни, що то-
ркнулося приблизно 1,4 мільйона домогосподарств або 
3,4 мільйона осіб [2]. 

Як зазначають експерти, насьогодні чинне вітчи-
зняне законодавство, що стосується соціального житла, 
є економічно неефективним і соціально несправедли-
вим. До війни ми мали ситуацію, коли 98% всього 

житлового фонду знаходилося у приватній власності. 
Щодо соціального житла, то воно займало менше од-
ного відсотка від загального житлового фонду [7]. 

Таблиця 1 
Динаміка показників забезпечення ВПО соціальним 

житлом в Україні 

Показник/рік 

2
02

2
 р

. 

2
02

3
 р

. 

2
02

4
 р

. 1ше пів-
річчя 2025 

року 

Кількість осіб з числа ВПО, які пе-
ребували на соціальному квартир-

ному обліку 
606 1582 1128 1150 

Кількість осіб з числа ВПО, які 
отримали соціальне житло 

186 352 399 398 

Кількість осіб з числа ВПО, які пе-
ребували на обліку для отримання 

тимчасового житла 
6177 10132 20126 23886 

Кількість осіб з числа ВПО, що 
отримали житло з фондів тимчасо-

вого проживання 
2472 2868 3950 4222 

Джерело: складено автором на основі [4, 6]. 
Раніше в Україні бракувало інституційної бази 

для формування фондів соціального житла. Наразі 
уряд підготував і схвалив законопроєкт про скасування 
Житлового кодексу (1984 р.) та Закону «Про приватиза-
цію державного житлового фонду» (1992 р.). Цей зако-
нопроєкт запроваджує поняття «оператора доступного 
житла» – організації (державні, муніципальні чи прива-
тні), які матимуть повноваження та зацікавленість у 
створенні таких фондів, їхньому адмініструванні та на-
данні житла в соціальну оренду. 

Слід зазначити, що на сьогодні в Україні перед-
бачена житлова підтримка в межах бюджетних про-
грам [6], в тому числі: 

допомога на проживання ВПО – тимчасова, у 
грошовому вигляді, що надається для підтримки най-
більш вразливих категорій; 

субсидія на оплату найму (оренди) житла, яка покри-
ває частину витрат на винаймання житла для тих ВПО, які 
витрачають на оренду понад 20% свого сукупного доходу; 

компенсація витрат за тимчасове розміщення 
ВПО, яка передбачена власнику житла, який безопла-
тно розмістив ВПО; 

часткова компенсація доступної іпотеки єОселя 
(70% першого внеску, щомісячних виплат протягом пер-
шого року, та компенсує витрати на оформлення іпотеки). 

Проте, існуючі державні програми з відновлення 
житла та компенсацій за зруйноване майно, а також фі-
нансова допомога ВПО, є явно недостатніми. Неадеква-
тна підтримка, зокрема, змушує людей повертатися на 
тимчасово окуповані території. Тому проєкт будівництва 
соціального житла, який спільно з міжнародними парт-
нерами реалізує Агентство відновлення, є надзвичайно 
важливим та своєчасним [2]. Враховуючи значну потребу 
у коштах, фінансування цього будівництва за рахунок 
донорських та кредитних ресурсів є єдиним реальним 
шляхом подолати житлову кризу серед ВПО. Інші варіа-
нти, як-от переобладнання гуртожитків, не зможуть, на 
нашу думку, вирішити проблему такого масштабу. 

У контексті нашого дослідження зауважимо, що 
розвиток системи соціального житла може мати знач-
ний позитивний економічний вплив, який полягає: 

по-перше, у стимулюванні будівельної галузі. Ін-
вестиції в будівництво соціального житла створюють 
попит на будівельні матеріали, обладнання та послуги, 
що стимулює економічне зростання і створює робочі мі-
сця (мультиплікаційний ефект); 

по-друге, у зменшенні соціальних витрат. Забезпе-
чення житлом найбільш вразливих верств населення 
(ВПО, багатодітні сім'ї, інваліди тощо) знижує соціальну 
напругу, зменшує витрати держави на підтримку безхат-
ченків або осіб, які перебувають у кризових ситуаціях; 

по-третє, у зростанні енергоефективності. Моде-
рнізація соціального житла з впровадженням 
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енергоефективних технологій знижує комунальні ви-
трати як для мешканців, так і для місцевих бюджетів, які 
можуть покривати частину цих витрат; 

по-четверте, у легалізації ринку оренди. Розви-
ток доступного соціального житла може допомогти зба-
лансувати ринок оренди, частково знижуючи неконт-
рольоване зростання цін у приватному секторі, а також 
виводячи частину орендних відносин із тіні. 

Якщо звернутися до міжнародної практики у 
цьому питанні, то зазначимо, що Європа є світовим лі-
дером у сфері соціального житла. Тут житло будують 
або муніципалітети, або приватні неприбуткові струк-
тури, які отримують державну підтримку у вигляді 
пільгової землі та низьковідсоткових кредитів. 

Соціальне житло дуже поширене в Північній та За-
хідній Європі, де воно відоме високою якістю та доступні-
стю. Наприклад, Франція є одним із лідерів, бо соціальне 
житло там становить близько половини всього орендного 
ринку. Крім низької орендної плати, багато французьких 
сімей отримують субсидії на комунальні послуги. У Німе-
ччині діють різні моделі соціального житла – від муніци-
пальних до кооперативних, але доступ до них суворо кон-
тролюється за критеріями доходу та складу сім'ї [1, 2]. 

На відміну від України, де власне житло є симво-
лом успіху, а оренда – вимушеним, небажаним кроком, 
у Європі оренда має давні традиції і сприймається як 
нормальний та зручний спосіб життя. Отже, більшість 
європейців віддає перевагу оренді, а не придбанню жи-
тла, і це пояснюється не лише дефіцитом чи нестачею 
коштів, а й низкою важливих факторів, таких як: 

висока вартість нерухомості, тому часто оренда є 
єдиним фінансово доступним варіантом; 

трудова мобільність, оскільки через нестабіль-
ність ринку праці та часту зміну роботи оренда забезпе-
чує необхідну гнучкість; 

захист прав, так як жорстке законодавство, що за-
хищає орендарів, робить оренду стабільним і приваб-
ливим рішенням.  

Тож, як бачимо, система соціального житла є ва-
жливим елементом соціально-економічної політики 
держави, оскільки забезпечує реалізацію права 

громадян на житло, особливо малозабезпечених верств 
населення. Формування ефективного механізму розви-
тку соціального житла в Україні вимагає системного 
підходу, який враховував би економічні, соціальні та ін-
ституційні чинники. Щодо економічних аспектів цього 
процесу, то він охоплює питання фінансування, управ-
ління ресурсами, оптимізації витрат, ефективності дер-
жавного регулювання, а також залучення інвестицій і 
партнерств між державним і приватним секторами. 

Для більш глибокого розуміння економічних пе-
редумов і перспектив розвитку системи соціального жи-
тла в Україні доцільно розглянути узагальнену характе-
ристику її основних економічних складових. Це дозволяє 
виявити проблемні зони, оцінити потенціал залучення 
ресурсів і сформувати напрями підвищення ефективно-
сті політики у сфері житлового забезпечення. 

У табл. 2 згруповано та систематизовано особли-
вості оцінювання економічних аспекти формування та 
розвитку системи соціального житла в Україні.  

Проведене дослідження дозволяє виокремити ос-
новні економічні проблеми пов'язані з формуванням 
фонду соціального житла та його утриманням, в т.ч.: 

недостатнє фінансування. Державні та місцеві 
бюджети часто не виділяють достатньо коштів на буді-
вництво нового соціального житла або на реконструк-
цію/ремонт наявного; 

висока вартість будівництва. Вартість квадрат-
ного метра житла є значною, що, у свою чергу, вимагає 
великих капіталовкладень. Проблемою є відсутність 
ефективних економічних механізмів здешевлення буді-
вництва саме для соціальних цілей; 

застарілий житловий фонд. Відомо, що значна 
частина вітчизняного житлового фонду була збудована 
в 50-80-х роках. Сьогодні вона вже потребує значних ви-
трат на модернізацію, ремонт та покращення енергое-
фективності; 

управління та експлуатація. Експлуатаційні ви-
трати, включно з комунальними послугами та ремон-
том, часто є тягарем для місцевих громад чи балансоут-
римувачів, оскільки мешканці соціального житла 
мають низьку платоспроможність. 

Таблиця 2 
Особливості оцінювання економічних аспекти формування та розвитку системи соціального житла в Україні 

Об’єкт оцінювання Зміст Приклади 

Джерела фінансування 
Формування фонду соціального житла пот-
ребує бюджетних і позабюджетних ресурсів 

Державний та місцеві бюджети, міжнародні гра-
нти, інвестиції, державно-приватне партнерство 

Економічна ефективність 
Визначення економічної доцільності про-

грам соціального житла 
Аналіз витрат і вигод, окупність інвестицій, вплив 

на ВВП 
Вартість будівництва та утри-

мання 
Залежить від регіону, вартості землі, матері-

алів і технологій 
Застосування енергоефективних технологій може 

зменшити витрати 

Роль держави 
Формування політики, регулювання ринку, 

підтримка малозабезпечених 
Програми «Доступне житло», державні субсидії, 

законодавча база 

Роль місцевих громад 
Місцеві програми, муніципальне управ-

ління фондом житла 
Створення комунальних підприємств для експлу-

атації житла 

Соціально-економічний ефект 
Поліпшення якості життя населення, змен-

шення соціальної напруги 
Підвищення соціальної стабільності 

Інвестиційні механізми 
Залучення приватних інвесторів через 

пільги чи гарантії 
Концесії, довгострокова оренда, спільне фінансу-

вання 

Проблеми та ризики 
Недостатнє фінансування, бюрократія, ко-

рупція 
Відсутність єдиної гнучкої державної стратегії жи-

тлової політики 

Європейський досвід 
Використання практики країн Європи для 

підвищення ефективності системи 
Модель соціального орендного житла (напри-

клад, Німеччина, Нідерланди) 
 

Перспективи розвитку 
Реформування законодавства, цифровізація 

процесу управління житловим фондом 
Впровадження прозорих механізмів розподілу 

 житла 
Джерело: складено автором на основі [3, 6, 8, 9]
На нашу думку, для ефективного розвитку сис-

теми соціального житла необхідні нові економічні мо-
делі, які можуть включати: 

державно-приватне партнерство. Мова йде про 
залучення приватних забудовників для будівництва со-
ціального житла з наданням їм певних пільг чи компе-
нсацій від держави або громади; 

пільгове кредитування. Створення економічних 
інструментів (наприклад, пільгові кредити з низькою 

ставкою) для органів місцевого самоврядування або ко-
мунальних підприємств на будівництво/реконструкцію; 

спеціалізовані фонди. Формування цільових фо-
ндів розвитку соціального житла за рахунок відраху-
вань від податків на нерухомість, спеціальних зборів чи 
міжнародної допомоги. 

Тож, зауважимо, що система соціального житла в 
Україні перебуває у стадії формування і потребує знач-
них економічних інструментів та інвестицій для 
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забезпечення житлових потреб соціально вразливих 
верств населення. 

Висновки та перспективи подальших дослі-
джень. Проведене дослідження дає підстави стверджу-
вати, що соціальне житло, як один з основних інструме-
нтів забезпечення соціальної політики, безпосередньо 
впливає на соціальну стабільність в країні, рівень життя 
громадян. Незважаючи на значні фінансові виклики та 
системні проблеми, воно має потужний економічний 
потенціал і є вигідною довгостроковою інвестицією для 
держави та суспільства. 

Однією з найбільших перешкод є хронічний 
брак коштів, необхідних для масового будівництва, 
придбання чи реконструкції житла для соціальних 

потреб, як у державному, так і в місцевих бюджетах. Цю 
ситуацію загострює й те, що значна частина наявного 
житлового фонду, який міг би бути використаний як 
соціальний, є зношеною і потребує капітальних інвес-
тицій у реконструкцію та модернізацію. І також не ми-
нає загроза нових руйнувань у зв'язку з обстрілами жи-
тлових і соціальних об’єктів. Законодавчі та 
інституційні реформи, що передбачають чітке визна-
чення джерел фінансування, створення прозорих меха-
нізмів розподілу, започаткування операторів доступ-
ного житла (професіоналів, що спеціалізуються на 
управлінні соціальним житловим фондом) є тими ініці-
ативами, які можуть сприяти ефективному розвитку си-
стеми та менеджменту соціального житла в Україні.
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Abstract.  
Haharinov O., Demchenko K., Lebedynska O., Mosumova A. Economic aspects of the formation and development of the social 

housing system in Ukraine. 
The article examines the essence, content, and significance of European standards of justice, as well as the challenges that arise during their formation. 

The article is devoted to the definition and study of the economic aspects of the formation and development of the social housing system in Ukraine. It is determined 
that social housing, as one of the main instruments of ensuring social policy, directly affects social stability in the country and the standard of living of citizens. 
Despite significant financial challenges and systemic problems, it has a powerful economic potential and is a profitable long-term investment for the state and 
society. It is proven that the social housing system in Ukraine, being at the stage of formation, critically needs both structural changes and increased funding. It 
is substantiated that investments in social housing directly stimulate the construction industry and related sectors (material production and services), create new 
jobs, and increase GDP. According to some estimates, investments in housing construction can have a significant multiplier effect. In addition, providing citizens 
with affordable housing reduces state spending on social assistance related to homelessness or poor housing conditions, thereby contributing to economic integra-
tion and preventing social isolation. It has been established that one of the biggest obstacles is the chronic lack of funds necessary for the mass construction, 
purchase, or reconstruction of housing for social needs, both in the state and local budgets. This situation is exacerbated by the fact that a significant portion of 
the existing housing stock, which could be used for social housing, is dilapidated and requires substantial capital investment in reconstruction and modernization. 
It is noted that legislative and institutional reforms that provide for a clear definition of funding sources, transparent distribution mechanisms, and the establish-
ment of affordable housing operators (professionals in the management of social housing) can contribute to the effective development of the social housing system 
in Ukraine. Attention is focused on the fact that the development of this critical system is not only a social duty of the state, but also a profitable economic strategy 
that ensures GDP growth, stabilizes the real estate market, and improves the quality of the country's human capital. 

Keywords: internally displaced persons, housing stock, economic aspects, investments, social construction, socio-economic effect, financial challenges. 
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