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Більше 5 років Міністерство регіонального розвитку, будів-
ництва та житлово-комунального господарства (пізніше пе-
рейменоване на Міністерство розвитку громад і територій) 
працювало над підготовкою нової редакції Житлового ко-
дексу України. 

Попередній кодекс, прийнятий ще у 1983 році, аж до 2022 
року містив у своїй назві і преамбулі радянські терміни та 
пропагандистські кліше, що неодноразово викликало як 
критику й насмішки, так і політичні доручення 
якнайшвидше оновити «застарілий» Житловий кодекс. Вод-
ночас, попри радянські рудименти в оформленні доку-
менту, його змістовна частина зазнала принципових змін 
впродовж 40 років дії кодексу. Самих лише законів, декретів 
і рішень Конституційного суду, що змінювали і тлумачили 
зміст документу, було ухвалено понад 40. Внаслідок цього 
зміст чинного сьогодні Житлового кодексу України є прин-
ципово інакшим за оригінальний Житловий кодекс Україн-
ської РСР, прийнятий у 1983 році. Він більшою мірою відоб-
ражає житлову політику незалежної України періоду ста-
новлення та розвитку ринкової економіки, ніж планової 
економіки часів СРСР, зберігаючи, втім, певні її положення 
й рудименти. 

Аналізуючи сучасну державну житлову політику в Україні 
впродовж останніх 5 років, аналітичний центр Cedos іден-
тифікував низку слабких місць і викликів, які стали ще 
більш критичними після початку російської війни проти 
України у 2014 році, а також повномасштабного вторгнення 
у 2022 році. Зважаючи на наявність цих слабких місць жит-
лової політики уже незалежної України, що виникли впро-
довж останніх 30 років, ми рекомендували спершу перегля-
нути концептуальні засади й основи житлової політики, за-
твердити їх на законодавчому рівні, і вже на основі цього 
оновлювати житловий кодекс як комплексний документ, 
що встановлює деталізовані правила реалізації державної 
політики. З огляду на це ми вітаємо рішення оновленого 
Міністерства розвитку громад, територій та інфраструктури 
України почати роботу над створенням, передусім, закону 
про основні засади державної житлової політики. 

План пріоритетних дій Уряду на 2023 рік, затверджений 
розпорядженням Кабінету Міністрів України від 14 березня 
2023 року № 221-р, покладає на Міністерство розвитку гро-



 

 

мад, територій та інфраструктури відповідальність за «ро-
зроблення та подання законопроєкту про врегулювання пи-
тань житлової політики та внесення змін до деяких законів 
України», результатом чого має стати «створення нової си-
стеми законодавства, що регулює основні засади державної 
житлової політики». 

У відповідь на запит Міністерства надати свої рекомендації 
для розробки проєкту закону про основні засади державної 
житлової політики аналітичний центр Cedos підготував цю 
записку. Вона охоплює питання соціального житла, оренди 
житла, а також доступної оренди житла, зокрема того, що 
перебуває у державній чи комунальній власності. 

Ця записка складена на основі аналізу літератури, а також 
дискусій всередині експертної групи з питань житлової 
політики в рамках Cedos, обговорень у рамках неформаль-
ної робочої групи з написання законопроєкту при 
Міністерстві, а також консультацій з експертами й експерт-
ками. Ключовими попередніми напрацюваннями, які були 
використані під час підготовки цього документа, стали звіти 
«Державна житлова політика в Україні: сучасний стан та пе-
рспективи реформування», «Housing2030. Effective policies 
for affordable housing in the UNECE region», «37 тез про су-
часний стан, виклики і принципи нової житлової політики в 
Україні», «Соціальне, тимчасове і кризове житло: з чим Ук-
раїна зустріла повномасштабну війну», «Відбудова місця, 
яке можна назвати домом». Оскільки метою цієї записки 
було структурування коротких рекомендації для розробки 
законопроєкту, вона не претендує на унікальність зібраної 
інформації чи пропозицій. 

Між країнами Організації економічного співробітництва та 
розвитку (ОЕСР) існують значні відмінності у визначенні, 
розмірі, охопленні, цільових групах населення та типах по-
стачальників соціального житла, і більшість із них не вико-
ристовують термін «соціальне житло». Його можна 
назвати субсидованим житлом (Австралія, Канада, Німеч-
чина та Великобританія), державним (public) житлом (Ав-
стралія, Сполучені Штати), комунальним (council) житлом 
(Велика Британія) або спільним (general) житлом (Данія) 
тощо (OECD, 2020).  
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У цій записці ми використовуємо парасольковий термін 
«соціальне житло» для того, щоб позначити житло, яке 
надається в оренду певним категоріям населення за цінами 
нижче ринкових і яке розподіляється відповідно до кон-
кретних правил — наприклад, таких як визначені списки 
очікування (OECD, 2020).  

Однією з ключових відмінностей у тому, як організовані 
політики щодо соціального житла в різних країнах, є групи 
населення, які мають доступ до такого житла. Можна вио-
кремити два типи підходів до організації систем соціаль-
ного житла: універсальний та адресний.  

Універсалістська модель, теоретично, передбачає, що 
соціальне житло є доступним для широких верств насе-
лення. Країни, що впроваджують цю модель (Нідерланди, 
Данія, Швеція), мають високу частку соціального житла в за-
гальній структурі житлового сектору. Серед ризиків такого 
підходу можна виокремити залежність від політичної волі 
та довгострокову спроможність підтримувати сектор 
соціального житла. 

Адресна модель (або, як її ще іноді називають, residual 
model), з іншого боку, передбачає, що на соціальне житло 
можуть претендувати переважно або виключно вразливі 
групи населення. Такий підхід є типовим для країн, у яких 
низька частка соціального житла в загальній структурі жит-
лового сектору, а також для країн, які тільки починають ро-
звивати соціальне житло. Тим не менш, навіть у рамках 
цього підходу певні вразливі соціальні категорії (передусім 
бездомні люди) залишаються виключеними з процесу за-
безпечення житлом (OECD, 2020). Крім цього, недоліком та-
кої моделі є те, що вона може сприяти концентрації бідних 
верств населення у соціальному житлі (United Nations 
Economic Commission for Europe, 2015). 

Національний рівень. Соціальне житло є невідʼємною ча-
стиною житлової політики. Крім цього, житло загалом 
повʼязане з іншими секторами, зокрема із зайнятістю, охо-
роною здоровʼя, освітою, транспортом, соціальним захи-
стом (UNECE, 2015, 101). Відповідно, різні аспекти житлової 
політики можуть бути відповідальністю як різних 
міністерств, так і, наприклад, різних департаментів у межах 



 

 

одного міністерства. Попри це, комплексність житла як 
соціального блага вимагає активної співпраці між різними 
органами та рівнями влади (ibid., 102). Важливо, аби на 
національному рівні були визначені основні засади ро-
звитку житлової політики загалом і соціального житла зо-
крема. Крім цього, саме на державному рівні повинні бути 
сформовані загальні правила щодо управління соціальним 
житлом.  

У багатьох країнах існують національні органи, які 
відповідають за розробку, виконання та моніторинг стра-
тегії житлової політики. Вони можуть бути представлені 
профільними міністерствами (наприклад, Міністерство 
соціального та доступного помешкання на Мальті) або 
окремими департаментами (наприклад Департамент житла, 
місцевого уряду та спадщини в Ірландії). Крім цього, в де-
яких країнах діють національні житлові агенції (наприклад, 
Центр із розвитку та фінансування житла у Фінляндії). 

Національні житлові агенції — інституції, функцією яких є 
гарантування доступності житла для різних соціальних груп 
за допомогою земельних, фінансових, адміністративних ін-
струментів (UNECE, 2021, 12). З одного боку, створення та-
кого органу потребує адміністративних і фінансових ре-
сурсів, які можна було б використовувати, наприклад, для 
безпосереднього будівництва соціального житла. З іншого 
боку, наявність такої інституції сприяє скоординованості 
різних зацікавлених сторін житлової політики, підвищує 

https://laws-lois.justice.gc.ca/eng/acts/n-11.2/FullText.html
https://laws-lois.justice.gc.ca/eng/acts/n-11.2/FullText.html
https://www.gov.ie/en/organisation/department-of-housing-local-government-and-heritage/
https://www.gov.ie/en/organisation/department-of-housing-local-government-and-heritage/


 

 

ефективність використання ресурсів у довготривалій пер-
спективі, дозволяє моніторити й оцінювати успішність жит-
лових програм.  

Місцевий рівень. На цьому рівні відбувається безпосередня 
реалізація політик щодо соціального житла. У країнах, які 
досліджувала Європейська економічна комісія ООН 
(UNECE), простежується загальний тренд щодо децен-
тралізації житлової політики. Він полягає в передачі місце-
вим органам влади широкого спектру відповідальності за 
фінансування, управління та надання соціального житла 
(UNECE, 2015, 104). Попри це, варто звертати увагу на те, що 
навіть найбільш спроможні міста можуть потребувати 
фінансової, фіскальної й адміністративної підтримки від 
уряду, щоб розвивати сталу житлову політику (UNECE, 2021, 
19). 

https://www.ara.fi/en-US
https://www.housingagency.ie/
https://www.housingeurope.eu/member-1134/housing-fund-of-the-republic-of-slovenia


 

 

Місцеві органи влади за допомогою різних інструментів мо-
жуть підтримувати створення нового соціального житла. 
Наприклад, через затвердження інтегрованого плану зем-
лекористування території, що містить пріоритетне зо-
нування та цілі щодо розвитку соціального житла. Крім 
цього, вони можуть засновувати власні муніципальні жит-
лові компанії для управління соціальним житлом або ство-
рювати сприятливі умови для діяльності інших операторів 
житла. Якщо соціальним житлом управляють приватні при-
буткові або неприбуткові установи, то місцеві органи влади 
можуть контролювати їхню діяльність.  

Оператори соціального житла. Безпосереднім управлін-
ням соціальним житлом зазвичай опікуються профільні 
установи, які можуть мати різні форми власності. Операто-
рами соціального житла можуть бути приватні товариства, 
кооперативи, житлові асоціації, муніципальні житлові ком-
панії; вони можуть бути неприбутковими організаціями або 
мати статус обмеженої прибутковості. У країнах з невисо-
кою часткою соціального житла операторами часто висту-
пають муніципальні житлові компанії або інші установи, 
створені місцевими органами влади. Водночас у країнах із 
розвиненим сектором соціального житла можна спо-
стерігати різноманіття акторів, які надають соціальне житло 
(UNECE, 2015, 105).  

Оператори соціального житла керуються цілями досяг-
нення суспільного блага, а не комерційними цілями. Вони 
отримують фінансову підтримку на розвиток житла, а 
натомість зобов'язуються діяти згідно з конкретними пра-
вилами, зокрема щодо встановлення орендної плати та 
розподілу житла, щоб досягати цілей, визначених держав-
ною політикою (United Nations Economic Commission for 

https://www.oecd.org/cfe/cities/land-value-capture.htm
https://www.oecd.org/cfe/cities/land-value-capture.htm


 

 

Europe & Housing Europe, 2021). Одним зі спільних прин-
ципів, які характеризують діяльність операторів соціального 
житла в різних країнах, є те, що вони повинні надавати 
житло за цінами, нижчими за ринкові, і реінвестувати 
значну частку свого доходу в будівництво й утримання жит-
лового фонду.  

Аргументами на користь розвитку та підтримки операторів 
соціального житла є їхня підзвітність користувачам і доно-
рам, що зводить до мінімуму нецільове використання гро-
шей, сприяє ефективному використанню ресурсів і підви-
щує довіру та впевненість у секторі соціального житла, що, 
своєю чергою, приваблює інвестиції. Крім цього, оператори 
повинні створювати умови для захисту орендарок і орен-
дарів. 

У своєму управлінні оператори соціального житла можуть 
мати від одного будинку до сотні житлових одиниць. Також 
вони можуть об’єднуватися в національні асоціації, щоби 
колективно відстоювати інтереси житлових компаній на 
політичному рівні, обмінюватися досвідом і знаннями, за-
хищати права своїх працівниць і працівників. Наприклад, у 
Нідерландах таким органом є AEDES (Aedes, n.d.), членами 
якого є 266 житлових компаній, що загалом представляють 
32% усього житлового фонду країни.  

Основні cфери відповідальності операторів соціального 
житла: 

● розбудова соціального житла: оператори житла ра-
зом із місцевими органами влади приймають і вико-
нують рішення щодо створення нового соціального 
житла; 

● орендна плата: розробка політики розподілу житла 
та політики орендної плати, комунікація з мешкан-
ками та мешканцями соціального житла; 

● управління будинком: девелопмент, юридичне, тех-
нічне та фінансове управління будинком; 

● утримання майна та ремонт: планування технічного 
обслуговування, огляд і ремонт майна, послуги з при-
бирання, послуги з благоустрою. 



 

 

Інструменти земельної політики — це політичні інстру-
менти, що дозволяють місцевим органам влади утримувати 
чи знижувати вартість землі у громаді й таким чином спри-
яти будівництву нового соціального житла. Ці інструменти 
активно впроваджуються зокрема у великих містах, де спо-
стерігається високий попит на соціальне житло та водночас 
велика конкуренція за землю (United Nations Economic 
Commission for Europe & Housing Europe, 2021). Хоча ці ін-
струменти не дозволяють повністю покрити витрати на 
будівництво житла, вони допомагають знизити його 
вартість або отримати додаткову вигоду.  

Утримання вартості землі (land value capture) — це набір 
політичних інструментів, що допомагають отримати вигоду 
від розвитку територій та від підвищення вартості землі 
внаслідок інвестицій у територію, як-от розбудови інфра-
структури чи зміни призначення землі (Global Compendium 
of Land Value Capture Policies, 2022). Деякі з цих інстру-
ментів є методами оподаткування, які вимагають від земле-
власників сплати податку чи збору, що частково фінансує 
погашення позик, взятих для фінансування інфраструктури. 
Ці механізми широко використовувались у Великій Британії 
та Сполучених Штатах і сприяли будівництву великих ін-
фраструктурних проєктів, імплементації державних житло-
вих програм та побудові «нових міст» після Другої світової 
війни (United Nations Economic Commission for Europe & 
Housing Europe, 2021). 

До найбільш поширених інструментів належать: 

● Державні земельні банки (public land banking). Уряд 
здійснює пряму купівлю землі на вільному ринку, щоб 
створити портфель власності, яку він може розви-
вати, здавати в оренду чи іншим чином використову-
вати для досягнення цілей розвитку соціального жи-
тла. Наприклад, у Відні інструмент реалізований че-
рез спеціальний фонд Wohnfonds Wien, який купує та 
продає землю на вільний ринок для забудови відпо-
відно до цілей стратегічного плану розвитку міста. 
Доступ до земельного банку Wohnfonds Wien відкри-
тий як для комерційних, так і для неприбуткових жи-
тлових компаній. Станом на 2018 рік фонд накопичив 
3 256 059 м2 землі для розвитку соціального житла 
(ibid., 104-106). 



 

 

● Оренда державної землі передбачає укладення до-
говору між державою-орендодавцем і орендарем 
щодо використання та розвитку земель на певний пе-
ріод часу. Ціни на землю й орендну плату на відкри-
тому ринку часто встановлюють так, щоб відображати 
переваги, отримані завдяки наявним або очікуваним 
інвестиціям у території (наприклад, нова дорожня ін-
фраструктура чи громадський транспорт). У випадку 
оренди державної землі вигоди від інвестицій надхо-
дять до громади, а не до приватних землевласників, 
що допомагає відшкодувати попередні державні інве-
стиції та фінансувати подальші інвестиції. Також оре-
нда державної землі є значно дешевшою за купівлю, 
що дозволяє знизити вартість будівництва соціаль-
ного житла. Інструмент впроваджується, наприклад, у 
Гельсінкі, де місто володіє 70% земель і наразі нако-
пичило портфель із 60 000 одиниць житла, з яких 48 
500 субсидуються державою для оренди житла (ibid., 
109-111).

● Перерозподіл землі (land readjustment) — практика 
об’єднання роздроблених земельних ділянок для спі-
льного розвитку. Власники передають частину своєї 
землі для суспільного користування, щоб отримати 
приріст вартості та покрити витрати на розвиток. 
Практика поширена у німецьких містах, де місцеві 
органи влади можуть змінювати розташування, фо-
рми та розміри як забудованих, так і незабудованих 
ділянок. Інструмент передбачає залучення мешканців 
та мешканок до обговорення реорганізації земель і 
сприяє розвитку державно-приватно-громадського 
партнерства. Інструмент також привабливий тим, що 
не вимагає значних капіталовкладень і гарантує, що 
наявні власники нерухомості розділятимуть витрати 
та вигоди від перерозподілу землі (ibid., 112-116). 

● Комплексне планування міст і мікрорайонів — це 
детальне стратегічне планування територій зі встано-
вленням політичних цілей (наприклад, підвищення 
рівня доступності житла) та визначенням інструмен-
тів для їхнього досягнення. Такими інструментами 
може бути, наприклад, інклюзивне зонування, коли 
умовою погодження будь-якої нової житлової забу-
дови є створення певної частки доступного житла. 
Наприклад, відповідно до цих зобов'язань, міські рай-
они Франції повинні мати мінімум 20-25% соціаль-



 

 

ного житла у своїй структурі. Цей інструмент підтри-
мує появу соціального житла у районах з високими 
цінами на нерухомість чи землю, де оператори соціа-
льного житла не мали би змоги розвивати свій фонд. 
Це сприяє досягненню соціального міксу й інклюзії та 
уникненню сегрегації (ibid., 119-121).

Будівництво нового соціального житла вимагає значних 
фінансових вкладень, особливо на ранніх стадіях діяльності 
житлових компаній. Розглядаючи основні механізми 
фінансування, важливо наголосити, що успішність інве-
стицій визначає не лише застосування конкретних інстру-
ментів, а й сама модель фінансування та розподіл фінансо-
вих інструментів. 
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Одним із вирішальних факторів у визначенні моделі 
фінансування соціального житла є встановлення механізму 
орендної плати. Загалом існують чотири основні способи 
визначення вартості оренди (Housing Europe, 2021). 

● На основі доходу: орендна плата встановлюється від-
носно оціненої фінансової спроможності окремого 
домогосподарства. З одного боку, це дозволяє визна-
чити вартість житла, яка буде прийнятною для домо-
господарств із різним — зокрема низьким — рівнем 
доходу. З іншого боку, ця вартість може бути недоста-
тньою для того, аби покривати собівартість житла. 
Крім цього, такий підхід може потребувати додатко-
вих адміністративних витрат для оцінки доходів різ-
них категорій домогосподарств. 

● На основі ринку: вартість встановлюється відносно 
«ринкової» вартості оренди. Наприклад, соціальна 
орендна плата може бути встановлена на рівні фіксо-
ваного відсотка від орендної плати схожого за типом 
житла у комерційному секторі оренди. Такий підхід 
гарантує принцип субринкової вартості соціального 
житла, однак може призводити до свідомого зави-
щення цін на соціальне житло та зростання його не-
доступності.  

● На основі характеристик житла (utility-based): орен-
дна плата встановлюється відповідно до характерис-
тик будинку — наприклад, розташування, доступних 
зручностей тощо. Це дозволяє створювати диверси-
фіковані орендні ставки для різних типів соціального 
житла, проте вимагає додаткових адміністративних 
ресурсів для розробки та впровадження системи оці-
нювання помешкань. 

● На основі собівартості (cost-based): вартість житла не 
може бути нижчою або вищою за витрати на його ут-
римання — наприклад, погашення кредитів/субсидій, 
обслуговування, страхування, а також витрати на бу-
дівництво й адміністрування (Housing Europe, 2021).  

Деякі країни додатково застосовують інструмент встанов-
лення граничної вартості оренди житла (rent cap). Це доз-
воляє захистити орендарок і орендарів від раптового підви-
щення вартості оренди. Крім цього, незалежно від того, за 
яким принципом формується вартість оренди в соціаль-
ному житлі, ключовим є захист людей від виселення. Адже 



 

 

одним із ризиків, на які звертають увагу активістські 
ініціативи та профспілки орендарів у країнах ЄС, залишається 
виселення мешканок і мешканців із соціального житла, 
наприклад, за невчасну сплату оренди, або виселення через 
значне підвищення вартості оренди. 

Залучення дає можливість мешканкам і мешканцям 
соціального житла впливати на прийняття важливих рішень 
та контролювати якість управління житлом. Партисипа-
тивні практики розвивають почуття відповідальності в 
орендарок і орендарів, сприяють розбудові спільнот і зни-
женню соціальної ізоляції, а також підвищують ефек-
тивність управління житлом. Участь мешканок і мешканців 
можна забезпечити завдяки різним інструментам, що 
відповідають різним рівням залучення.  

● Інформування. Мешканки і мешканці отримують ін-
формацію від операторів житла про питання, що сто-
суються їхніх помешкань — наприклад, під час регу-
лярних зустрічей, через веб-сайт, бюлетені чи будь-
які інші інформаційні матеріали. 

● Консультування та діалог. На регулярних зустрічах 
орендарок і орендарів чи через інструменти опиту-
вання оператори житла збирають думки мешканок і 
мешканців щодо конкретних житлових питань. Пе-
редбачається, що згодом вони враховують отримані 
пропозиції у своїй роботі (United Nations Economic 
Commission for Europe & Housing Europe, 2021). 

● Спільне прийняття рішень. Мешканки і мешканці 
мають право голосу при прийнятті рішень або можуть 
обирати представниць чи представників свого буди-
нку до органу управління. Наприклад, у Данії з 1984 
року орендарі соціального житла мають право на бі-
льшість місць у раді управління свого будинку або 
житлового масиву. Решту місць займають зовнішні 
аудитори або наглядачі, серед яких інколи можуть 
бути обрані політики, такі як міські голови. Такі ради 
здійснюють операційне управління і розпоряджа-
ються бюджетами, а також приймають рішення щодо 
довгострокового розвитку (Housing Europe, 2021). 
 

https://www.iut.nu/about-iut/


 

 

● Управління мешканок і мешканців. Орендарки й 
орендарі мають контроль і приймають автономні рі-
шення в управлінні соціальним житлом. Цей рівень 
залучення впроваджується, зокрема, у Фінляндії, де 
оператори соціального житла співіснують із організа-
ціями орендарок і орендарів. Наприклад, комітет оре-
ндарів, члени якого обираються кожні два роки, отри-
мує частину фінансування від оператора житла та са-
мостійно приймає рішення про використання виділе-
них коштів й організовує свою роботу враховуючи ін-
тереси мешканок і мешканців (TYS, 2022).  

1. Засади і стратегія житлової політики 

Житло є комплексним благом, а впровадження житлової 
політики вимагає активної взаємодії різних органів та рів-
нів влади. Закордонний досвід звертає увагу на важливість 
багаторівневого підходу до втілення житлової політики, 
що дозволяє залучати різних гравців для досягнення спіль-
них цілей (UNECE & Housing Europe, 2021). Однією з ключових 
вихідних умов для впровадження такого підходу є лідерство 
в житловій політиці, що включає розробку єдиної стратегії 
та встановлення основних принципів і пріоритетів. 

1.1. Закон має встановити обов’язок регулярної розробки та 
затвердження державної житлової стратегії; а також що-
річного публічного звітування про її виконання відповідно 
до визначених індикаторів. 

1.2. Закон має встановити, що житлова політика базується 
на визнанні доступу до житла як невідʼємнго права лю-
дини. Для оцінки адекватності житлової політики відпо-
відно до цього підходу використовують низку характерис-
тик, які також мають бути відображені у законі як основні 
засади житлової політики: 

1. захищеність права на житло, що означає законодав-
чий захист від виселення та інших порушень — на-
приклад, від дискримінації у процесі отримання соці-
ального житла; 

2. фінансова доступність, яка передбачає, що витрати 
на житло не обмежують домогосподарства у задово-
ленні інших базових потреб, таких як їжа, охорона 

https://www.ohchr.org/en/special-procedures/sr-housing/human-right-adequate-housing
https://www.ohchr.org/en/special-procedures/sr-housing/human-right-adequate-housing


 

 

здоровʼя тощо; 

3. доступність сервісів, що передбачає доступ до про-
точної води, електроенергії та інших комунальних по-
слуг тощо; 

4. адекватне розташування житла, яке передбачає, що 
мешканці та мешканки не є відрізаними від іншої со-
ціальної інфраструктури та місць роботи, а також що 
житло не розміщується у небезпечних або забрудне-
них територіях. 

1.3. Закон має встановити також такі принципи державної 
житлової політики в Україні: 

1. рівність, що означає доступ до різних способів забез-
печення житлом залежно від потреб і можливостей 
різних людей: будівництво житла, придбання у влас-
ність або оренда; 

2. справедливість, що означає пріоритизацію забезпе-
чення права на житло перед сприянням у здійсненні 
бажаного способу реалізації права на житло; 

3. солідарність, що означає використання житлової по-
літики як засобу соціальної інклюзії та практичної ре-
алізації конституційного визначення України як соці-
альної держави; 

4. інклюзивність, що означає відштовхування від пот-
реб і можливостей різних, зокрема вразливих груп 
людей при розробці житлової політики та програм; 

5. обґрунтованість, що означає збір та аналіз актуаль-
них даних щодо житлових потреб і житлової ситуації 
різних соціальних груп, на основі яких базується жит-
лова політика; 

6. прозорість, що означає своєчасну та повну комуніка-
цію щодо рішень і програм у сфері житла; 

7. партисипативність, що означає громадянську участь 
і залучення різних зацікавлених сторін до розробки та 
реалізації житлової політики і житлових програм; 

8. збалансованість, що означає необхідність розвитку і 
комерційного, і соціального житла, а також різних 
операторів соціального житла — як приватних, так і 
публічних (державних і комунальних). 

1.4. Закон має встановити можливість використання таких 
інструментів житлової політики як інклюзивне зонування; 
комплексне та інтегроване планування; накопичення, вико-



 

 

ристання і оренда земель державної і комунальної власно-
сті; спільне використання земель приватної власності; опо-
даткування нерухомості і податкові пільги; державні, кому-
нальні і приватні позики; гранти і субсидії; облігації і піль-
гові позики; револьверні фонди. 

2. Національне житлове агентство 

Однією з проблем державної житлової політики в Україні є 
розпорошеність відповідальності. Різні міністерства і цен-
тральні органи виконавчої влади впроваджують власні жи-
тлові програми, не пов’язані між собою. Це знижує їхню ефе-
ктивність і збільшує адміністративні витрати. Щоби змі-
нити це, потрібно об’єднати розрізнені житлові програми в 
єдину державну житлову політику, а також визначити 
єдине агентство, що буде відповідальним за її втілення. 

Таке житлове агентство дозволяють створити сталу жи-
тлову систему. На відміну від міністерств, агентства 
менше залежать від виборчих циклів, що є важливим зок-
рема в українському контексті. Національне житлове аге-
нтство може стати управлінською структурою, яка залу-
чатиме неурядові кошти, а також надаватиме пільгові 
кредити операторам соціального житла. Крім цього, таке 
агентство зможе стати ключовим стейкхолдером у пере-
говорах між різними урядовими структурами для забезпе-
чення сталої підтримки житлових програм. 

В Україні уже діють Державний фонд сприяння молодіж-
ному житловому будівництву та Українська фінансова жи-
тлова компанія, функції яких частково дублюються і які 
варто реорганізувати шляхом приєднання до нового націо-
нального житлового агентства. Одним із можливих варіан-
тів є також утворення нового агентства на базі Держав-
ного фонду сприяння молодіжному житловому будівництву. 

Закон має встановити існування національного житло-
вого агентства, а також передбачити для нього такі повно-
важення: 

1. збір даних, аналіз і публікація щодо житлових потреб і 
можливостей різних соціальних груп, а також житло-
вої ситуації; 

2. розробка державної житлової стратегії, впрова-
дження, моніторинг і звітування про її виконання; 

3. розробка державних житлових програм, впрова-
дження, моніторинг і звітування про їхнє виконання; 



 

 

4. проведення аудиту діяльності операторів соціального 
житла; 

5. надання фінансової підтримки, зокрема й у вигляді 
пільгових кредитів, як для фізичних осіб, так і для 
юридичних осіб — операторів соціального житла; 

6. надання експертної та технічної підтримки у ство-
ренні й адмініструванні соціального житла для місце-
вих органів влади й операторів соціального житла. 

3. Єдиний житловий реєстр 

Нині в Україні існують різні житлові «черги» на отримання 
житла з фондів соціального та тимчасового призначення, 
відомчі обліки, а також загальний облік громадян, які пот-
ребують поліпшення житлових умов. Наявність декількох 
різних обліків ускладнює моніторинг реальної потреби в 
житлі та створює додаткове адміністративне наванта-
ження на органи місцевого самоврядування. Створення єди-
ного електронного реєстру потреби в соціальному житлі 
підвищить прозорість житлової політики та уможливить 
якісне планування житлових програм. Крім цього, розвиток 
соціального житла потребує також обліку не лише пот-
реби, а й пропозиції, тобто соціального житлового фонду. 

Закон має передбачити створення єдиного житлового ре-
єстру, а також визначити ключові засади його функціону-
вання. Реєстр має складається з обліку операторів соціаль-
ного житла й обліку потреби у соціальному житлі. 

4. Оператори соціального житла 

Питання довгострокового управління житлом лише за-
гострилося з початком повномасштабного вторгнення, 
адже почали з'являтися нові проєкти будівництва житла й 
постало питання їхньої юридичної форми та довгостроко-
вого управління. Органи місцевого самоврядування, на яких 
лежить відповідальність за наявне житло комунальної 
форми власності, не мають достатньо спроможності для 
ефективного управління цим житлом. 

Саме лише виокремлення соціального житла в окремий 
“фонд” не вирішує питання управління цим житлом. В 
Україні не існує аналогів житлових компаній, які працюють 
в Австрії, Фінляндії, Нідерландах чи Німеччині. Існує по-
треба в розробці сталої моделі, яка уможливить появу 
спеціалізованих операторів соціального житла. Це дозво-

https://www.nefco.int/procurements/procurement-notice-housing-for-idps-and-recovery-of-liberated-cities-in-ukraine/


 

 

лить не лише керувати наявним житлом, а й залучати ін-
вестиції, у тому числі приватні та міжнародні, для розши-
рення фондів соціального житла. Ключовим у цьому процесі 
є стабільність і передбачуваність правил щодо роботи опе-
раторів соціального житла. Діяльність житлових компаній 
розрахована на довгострокову перспективу, і часті зміни у 
законодавстві можуть підривати їхню спроможність залу-
чати кошти та розбудовувати фонди соціального житла 
(UNECE & Housing Europe, 2021). 

Залучення інвестицій потребує також сталості і можли-
вості повернення інвестицій, хоч і в дуже довгостроковій 
перспективі. Щоби досягнути цього, у портфелі операторів 
соціального житла має бути не лише житло, що надається 
повністю безоплатно для тих, хто у ньому мешкає, але й 
житло, за яке мешканки і мешканці вносять орендну 
плату, хоча й меншу за ринкову. У випадку безоплатного 
надання житла витрати на його утримання і 
адміністрування мають компенсуватися з державного чи 
місцевого бюджетів або інших джерел для уникнення ризику 
занепаду і маргіналізації соціального житла. 

4.1. Закон має встановити правила й обмеження діяльно-
сті операторів соціального житла, зокрема: 

1. встановити обмеження на прибуток для операторів 
соціального житла; 

2. встановити умову реінвестувати доходи у створення 
нового соціального житла; 

3. встановити принципи визначення вартості оренди 
соціального житла, яка б відштовхувалася від його со-
бівартості; 

4. встановити обов’язок надавати мешканцям і меш-
канкам інформацію про питання, що стосуються їх-
ніх помешкань. 

4.2. Закон має встановити обов’язкову оплату вартості оре-
нди соціального житла операторам соціального житла. 
Навіть за умови надання соціального житла без оплати з 
боку орендарів чи орендарок вартість його оренди має об-
раховуватися і субсидуватися з державного бюджету, місце-
вих бюджетів або інших джерел. 

4.3. Закон має надати право мешканцям і мешканкам со-
ціального житла створювати об’єднання мешканців для 
колективного представництва своїх інтересів у взаємодії з 



 

 

операторами соціального житла і для укладання колектив-
них договорів. 

 
5. Інститут житлового омбудсмена 

Стаття 47 Конституції України визнає право кожного на 
житло й визначає, що держава повинна створювати умови, 
за яких кожен громадянин матиме змогу побудувати 
житло, придбати його у власність або взяти в оренду. По-
при це, в Україні майже відсутній інститут соціального 
орендного житла, житловий облік не ведеться ефективно, 
сектор приватної оренди залишається недостатньо регу-
льованим, права орендарів і орендарок слабко захищені, існу-
ють випадки незаконних виселень з орендованого житла або 
тимчасових прихистків, комерційна діяльність орендодав-
ців і орендодавиць часто супроводжується несплатою по-
датків. Уже наявні норми законів порушуються, а правоза-
стосування та правова культура не відповідають законо-
давству. У таких умовах накладання додаткових обов’язків, 
не підкріплених стимулами до виконання, а також спро-
можністю держави їх адмініструвати — на кшталт запро-
вадження зобов’язання для орендодавців і орендодавиць вно-
сити орендне житло у державний реєстр, — може не приз-
вести до бажаних результатів. 

Важливим компонентом захисту права на житло й ефек-
тивного впровадження вже наявних законодавчих норм є 
зміна правової культури та практик застосування права. 
Приклад канадського інституту Федерального адвоката з 
питань житла, може стати корисним для України, де вже 
діє схожа інституція у сфері освіти — інститут освітнь-
ого омбудсмена, що заснований статтею 73 Закону про 
освіту. 

Закон має встановити існування інституту житлового 
омбудсмена, а також передбачити для нього такі повнова-
ження: 

1. розгляд і перевірка звернень; 

2. моніторинг, фіксація, висвітлення та реагування на 
факти порушення права на житло; 

3. отримання від органів влади інформації, у тому числі 
з обмеженим доступом; 

4. звернення до органів влади та правоохоронних орга-
нів щодо виявлених фактів порушення законодавства, 
що регулює доступ до житла;  



 

 

5. безперешкодний доступ до органів влади й операто-
рів соціального житла, участь у засіданнях щодо пи-
тань реалізації права на житло; 

6. надання консультацій щодо захисту права на житло; 

7. аналіз дотримання житлового законодавства та вне-
сення пропозицій щодо його вдосконалення; 

8. представлення інтересів у суді. 
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