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Анотація:

Хоча у східні області України і прибули більшість внутрішньо переміщених осіб (ВПО), про-

те, незважаючи на підтримку благодійних організацій, інвестувати у будівництво житла по-

чали відносно менше. Проведений аналіз виявив наявність залежності між кількістю ВПО 

та рівнем інвестицій у житлобудівництво та відсутність залежності між кількістю ВПО та 

зміною рівня інвестицій у будівництво житла. Це вказує на важливість третіх факторів, 

які впливають на дані показники (наприклад, рівня урбанізації). Зокрема, була виявлена 

залежність між кількістю ВПО і кількістю та якістю наявного житла.

CEDOS — незалежний, позапартійний, некомерційний аналітичний центр. Ми досліджуємо 

державну політику та суспільні процеси у сферах освіти, міграції та міського розвитку з ме-

тою формування прогресивних інституцій та посилення участі громадян у прийнятті рішень. 

Ми робимо акцент на необхідності дискусій щодо шляхів розвитку України, виступаємо за 

соціально орієнтовану, прогресивну економіку та політику.

        www.cedos.org.ua

        facebook.com/CEDOS.org.ua

        twitter.com/CEDOS_UA

        vk.com/cedos
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2,03%. Схожа ситуація й у Луганській області: у 

2013 році в цю область ішов 1,1% загальнодержав-

них капітальних інвестицій у будівництво житла, а у 

2014 році — вже тільки 0,3%. Частка Запорізької та 

Харківської областей теж зменшилися, хоч і не так 

сильно.

РОЗВИТОК ЖИТЛОВОЇ 
ІНФРАСТРУКТУРИ СХІДНИХ
ОБЛАСТЕЙ УКРАЇНИ

 На загальнодержавному рівні як надходжен-

ня капітальних інвестицій у будівництво житла, так 

і рівень прийняття в експлуатацію житла відчутно 

зменшилися у 2014 році в порівнянні з 2013 роком 

(на більш ніж 20% і на 13% відповідно). Проте саме у 

Східній Україні ці показники є значно гіршими. 

 Зокрема, капітальні інвестиції у житлове 

будівництво в Донецькій та Луганській областях 

зменшилися на більш ніж 61% та на 77% відповідно. 

Значною мірою таке явище можна пояснити 

наявністю непідконтрольної Україні зони конфлікту. 

Спад у цих двох областях спричинений як негатив-

ним впливом зони конфлікту на потік інвестицій, так і 

зменшенням самої території, куди раніше надходили 

інвестиції. Скоріше за все, найбільш негативно впли-

нула нестабільна ситуація в обласних центрах, бо за-

звичай саме вони є центрами економічного розвитку. 

Однак у сусідніх Запорізькій і Харківський областях ця 

тенденція теж зберігається, хоч і у відчутно меншому 

розмірі (спад більш ніж на 44% та на 23% відповідно). 

Дніпропетровська ж область виділилася тільки 10% 

спадом капітальних інвестицій у будівництво житла, 

що вдвічі менше, ніж загальноукраїнський показник. 

Зміна притоку капітальних інвестицій у будівництво у 

східних областях за п’ять років у абсолютному вимірі 

відображена на графіку 1. 

 Крім того, зважаючи на значні спадні тенденції 

капітальних інвестицій у будівництво у східних об-

ластях країни, частка надходжень капітальних 

інвестицій у ці області також відчутно зменши-

лась. Тобто якщо загалом спад притоку капітальних 

інвестицій у будівництво житла можна було також 

частково пояснити спадом будівництва готелів 

після Євро-2012, то зменшення саме частки таких 

інвестицій у східні області вказує значною мірою на 

зменшення кількості інвесторів, готових інвестувати 

у будівництво житла на території, близькій до зони 

конфлікту. Наприклад, якщо у 2013 році у Донецьку 

область йшли 4,18% загальнодержавних інвестицій 

у житлове будівництво, то у 2014 році — вже лише 

 З початку конфлікту на сході України в 2014 

році і до початку листопада 2015 року, за офіційними 

даними обласних департаментів соціального захисту 

населення, із зони АТО виїхали більше 1,5 мільйона 

осіб. Одночасно найбільшу частку внутрішньо 

переміщених осіб зареєстровано саме у східних об-

ластях. Так, у Донецьку область переїхали більше 

38% ВПО, у Луганську область — майже 15%, у 

Харківську область — до 13%, у Запорізьку — до 7% 

та у Дніпропетровську область — до 5% ВПО. Зага-

лом частка ВПО, зареєстрованих у Східній Україні, 

становить більше 77%.

 Для ринку житла України така ситуація є знач-

ним шоком, на який ринок має відповідно реагувати. 

Очікуваною реакцією ринку на відчутне зростання 

кількості населення в областях, сусідніх із зоною 

АТО, є збільшення надходжень капітальних інвестицій 

на будівництво житла  до цього регіону та через пев-

ний період часу вищий рівень прийняття житла в 

експлуатацію відносно решти областей України. Во-

дночас на допомогу ВПО надходять значні ресурси 

від благодійних організацій, частина з яких іде на роз-

виток інфраструктури. Проте не тільки ВПО вплива-

ють на ринок житла: наявна житлова інфраструктура, 

поміж інших факторів, також впливає на рішення 

особи переїхати в конкретний населений пункт. 

Відповідно, для оцінки ситуації щодо розміщення 

ВПО в розрізі житлової інфраструктури необхідно 

розглянути як реакцію ринку житла у східних обла-

стях, так і фактичний розподіл зареєстрованих ВПО 

у розрізі наявного житла.

  1 Згідно з даними державної служби статистики, капітальні інвестиції у жит-

лове будівництво включають витрати на будівництво нового житла, а також 

реконструкцію та розширення наявного житлового фонду.
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24%. У свою чергу, рівень прийняття в експлуатацію 

житла у 2013 році незначно зростає (дещо більше 

3%), а за 2014 рік він упав на більш ніж 28%.

 Важливо зазначити, що через конфлікт 

на території Донецької та Луганської областей 

різноманітність даних, які збирають обласні служ-

би статистики, значно зменшилася. Зокрема, дані 

у розрізі районів не змогла надати жодна з цих об-

ластей. Зважаючи на цей факт, подальший аналіз 

зосереджений виключно на Дніпропетровській, 

Запорізькій та Харківській областях.

 Загалом по Дніпропетровській області за 

2012-2014 роки сталої тенденції у зміні інвестицій у 

житло не виявлено. У 2012-2013 роках відбувається 

зростання рівня інвестицій у будівництво житла, а в 

2014 році цей рівень упав на майже 10% у порівнянні 

з 2013 роком і став нижчим, ніж рівень 2012 року. 

З рівнем прийняття в експлуатацію житла ситуація 

дещо схожа. Так, у 2010-2013 роках цей показник 

зростав, а в 2014 році зменшився на більш ніж 30% у 

порівнянні з 2013 роком.

 У Запорізькій області у 2012-2014 роках 

існувала спадна тенденція капітальних інвестицій у 

будівництво житла. Якщо в 2013 році в порівнянні з 

2012 цей показник упав на 39%, то в 2014 в порівнянні 

з попереднім роком — уже на майже 45%. Крім того, 

рівень прийняття в експлуатацію житла також має 

спадну тенденцію. Якщо за 2013 рік цей показник 

упав на 7,5%, то за 2014 — вже на майже 38%.

 У Харківській області капітальні інвестиції у 

будівництво житла у 2012-2014 роках також зменшу-

валися. В порівнянні з попереднім роком у 2013 році 

цей показник впав на 5%, а в 2014 — вже на майже 

Графік 2
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Примітка: Дані за 2014 рік не враховують частину зони проведення антитерористичної операції.

ПРИЙНЯТТЯ В ЕКСПЛУАТАЦІЮ ЖИТЛА У СХІДНІЙ УКРАЇНІ, ТИС. КВ. М

може значно скоротитися. Це, відповідно, матиме 

негативний вплив на прийняття в експлуатацію жит-

ла вже у короткостроковому періоді та сприятиме 

росту частки недобудованого житла, адже навіть на 

останніх стадіях будівництва інвестори можуть при-

пинити інвестування. 

 Частка прийняття в експлуатацію житла у 

східних областях від загальнодержавного рівня та-

кож відчутно зменшилася. Так, у 2013 році на До-

нецьку та Луганську області припадало 3,71% та 

1,59% прийнятого в експлуатацію житла у країні, то 

у 2014 році — вже лише 1,96% та 0,56% відповідно. 

Частка прийнятого в експлуатацію житла у сусідніх 

Дніпропетровській, Запорізькій та Харківській обла-

стях також значно скоротилася. У 2013 році вона ста-

новила, відповідно, 2,73%, 1,6% та 3,49%, а у 2014 

році — вже 2,1%, 1,15% та 2,88%. Подібно до ви-

падку з часткою капітальних інвестицій у будівництво 

житла, зменшення частки прийнятого в експлуатацію 

житла у східних областях вказує на зменшення 

кількості інвесторів, готових добудовувати житло на 

території, близькій до зони конфлікту.        

 Прийняття в експлуатацію житла у Східній 

Україні в 2013 році також відчутно впало у порівнянні з 

2014. Спад цього показника є дещо меншим, ніж спад 

рівня капітальних інвестицій у будівництво житла, 

проте можна стверджувати, що в порівнянні з загаль-

нодержавним спадом стан прийняття в експлуатацію 

житла у східних областях країни є значно гіршим. 

Так, у Донецькій та Луганській областях прийняття 

в експлуатацію житла впало відповідно на 54,09% 

та 69,10%. Не набагато кращий стан і в сусідніх 

Дніпропетровській, Запорізькій та Харківській об-

ластях. У них спад був на рівні 33,01%, 37,78% та 

28,32%, що значно перевищує загальнодержавний 

спад рівня прийняття в експлуатацію житла, який 

становив 13%. Зміна рівня прийняття в експлуатацію 

житла за п’ять років у східних областях у абсолютно-

му вимірі відображена на графіку 2.

 Хоча загалом капітальні інвестиції у 

будівництво житла мають середньостроковий вплив 

на прийняття в експлуатацію житла, яке не може 

значно покращитися у відповідь на зовнішні факто-

ри, проте у разі значного негативного економічного 

і соціального шоку приплив капітальних інвестицій 
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Примітка: Дані за 2014 рік не враховують частину зони проведення антитерористичної операції.

КАПІТАЛЬНІ ІНВЕСТИЦІЇ У ЖИТЛОВЕ БУДІВНИЦТВО У СХІДНІЙ УКРАЇНІ, МЛН. ГРН.
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порівнянні з 2013 у Новомиколаївському, Приморсь-

кому та Вільнянському районах (на 100%, 88,89% 

та 83,33% відповідно). 11 із 25 адміністративно-

територіальних одиниць пережили спад на більш ніж 

50%, ще 4 — на 20%-50%. Крім того, у трьох районах 

(Мелітопольському, Приазовському та Пологівському) 

можна було спостерігати значний ріст капітальних 

інвестицій у будівництво (100-200%).

 Майже 92% загальних капітальних інвестицій 

у будівництво житла в Запорізькій області йде в 

8 адміністративно-територіальних одиниць: міста 

Запоріжжя, Бердянськ, Мелітополь та Бердянсь-

кий, Василівський, Вільнянський, Запорізький та 

Приазовський райони. За останній рік тільки у При-

азовському районі відбулося зростання інвестицій 

у будівництво житла. Решта відчули значний спад 

(щонайменше на 30%). Крім того, у 6 з 8 зазначених 

адміністративно-територіальних одиниць і в поперед-

ньому році відбувся відчутний спад. Відповідно, зага-

лом по області капітальні інвестиції в будівництво жит-

ла також зменшилися.

 Нижче, на графіку 4, відображені 10 

адміністративно-територіальних одиниць Запорізької 

області з найбільшим рівнем припливу капітальних 

інвестицій у будівництво житла у 2014 році.

 У більшості міст і районів області рівень при-

йняття в експлуатацію житла значно впав у 2014 році 

в порівнянні з 2013. Так, найбільш вираженою ця 

тенденція була у Широківському, Нікопольському та 

Криничанському районах (спад на 93,9%, 92,85% і 

87,87% відповідно). Загалом, у 15 з 35 адміністративно-

територіальних одиниць рівень прийняття в 

експлуатацію житла впав на більш ніж 50%, ще у 6 

— на 20-50%. У 8 відбувся ріст. Найбільше виділився 

Юр’ївський район, де прийняття в експлуатацію житла 

збільшилося дещо більше ніж удвічі.

 Майже 85% прийнятого в експлуатацію житла 

припадає на 7 адміністративно-територіальних оди-

ниць, а саме на міста Дніпропетровськ, Кривий Ріг, 

Новомосковськ, Павлоград та на Дніпропетровський, 

Криворізький та Новомосковський райони. У всіх них, 

крім Павлогарада, відбувся певний спад прийняття в 

експлуатацію житла. Найбільшим він був у Новомо-

сковську та Кривому Розі (78,2% та 72,83%). Загалом 

це все вилилось у майже 33% спад по всій області.

ЗАПОРІЗЬКА ОБЛАСТЬ

 У Запорізькій області, на відміну від 

Дніпропетровської, спадна тенденція капітальних 

інвестицій у будівництво житла триває вже два роки 

поспіль. Цей показник найбільше впав за 2014 рік у 

Графік 4

Джерело: Головне управління статистики у Запорізькій області.
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КАПІТАЛЬНИХ ІНВЕСТИЦІЙ У БУДІВНИЦТВО ЖИТЛА У 2014 РОЦІ

 

Попри позитивні тенденції в деяких районах та 

містах, негативні все ж переважали. Так, у 2013 

році найбільше капітальних інвестицій у будівництво 

житла було вкладено в Дніпропетровськ (41,64%), 

Дніпропетровський район (22,68%), Кривий Ріг 

(8,33%), Новомосковський (8,07%) та Петриківський 

(4,31%) райони. Разом це становить більш ніж 

80% капітальних інвестицій у будівництво житла в 

області. Тож коливання цього показника у всіх інших 

містах і районах фактично незначні на рівні області. 

З-поміж цих п’яти міст і районів капітальні інвестиції 

в будівництво житла зросли у 2014 році в порівнянні 

з 2013 тільки у Дніпропетровську (на майже 55%). У 

інших — суттєво впали, що і вилилось загалом у не-

гативну тенденцію по області.

 Нижче, на графіку 3, відображені 

10 адміністративно-територіальних одиниць 

Дніпропетровської області з найбільшим рівнем при-

пливу капітальних інвестицій у будівництво житла у 

2014 році.

ДНІПРОПЕТРОВСЬКА ОБЛАСТЬ

 Спадна тенденція інвестицій у будівництво 

житла в 2014 році в порівнянні з 2013 спостерігається 

також у розрізі районів та міст обласного значення 

(навіть якщо в попередні роки відбувалося зростан-

ня). Найбільше цей показник упав у Широківському, 

Нікопольському та П’ятихатському районах (на 93%, 

92% та 89% відповідно). Загалом, у 16 районах та 

містах із 35 капітальні інвестиції впали на більш ніж 

50%, ще у 5 — на 20%-50%.

 Хоча в більшості міст та районів зафіксовано 

спадання, проте в 9 містах та районах інвестиції 

в будівництво житла зросли. Зокрема, найбільше 

виділився Межівський район, де цей показник 

виріс більш ніж у 10 разів (у 2013 — 170 тис. грн., а 

в 2014 — 1815 тис. грн.). Також за 2013-2014 роки 

більш ніж удвічі збільшилися капітальні інвестиції в 

будівництво житла у Павлограді, Магдалинівському 

та Солонянському районах. Дещо менше зростання 

можна було спостерігати у містах Дніпропетровськ, 

Синельнікове, Тернівка та у Павлоградському і 

Юр’ївському районах.  

Графік 3

Джерело: Головне управління статистики у Дніпропетровській області

ТОП-10 МІСТ ТА РАЙОНІВ У ДНІПРОПЕТРОВСЬКІЙ ОБЛАСТІ ЗА РІВНЕМ 
ПРИПЛИВУ КАПІТАЛЬНИХ ІНВЕСТИЦІЙ У БУДІВНИЦТВО ЖИТЛА У 2014 РОЦІ
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РОЗМІЩЕННЯ ВПО

 Територіальний розподіл як припливу 

інвестицій у житлове будівництво області, так і по-

казника прийняття в експлуатацію житла відчутно 

відрізняється від територіального розподілу 

зареєстрованих внутрішньо переміщених осіб. 

На загальноукраїнському рівні без урахування 

Донецької та Луганської області на сусідні з ними 

Дніпропетровську, Запорізьку та Харківську області 

припало найбільше зареєстрованих внутрішньо 

переміщених осіб. У свою чергу, питома вага 

інвестицій у будівництво житла у східних регіонах 

України відносно зменшилася. На рівні районів та 

міст обласного значення вирізняється тенденція 

ВПО їхати у великі міста, в той час як інвестиції у 

будівництво житла та прийняття в експлуатацію жит-

ла зосереджені навколо обласних центрів та приле-

глих районів. 

 Загалом на кінець жовтня 2015 року в 

Дніпропетровську область прибули більше 75 тисяч 

внутрішньо переміщених осіб (ВПО), в Запорізьку об-

ласть — більше 111 тисяч ВПО та в Харківську об-

ласть — майже 200 тисяч ВПО. У кожній із областей 

більш ніж 40% зареєстрованих ВПО припадають на 

обласні центри. 

 Якщо розглянути кількість ВПО на 1000 

людей, то найвищим цей показник є у Харківській 

області — 73 ВПО на 1000, у Запорізькій він стано-

вить 63 та в Дніпропетровській — 23 ВПО на 1000 

людей. За кількістю ВПО пенсійного віку на 1000 на-

селення лідером також є Харківська область — 45 

ВПО-пенсіонерів на 1000 населення. У Запорізькій 

та Дніпропетровській областях цей показник ста-

новить, відповідно, 41 і 10 ВПО-пенсіонерів на 1000 

людей. Частка пенсіонерів від загальної кількості 

зареєстрованих ВПО у кожній із областей становить 

більше 45%.

 З рівнем прийняття житла в експлуатацію 

схожа ситуація. Найбільше цей показник впав у 

Барвінківському та Борівському районах і у місті Ло-

зова (на 92,73%, 81,09% та 70,59% відповідно). У 13 з 

34 міст і районів області відбулося падіння прийняття 

в експлуатацію житла більш ніж на 50%. Ще в 10 — 

на 20-50%. У трьох районах можна було спостерігати 

незначний ріст прийняття в експлуатацію житла.

 88% прийнятого в експлуатацію житла області 

припадає на 5 міст та районів області, а саме на місто 

Харків та Дергачівський, Зміївський, Харківський 

та Чугуївський райони. Хоча у Чугуївському районі 

рівень прийняття житла в експлуатацію навіть 

дещо зріс, проте у чотирьох інших був відчутний 

спад. У результаті по області спостерігаємо спадну 

тенденцію.

СПІЛЬНІ ТЕНДЕНЦІЇ ПРИЙНЯТТЯ В 
ЕКСПЛУАТАЦІЮ ЖИТЛА ТА НАДХОД-
ЖЕННЯ ІНВЕСТИЦІЙ

 Загалом у 2014 році у порівнянні з 2013 у 

східних областях України відбулося падіння як над-

ходження капітальних інвестицій у будівництво, 

так і прийняття в експлуатацію житла. Певною 

мірою тенденцію до зменшення показників у 

2014 можна пояснити політичною й економічною 

нестабільністю, а також близькістю до зони прове-

дення антитерористичної операції. 

 Важливо зазначити, що розвиток житлової 

інфраструктури переважно можна спостерігати в об-

ласних центрах та районах навколо них. Крім того, 

у всіх областях існує значна кореляція між розміром 

капітальних інвестицій у будівництво та прийняттям 

в експлуатацію житла, що є доволі логічним. Зокре-

ма, в Дніпропетровській області лідерами в обох 

категоріях є міста Дніпропетровськ та Кривий Ріг і 

Дніпропетровський та Новомосковський райони, в 

Харківській області — місто Харків і Дергачівський, 

Зміївський, Харківський та Чугуївський райо-

ни, в Запорізькій — міста Запоріжжя, Бердянськ, 

Мелітополь і Запорізький та Василівський райони.

ХАРКІВСЬКА ОБЛАСТЬ

 Загалом у Харківській області у всіх містах 

і районах (крім міста Первомайськ) можна було 

спостерігати спад капітальних інвестицій у будівництво 

житла. Так, найбільший спад цього показника був у 

Барвінківському, Вовчанському та Богодухівському 

районах (на 87,73%, 83,1% та 80,76% відповідно). У 16 

з 34 адміністративно-територіальних одиниць у 2014 

році відбувся спад у порівнянні з 2013 на більш ніж 

50%, ще в 11 — від 20% до 50%. Тільки у місті Перво-

майськ можна було спостерігати невеличкий приріст 

капітальних інвестицій у будівництво житла.

 У 2013 році в шість міст і районів Харківської 

області надійшло більше 90% капітальних інвестицій у 

будівництво житла, а саме у місто Харків, Вовчанський, 

Дергачівський, Зміївський, Харківський та Чугуївський 

райони. У всіх цих адміністративно-територіальних 

одиницях відбувся спад залучення капітальних 

інвестицій у будівництво житла. Відповідно, цей показ-

ник мав спадну тенденцію і загалом по області.

 Нижче, на графіку 5, відображені 10 

адміністративно-територіальних одиниць Харківської 

області з найбільшим рівнем припливу капітальних 

інвестицій у будівництво житла у 2014 році.

 У більшості міст і районів області в 2014 році 

рівень прийняття в експлуатацію житла значно впав 

порівняно з 2013. Так, найсильнішою така тенденція 

була в Гуляйпільському районі, місті Мелітополь та 

в Куйбишевському районі (спад на 87,79%, 84,38% 

і 81,82%) відповідно. У 9 з 25 адміністративно-

територіальних одиниць відбувся спад прийняття в 

експлуатацію житла на більш ніж 50%. Ще у восьми 

— спад на 20-50%. У чотирьох районах можна було 

спостерігати зростання прийняття в експлуатацію 

житла. Найбільше виділився Михайлівський район, 

де рівень прийняття житла в експлуатацію зріс майже 

в 7 разів.

 Більш ніж 85% прийнятого в експлуатацію 

житла зосереджено в 6 містах та районах області: 

містах Запоріжжя, Бердянськ, Мелітополь, а також 

Василівському, Запорізькому та Якимівському рай-

онах. У всіх них відбувся значний спад рівня при-

йняття в експлуатацію житла (щонайменше на 20%). 

У результаті загалом по області рівень прийняття в 

експлуатацію житла впав на майже 38%.

Графік 5

Джерело: Головне управління статистики в Харківській області

ТОП-10 МІСТ ТА РАЙОНІВ У ХАРКІВСЬКІЙ ОБЛАСТІ ЗА РІВНЕМ ПРИПЛИВУ 
КАПІТАЛЬНИХ ІНВЕСТИЦІЙ У БУДІВНИЦТВО ЖИТЛА У 2014 РОЦІ
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області, в які прибуло найбільше внутрішньо 

переміщених осіб станом на 30 жовтня 2015 року.

Якимівський. Цікаво, що у Дніпропетровській області 

така тенденція чітко не проявляється. 

ХАРКІВСЬКА ОБЛАСТЬ

Більш ніж 73% зареєстрованих ВПО припадає на 

міста обласного значення: Харків (55,41%), Ізюм 

(11,83%), Чугуїв (2,39%), Круп’янськ (1,78%), Ло-

зова (1,39%), Первомайськ (0,49%) та Люботин 

(0,33%). Значна частка ВПО припадає на райони, 

найближчі до зони АТО: крім згаданого вже Ізюма, 

1,71% ВПО зареєструвалися в Ізюмському районі, 

а також у сусідніх Балаклійському районі — 5,09%, 

Барвінківському — 3,21% та Борівському — 1,94%. 

У сусідні до обласного центру Харківський та 

Дергачівський райони приїхали разом 4,58% ВПО 

області. 

Нижче, на графіку 8, відображені 10 адміністративно-

територіальних одиниць Харківської області, в які 

прибуло найбільше внутрішньо переміщених осіб 

станом на 31 жовтня 2015 року.

 Нижче, на графіку 7, відображені 10 

адміністративно-територіальних одиниць Запорізької 

 Більш ніж 64% ВПО області — це пенсіонери, 

і тільки менш ніж 20% ВПО —це особи працездат-

ного віку. Як і в Дніпропетровській області, в рай-

онах Запорізької області, найближчих до зони 

АТО, не тільки проживає значна частка ВПО, але й 

частка пенсіонерів серед них є значно вищою, ніж 

середній показник по області. Так, у Чернігівському 

районі 80,34% ВПО — пенсійного віку, у Розівському 

районі — 79,29%, у Приморському — 79,91%, у 

Пологівському — 89,14%, у Куйбишевському — 

73,91%, у Гуляйпільському — 76,33% та у Бердянсь-

кому — 69,02%. Цікавим винятком є сусідній до об-

ласного центру Вільнянський район, у якому частка 

ВПО пенсійного віку становить аж 94,02%. Част-

ка ж осіб працездатного віку є вищою за середній 

показник по області не тільки у містах обласного 

значення (крім міста Токмак), але й у районах, роз-

ташованих у західній частині області. Так, частка пра-

цездатних ВПО перевищила 20% у таких районах як 

Запорізький, Оріхівський, Василівський, Кам’янсько-

Дніпровський, Великоберезівський, Михайлівський, 

Токмацький, Веселівський, Мелітопольський та 
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Петропавлівському (3,77%) та Межівському (2,89%) 

районах. Цікаво, що до сусідніх з обласним центром 

Дніпропетровського, Петриківського та Криничансь-

кого районів приїхали в сумі тільки близько 2,5% від 

загальної кількості ВПО області.

 Нижче, на графіку 6, відображені 

10 адміністративно-територіальних одиниць 

Дніпропетровської області, у які прибуло найбільше 

внутрішньо переміщених осіб станом на 30 жовтня 

2015 року

ЗАПОРІЗЬКА ОБЛАСТЬ

 Загалом більше 68% ВПО зареєстровані в 

5 основних містах обласного значення: Запоріжжі 

(43,11%), Бердянську (18,34%), Мелітополі (4,38%), 

Токмаку (1,27%) та Енергодарі (1,28%). Відносно 

високою є частка ВПО в районах, близьких до 

Донецької області, а отже, і до зони АТО. Так, у 

Пологівський район переїхали 5,76% ВПО області, в 

Гуляйпільський — 3,78%, у Приморський — 3,33%, в 

Розівський — 3,11% та в Куйбишевський — 2,96%. 

У сусідніх до Запоріжжя районах — Запорізькому 

та Вільнянському — зареєструвалися всього дещо 

більше 4% ВПО області. 

ДНІПРОПЕТРОВСЬКА ОБЛАСТЬ

 Більше 68% ВПО перебувають в основних 

містах області. Крім Дніпропетровська (41,13%), 

значна частка переїхала до Кривого Рогу (10,27%), 

Павлограда (7,98%), Дніпродзержинська (6,51%), 

Першотравенська (3,32%) та Нікополя (2,96%). Крім 

того, значна частка ВПО зареєструвалася у районах 

та містах області, які є найближчими до зони АТО. Так, 

крім згаданих уже міст Павлоград і Першотравенськ, 

багато ВПО перебувають у Покровському (5,14%), 

 Майже 45% ВПО у Дніпропетровській 

області — пенсіонери, і тільки близько 33% — осо-

би працездатного віку. Цікаво, що в районах та 

містах, найближчих до зони АТО, частка пенсіонерів 

значно перевищує середній показник по області. 

Так, частка пенсіонерів у Петропавлівському, По-

кровському, Васильківському та Межівському рай-

онах становить, відповідно, 80,46%, 74,56%, 71,3% 

та 56,58%. Водночас у найбільших містах області 

саме частка осіб працездатного віку відчутно 

перевищує середній показник по області. Так, у 

містах Кривий Ріг, Дніпропетровськ, Новомосковськ 

і Дніпродзержинськ вона становить 40,6%, 38,71%, 

38,18% та 35,61% відповідно. 
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1937 годы)», 2008). У результаті загальна кількість 

гуртожитків у східних областях є відчутно вищою 

порівняно з менш індустріалізованими регіонами 

України. За кількістю гуртожитків у населеному пункті 

можна сказати, наскільки в ньому була розвинена 

важка промисловість. Можливо, ця ситуація вже і 

змінилася, проте, оскільки більшість ВПО пенсійного 

віку, то, ймовірно, такого роду стереотипи все ще 

наявні у цієї групи населення, що в результаті впливає 

на їхній вибір населеного пункту для переїзду. Водно-

час житло в гуртожитках є не тільки одним із найде-

шевших місць проживань, але й тимчасово надається 

ВПО, поки вони шукають кращий варіант. Іншими сло-

вами, дуже ймовірно, що між кількістю гуртожитків та 

ВПО існує непряма залежність.

 Загалом у Дніпропетровській області 

розташовані більш ніж півтора мільйона квартир у 

житлових будинках та нежитлових будівлях. З них у 

середньому по області 69% обладнані водогоном, 

48% мають гаряче водопостачання, 67% обладнані 

каналізацією, 81% підключені до централізованого 

опалення та 89% обладнані газом (включно з балон-

ним). У Запорізькій області з більш ніж 760 тисяч квар-

тир водогоном обладнані 65%, гарячим водопостачан-

ням — 59%, каналізацією — 64%, централізованим 

опаленням — 81% та газом — 88%. З 1232 тисяч 

квартир Харківської області 68% обладнані водо-

гоном, 61% — гарячим водопостачанням, 67% — 

каналізацією, 93% — центральним опаленням та 89% 

— газом.

ДНІПРОПЕТРОВСЬКА ОБЛАСТЬ

 Якщо говорити про загальну площу жит-

лових приміщень у розрізі районів на кінець 2014 

року, то майже 72% площі розташовані в основних 

містах області, а саме у Дніпропетровську — 27,02%, 

у Кривому Розі — 21,43%, у Дніпродзержинську — 

7,25%, у Нікополі — 3,58%, у Павлограді — 3,33% 

та в решті міст обласного значення до 2%. Серед 

районів найбільше житлового фонду розміщено 

у Дніпропетровському, Новомосковському та 

Апостолівському районах — відповідно 2,88%, 2,29% 

та 1,89% від загальної площі житлових приміщень 

області.

НАЯВНА ЖИТЛОВА 
ІНФРАСТРУКТУРА

 Згідно зі звітом «Аналіз потреб з питань жит-

ла та непродовольчих товарів» (Shelter Cluster Ukraine, 

серпень 2015 року), поміж основних факторів, які 

вплинули на вибір поточного місця проживання ВПО, 

є наявність житла та доступ до засобів існування і по-

слуг (гаряче та холодне водозабезпечення, опален-

ня тощо). Відповідно, кількість та якість вже наявної 

житлової інфраструктури відіграє значну роль в 

аналізі розміщення ВПО. Окрім того, в цьому ж звіті 

зазначено, що велика частка респондентів орендують 

житло (60,6% ВПО у міській місцевості та 43,3% — у 

сільській). Однак, зважаючи на відсутність статистич-

них даних про оренду житла у розрізі районів, кількість 

та якість такого виду житла не можна проаналізувати 

окремо.

 З-поміж трьох найближчих до зони конфлікту 

областей найбільша площа житлових приміщень у 

Дніпропетровській області — майже 79 млн. кв. м. 

Більше 65 млн. кв. м житлових приміщень розташовані 

в Харківській області та ще майже 41 млн. кв. м — у 

Запорізькій області. Якщо врахувати загальну кількість 

населення, то найбільше площі житлових приміщень 

на одну особу припадає у Дніпропетровській області 

— 24,04 кв. м. Незначно відстає від неї Харківська 

область — 24,01 кв. м на одну особу. В Запорізькій 

же області цей показник найнижчий — 23,15 кв. м 

на особу. Якщо ж до наявного населення додати 

внутрішньо переміщених осіб, то кількість житлової 

площі, яка припадає на одну людину, зменшується. у 

Дніпропетровській області це 23,5 кв. м, у Харківській 

— 22,37 кв. м, а в Запорізькій — 21,78 кв. м.

 У середньому частка приміщень у гуртожит-

ках від загального житлового фонду становить 2,11% 

у Дніпропетровській області, 2,34% у Запорізькій 

області та 2,08% у Харківській області. Для аналізу 

така інформація більш ніж цікава, бо через високу 

індустріалізацію східних областей, яка почала розви-

ватися ще на початку минулого століття, досить часто 

гуртожитки будували саме для працівників заводів (М. 

Меерович, «Наказание жилищем: жилищная полити-

ка в СССР как средство управления людьми (1917-

Фактично таку тенденцію можна назвати маятнико-

вою міграцією пенсіонерів за соціальними виплатами. 

По-друге, особи працездатного віку їдуть найчастіше 

у міста обласного значення та райони, розташовані 

подалі від зони конфлікту. Ймовірно, це відбувається 

через відносно вищу ймовірність працевлаштування 

та менший ризик дестабілізації ситуації в таких райо-

нах.

 Описані тенденції засновані тільки на даних 

про тих ВПО, які зареєструвалися у відповідних дер-

жавних установах. Тож картинка розміщення ВПО не 

тільки неповна, але й дещо перекошена. З однієї сторо-

ни саме пенсіонери та найбільш соціально незахище-

не населення найсильніше вмотивовані реєструватися 

як ВПО, бо це надає їм змогу отримувати пенсію та 

іншу соціальну допомогу на підконтрольній Україні 

території. Вимушені переселенці, які не отримують 

допомоги від держави чи не відчувають потреби у ній 

при переселенні в інші населені пункти країни, не ма-

ють мотивації реєструватися як ВПО. Для відносно 

забезпеченої частини населення реєстрація як ВПО 

є лише витратами (як часу, так і енергії). З іншого 

боку, відомі випадки реєстрації фіктивних ВПО, що 

також викривляє закономірність розміщення ВПО. 

Відповідно, реальний розподіл може показати більш 

чітко виражені тенденції. Проте таких даних, фактич-

но, не існує, а представлена інформація все одно до-

сить добре відображає наявні тенденції. 

 Більш ніж 61% ВПО області — це особи 

пенсійного віку, а 22,6% ВПО — особи працездат-

ного віку. У районах, найближчих до зони АТО, част-

ка ВПО пенсійного віку досягає 86,43% у місті Ізюм, 

77,72% — у місті Чугуїв, 80,92% — у Чугуївському 

районі, 85,56% — у Барвінківському районі та 78,76% 

— у Балаклійському районі. Як і в Запорізькій області, 

частка ВПО працездатного віку перевищує середній 

показник по області не тільки у містах обласного зна-

чення (окрім Ізюма та Чугуєва, які розташовані досить 

близько до зони конфлікту), але й у районах, розта-

шованих відносно далеко від зони АТО. Невеличким 

винятком є Борівський район, який межує як з До-

нецькою, так і з Луганською областями, однак частку 

працездатного населення має дещо вищу за середній 

показник по області.  

ЗАГАЛЬНІ ТЕНДЕНЦІЇ В РОЗМІЩЕННІ 
ВПО У СХІДНІЙ УКРАЇНІ

 Внаслідок розгляду розміщення ВПО у східних 

областях України досить чітко вимальовуються дві 

залежності. По-перше, досить багато людей (особли-

во пенсіонерів) їдуть із зони АТО зареєструватися як 

ВПО в найближчі райони. Загалом це можна пояснити 

тенденцією ВПО реєструватися у найближчих населе-

них пунктах, а потім їхати далі або, навпаки, поверта-

тися на своє попереднє місце проживання. Останнє 

є найбільш характерним для ВПО пенсійного віку. 
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в містах обласного значення. Так, в Енергодарі част-

ка гуртожитків становить аж 5,05% від загального 

житлового фонду міста, у Бердянську — 4,75%, а в 

Запоріжжі — 2,94%. Водночас майже 80% загаль-

ного житлового фонду в гуртожитках розташовані 

саме в містах обласного значення. З них 50,15% — 

у Запоріжжі, 12,19% — у Бердянську, 8,85% — у 

Мелітополі, 6,02% — в Енергодарі та 2,05% — у Ток-

маку. 

 Нижче, на графіку 10, відображені 10 

адміністративно-територіальних одиниць Запорізької 

області з найбільшою площею житлових приміщень 

станом на 1 січня 2015 року.

показниками міст обласного значення і районами 

щодо частки квартир, обладнаних централізованим 

опаленням та газом, є дещо меншою. Середні по-

казники по містах становлять 75,33% і 78,35%, а по          

районах — 73,89% і 87,36% відповідно.  

ЗАПОРІЗЬКА ОБЛАСТЬ

 На кінець 2014 року майже 60% від загальної 

площі житлових приміщень області розташовані в 

містах обласного значення: 40% у Запоріжжі, 8,46% у 

Мелітополі, 6,01% у Бердянську, 2,79% в Енергодарі 

та 1,91% у Токмаку. Серед районів найбільше житло-

вого фонду знаходиться у Василівському (4,09% від 

загального фонду області), Запорізькому (3,88%) та 

Оріхівському (2,89%) районах.

 2,34% площі житлових приміщень області 

розміщено в гуртожитках. Як і в Дніпропетровській 

області, найбільша частка гуртожитків знаходиться 

 Як і в Дніпропетровській області, у Запорізькій 

області найбільша частка приміщень, обладнаних во-

догоном, гарячим водопостачанням та каналізацією, 

знаходиться в основних 5 містах області (у середньо-

му, відповідно, 80,02%, 72,68% і 75,17%). Натомість 

у районах області ці показники становлять 31,29%, 

19,72% і 28,78% відповідно. Різниця між середніми 

Графік 10

Джерело: Головне управління статистики у Запорізькій області

ТОП-10 МІСТ ТА РАЙОНІВ У ЗАПОРІЗЬКІЙ ОБЛАСТІ ЗА ПЛОЩЕЮ ЖИТЛОВИХ 
ПРИМІЩЕНЬ НА 1 СІЧНЯ 2015 РОКУ

— 3,6%, у місті Жовті Води — 2,63% та в решті міст 

обласного значення по менш ніж 2%. З урахуван-

ням того факту, що основні міста області є також і 

значними індустріальними центрами, велика частка 

гуртожитків у них є досить логічним наслідком. 

 Нижче, на графіку 9, відображені 

10 адміністративно-територіальних одиниць 

Дніпропетровської області з найбільшою площею 

житлових приміщень станом на 1 січня 2015 року.

лять 35,35%, 13,7% і 27,98% відповідно. Різниця між 

середніми показниками міст обласного значення і рай-

онами у частці квартир, обладнаних централізованим 

опаленням та газом, є дещо меншою. Середні по-

казники по містах становлять 89,91% і 91,49%, а по          

районах — 77,96% і 84,45% відповідно.

 Крім того, в середньому 2,11% від загальної 

площі житлових приміщень області розташовано в 

гуртожитках. Найбільша частка житлових приміщень 

у гуртожитках знаходиться у містах. Наприклад, у 

Дніпропетровську їхня частка становить 3,76% від 

загального фонду міста, у місті Жовті Води — 3,7%, 

у Дніпродзержинську — 2,59%. Загалом же майже 

91% загальної площі житлових приміщень у гурто-

житках розміщені в основних містах області, а саме 

у Дніпропетровську — 48,23%, у Кривому Розі — 

20,91%, у Дніпродзержинську — 8,9%, у Нікополі 

 У розрізі доступу житлової інфраструктури 

до комунальних послуг (що фактично визначає якість 

житла) найбільше приміщень, обладнаних водо-

гоном, гарячим водопостачанням та каналізацією, 

розташовані саме в основних 13 містах області (в 

середньому, відповідно, 83,67%, 56,25% і 83,05%). 

Натомість у районах області ці показники станов-

Графік 9

Джерело: Головне управління статистики у Дніпропетровській області.

ТОП-10 МІСТ ТА РАЙОНІВ У ДНІПРОПЕТРОВСЬКІЙ ОБЛАСТІ ЗА ПЛОЩЕЮ 
ЖИТЛОВИХ ПРИМІЩЕНЬ НА 1 СІЧНЯ 2015 РОКУ
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Це, найімовірніше, спричинено тим, що у східних об-

ластях України міста обласного значення фактично є 

промисловими центрами. 

 Одночасно в містах обласного значення якість 

наявного житла є на порядок вищою, ніж у районах. 

Крім того, різниця між містами обласного значення та 

районами у значеннях таких показників якості житла 

як частка приміщень, обладнаних централізованим 

опаленням та газом, є відчутно меншою, ніж різниця 

в обладнанні приміщень водогоном, гарячим водопо-

стачанням та каналізацією.

Брак реакції ринку житла на ВПО можна поясни-

ти тим, що більшість ВПО — це пенсіонери, які все 

одно не зможуть придбати житло. Навіть якщо вра-

хувати той факт, що на потреби ВПО благодійні 

організації виділяють значну допомогу, саме на жит-

ло може йти незначна частка, або ж ці гроші йдуть 

не на побудову нового житла, а на ревіталізацію 

вже наявного житлового фонду. Водночас для при-

ватного сектору інвестиції в житло у Східній Україні 

стали асоціюватися з більшими ризиками, адже зона 

конфлікту досить близько, а отже, ризик псування 

інфраструктури став вищим. 

Хоча очікуваної залежності між зміною рівня 

інвестування у будівництво житла і кількістю ВПО не 

виявлено, проте виявлено взаємозв’язок між ВПО та 

якістю наявного житлового фонду. Згідно з отрима-

ними даними, ВПО найчастіше їдуть у міста обласного 

значення. Ймовірно, це пов’язано з тим, що Донбас 

дуже урбанізований, і люди, які виїжджають звідти, 

не звикли до життя в сільській місцевості. Тобто вони 

більш чутливі до якості житлової інфраструктури.

Водночас існує залежність між ВПО та кількістю 

гуртожитків. З одного боку, це спричинене викори-

станням гуртожитків як тимчасового житла для ВПО 

та загалом низькою ціною на таке житло. З іншого 

боку, в історично більш індустріалізованих населених 

пунктах розташовано більше гуртожитків, що через 

стеоретипи ВПО пенсійного віку про рівень розвитку 

міста впливає на їхній вибір нового місця проживання.    

СПІЛЬНІ  ХАРАКТЕРИСТИКИ   НАЯВНОЇ 
ЖИТЛОВОЇ ІНФРАСТРУКТУРИ У 
СХІДНИХ ОБЛАСТЯХ

 Згідно з розглянутими даними, у Східній 

Україні значна частка житлового фонду зосереджена 

в містах обласного значення. Зважаючи на відносно 

менший рівень індустріалізації в Харківській області, 

суттєва частка житлового фонду тут розміщена також 

і в районах, прилеглих до обласного центру. Разом 

із загальним житловим фондом в містах обласного 

значення сконцентрована основна маса гуртожитків. 

ВИСНОВКИ

 У сфері інвестування у житлобудівництво та 

прийняття в експлуатацію житла у Східній Україні 

можна було спостерігати спадну тенденцію. За 2014 

рік впала навіть частка інвестицій у будівництво 

житла та частка прийнятого в експлуатацію житла 

у Дніпропетровській, Запорізькій та Харківській об-

ластях від загальноукраїнського рівня. Загалом, 

хоча у східні області й прибули більшість ВПО, але 

інвестувати в будівництво житла тут почали мен-

ше. Іншими словами, існує залежність між кількістю 

ВПО та рівнем інвестицій у будівництво житла, проте 

немає залежності між кількістю ВПО та зміною рівня 

інвестування в житлобудівництво. Це наштовхує на 

думку, що як на кількість ВПО у певному регіоні, так 

і на рівень інвестування в житлобудівництво вплива-

ють треті фактори (наприклад, рівень урбанізованості 

регіону). Відповідно, важко зробити висновок, що 

зміна цих показників наразі хоч якимось чином 

пов’язана з приїздом внутрішньо переміщених осіб у 

східні області. 

 Зазвичай реалізація рішення про збільшення 

інвестування у житлобудівництво потребує тривало-

го часу, проте різкий відплив таких інвестицій може 

відобразитися вже у короткостроковому періоді і при-

зводить до значного спаду прийняття в експлуатацію 

житла та зростання кількості недобудов. Наразі у 

Дніпропетровській, Запорізькій та Харківській обла-

стях різких змін цих показників не спостерігається, 

що вже є добрим знаком.

 Як наявна житлова інфраструктура  

Харківської області загалом, так і житловий фонд у 

гуртожитках зокрема сконцентровані в обласному 

центрі та навколо нього. Проте у Дніпропетровській 

і Запорізькій областях обидва ці показники 

сконцентровані в містах обласного значення без 

значного вирізнення районів навколо обласних 

центрів. Цю відмінність до великої міри можна по-

яснити, з одного боку, різницею в частці населення, 

зайнятого у сфері важкої промисловості в містах 

обласного значення, а з іншого боку, наявністю у 

Дніпропетровській та Запорізькій області заводів-

гігантів важкої промисловості, які створили як попит, 

так і пропозицію житла довкола себе.

 Нижче, на графіку 11,  відображені 10 

адміністративно-територіальних одиниць Харківської 

області з найбільшою площею житлових приміщень 

станом на 1 січня 2015 року.

відповідно. Різниця між середніми показниками міст 

обласного значення і районами щодо частки квартир, 

обладнаних централізованим опаленням та газом, є 

дещо меншою. Середні показники по містах станов-

лять 90,19% і 94,33%, а по районах — 84,6% і 84,07% 

відповідно.  

ХАРКІВСЬКА ОБЛАСТЬ

 Від Дніпропетровської та Запорізької об-

ластей Харківську відрізняє той факт, що, окрім 

значної концентрації житлового фонду у містах об-

ласного значення (головним чином у самому Харкові 

— 49,08%), майже 11% житла припадає на райони, 

прилеглі до обласного центру — Харківський (7,13%) 

та Дергачівський (3,56%). На міста ж обласного зна-

чення, окрім Харкова, припадають разом менше 10% 

житлового фонду.

 По області 2,09% площі житлового фонду 

розміщено в гуртожитках. Як і в ситуації з загальним 

житловим фондом, найбільша частка житлової площі 

в гуртожитках знаходиться у Харкові (75,1%) та при-

леглих до нього районах — Харківському (4,54%) та 

Дергачівському (1,49%).

 У Харківській області найбільша частка 

приміщень, обладнаних водогоном, гарячим водопо-

стачанням та каналізацією, розташована в основних 

7 містах області (в середньому, відповідно, 74,47%, 

66,98% і 74,07% ). Натомість у районах області 

ці показники становлять 32,08%, 18,2% і 30,2% 

Графік 11

Джерело: Головне управління статистики у Харківській області
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 Важливу роль також відіграє відстань від            

населеного пункту до зони конфлікту. З одного боку, 

значна частка населення прийняла рішення переїхати 

в сусідню область (Дніпропетровську, Запорізьку 

чи Харківську) — можливо, через наявність там                 

знайомих чи більш подібну культуру або мову. З іншого 

боку, відстань навіть у межах східних областей також 

відіграє важливу роль. Наприклад, схоже на те, що 

працездатні ВПО схильні їхати у дещо дальші райони 

східних областей, ніж ВПО пенсійного віку. Водночас, 

якщо поглянути на значну частину ВПО пенсійного 

віку, зареєстрованих у районах, найближчих до зони 

конфлікту, то виглядає так, що пенсіонери досить часто 

все ще проживають у зоні конфлікту, проте приїздять 

за соціальними виплатами у найближчі   райони.

 Також існують інші фактори, які, ймовірно, 

впливають на результати проведеного аналізу. Напри-

клад, дані про зареєстрованих ВПО, з одного боку, 

відображають, фактично, тільки ту частину ВПО, яка 

відчуває потребу в соціальній допомозі, а з іншого 

боку, відомі випадки реєстрації фіктивних ВПО. Також 

не завжди ВПО залишаються жити на місці реєстрації, 

і подальша зміна їхнього місця проживання не 

відстежується. Тобто реальний розподіл працездатної 

частини ВПО невідомий. Проте, попри свою неповно-

ту, наявні дані дають змогу оцінити поточні тенденції та 

взаємозв’язки.
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Додаток 5

Кількість ВПО у східних регіонах України

Додаток 6

Розподіл ВПО за категоріями*
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Додаток 7.2

ВПО і капітальні інвестиції у будівництво житла у мicтах східної України
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Додаток 7.1

Капітальні інвестиції у будівництво житла у регiонах східної України

! Зверніть увагу, що дана шкала не є рівномірною, а отже не коректно робити узагальнення щодо взаємозв’язку між кількістю ВПО та інвестиціями
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Розподіл наявної житлової інфраструктури за кількістю та якістю житла
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Додаток 8

Прийняття в експлуатацію житла у регіонах східної України
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CEDOS — незалежний, позапартійний, некомерційний аналітичний центр. Ми досліджуємо 

державну політику та суспільні процеси у сферах освіти, міграції та міського розвитку з ме-

тою формування прогресивних інституцій та посилення участі громадян у прийнятті рішень. 

Ми робимо акцент на необхідності дискусій щодо шляхів розвитку України, виступаємо за 

соціально орієнтовану, прогресивну економіку та політику.

        www.cedos.org.ua

        facebook.com/CEDOS.org.ua

        twitter.com/CEDOS_UA

        vk.com/cedos
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