
 

 



 

 

 

 

https://www.comebackalive.in.ua/uk
https://cedos.org.ua/news/yak-dopomogty-nyzovym-gumanitarnym-inicziatyvam-v-ukrayini/
https://cedos.org.ua/donate/
https://cedos.org.ua/donate/
https://ukraine.peopleinneed.net/ua/
https://cedos.org.ua/


 

 

 



 

 

«А що таке житло? Житло — це фундамент всього». 
Чоловік, ВПО, проживає у прихистку 

Житло є однією з ключових складових добробуту людини. 
Дім — це місце відпочинку та соціального відтворення. Ра-
зом з тим питання житла є комплексним, його не можна 
розглядати поза іншими аспектами соціального й економіч-
ного життя. Наявність і розташування житла може впливати 
на доступ до роботи, соціального захисту або якісного 
дозвілля. Крім цього, дім має глибоке символічне значення, 
тип житла може ставати частиною ідентичності чи способу 
життя людини. Попри значну соціальну важливість житла, 
нерухомість також є прибутковою інвестицією. На думку 
дослідників Маддена та Маркузе, саме конфлікт між жит-
лом як домом і нерухомістю як інструментом для гене-
рування прибутків є джерелом перманентної житлової 
кризи в сучасному світі.  

Повномасштабна російська війна проти України призвела 
до значних руйнувань у секторі житла і змусила мільйони 
людей покинути свої домівки. Станом на грудень 2024 року 
кількість внутрішньо переміщених людей сягнула 4,6 
мільйонів.  

Внаслідок війни потреби в житлі зросли й урізноманітни-
лися. Крім цього, війна оприявнила внутрішню нестійкість 
житлового сектору та брак ефективних механізмів для ре-
акції на нові виклики. 

На сьогодні Україна стоїть на порозі змін у житловій 
політиці. У 2024 році був розроблений проєкт Закону «Про 
основні засади житлової політики». Станом на початок 2025 
року триває розробка оновленого Закону «Про соціальне 
житло». Крім цього, активно обговорюється розвиток сек-
тору соціального житла, а саме житла в довгострокову 
оренду за цінами нижче ринкових — таким житлом управ-
лятимуть окремі надавачі або ж оператори доступного 
житла. Уряд України веде перемовини щодо запуску пілот-
ного проєкту соціального житла за підтримки Європейсь-
кого інвестиційного банку.   

Попередні спроби розвинути некомерційний сектор житла 
в Україні не були успішними. З середини 2000-х років в 
Україні діють фонди житла соціального та тимчасового 
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призначення. Раніше ми вже писали про суперечності й об-
меження наявної системи. Відповідальність за наповнення 
фондів житла соціального та тимчасового призначення ле-
жала на місцевих органах влади. Попри це, не існувало зро-
зумілих фінансових та управлінських інструментів, які б 
дозволили громадам ефективно наповнювати і розвивати 
такі фонди.  

Станом на лютий 2025 року одна з моделей, яку активно об-
говорюють міжнародні організації, — створення надавачів 
соціального житла у власності громад у формі комунальних 
підприємств, які надавали б житло визначеним категоріям 
населення в оренду за доступну плату. Для того, аби таке 
житло, а також компанії-надавачі не були збитковими, до-
слідни_ці1 пропонують використовувати підхід до встанов-
лення вартості оренди, який був би заснований на витратах 
(cost-based rent setting). Цей підхід уже успішно використо-
вують у системах соціального житла Австрії, Фінляндії чи 
Данії. Такий механізм дозволяє надавачам покривати опе-
раційні витрати й утримувати житло в належному стані.  

На сьогодні в Україні немає актуальної Національної житло-
вої стратегії, яка б описувала комплексне бачення житлової 
політики. Нова редакція Закону «Про соціальне житло» пе-
ребуває на етапі розробки. Попри це, міжнародні фінансові, 
благодійні, неурядові організації досліджують питання 
спроможності місцевих органів влади створювати й управ-
ляти соціальним житлом. Саме тому на замовлення чеської 
гуманітарної організації «Людина в біді» ми почали до-
сліджувати житлові потреби та спроможності Калуської 
громади Івано-Франківської області. 

Звіт складається з трьох тематичних частин. Спершу ми 
наводимо вторинні дані, які стосуються структури житло-
вого фонду Калуша, вартості житла, кількості людей, які пе-
ребувають у «квартирних чергах», а також кількості 
внутрішньо переміщених людей, людей з інвалідністю й 
учасни_ць бойових дій, які проживають у Калуші. Далі ми 
зосереджуємося на житлових тенденціях і потребах різних 
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соціальних груп у місті. Наостанок ми аналізуємо деякі ас-
пекти спроможності місцевих органів влади в Калуші 
управляти майбутнім соціальним житлом.  

 
Метою дослідження було оцінити житлові проблеми та по-
треби різних груп населення Калуської громади, а також де-
які аспекти спроможності Калуської громади розвивати 
соціальне житло. 

Основні завдання дослідження: 

● оцінити проблеми та потреби у житлі серед різних 
груп населення Калуської громади; 

● оцінити пропозиції доступних варіантів житла в Калу-
ській громаді та виявити прогалини або сфери, що 
потребують покращення; 

● оцінити деякі аспекти спроможності Калуської гро-
мади володіти, розвивати й управляти соціальним 
житлом. 

Це дослідження є розвідувальним, адже було спрямоване 
на отримання глибшого розуміння житлової ситуації у Ка-
луській громаді. Для його реалізації ми застосовували 
якісницьку стратегію збору й аналізу даних, яка передба-
чала використання таких методів збору даних як експертні 
інтерв’ю та фокус-групові дискусії. Окрім цього, ми надси-
лали до місцевих органів влади запити на доступ до публіч-
ної інформації для отримання статистичних даних щодо 
складу населення та житла у громаді.  

Польовий етап дослідження відбувався у жовтні 2024 року 
— лютому 2025 року. 

Усього в рамках дослідження було проведено 11 експертних 
інтерв’ю з представни_цями місцевих органів влади та 
двох громадських організацій, а також 5 фокус-групових 
дискусій з різними групами місцевого населення: військо-
вими та їхніми близькими, молоддю, внутрішньо пе-
реміщеними людьми, які проживають у гуртожитках або 
прихистках і які проживають в орендованій квартирі, 
людьми, які мають інвалідність. З них онлайн було про-
ведено 3 експертні інтервʼю та 3 фокус-групові дискусії, а 



 

 

решту (7 інтервʼю та 2 фокус-групові дискусії) — у місті Ка-
луш в очному форматі. 

Під час запрошення до інтерв’ю або дискусії учасни_ць ми 
інформували про мету, завдання дослідження, викори-
стання його результатів, захист даних, теми та питання, які 
порушуватимуться. Крім цього, повторне інформування ми 
проводили на початку кожного експертного інтерв’ю та фо-
кус-групової дискусії. Для забезпечення конфіденційності в 
рамках проведення дослідження дані для аналізу були до-
ступні лише дослідницькій команді. Записи інтерв’ю були 
знищені одразу після опрацювання інформації, а з тран-
скриптів було видалено всю особисту інформацію, за допо-
могою якої можна було б ідентифікувати учасни_ць до-
слідження. 

Для оцінки проблем і потреб у житлі серед різних груп 
населення були проведені фокус-групові дискусії. Для 
оцінки пропозиції доступних варіантів житла в Калуській 
громаді та виявлення прогалин або сфер, що потребують 
покращення, були проведені експертні інтервʼю. Також на 
основі відповідей представни_ць місцевих органів влади у 
дослідженні ми аналізували спроможності громади во-
лодіти, розвивати й управляти соціальним житлом. Під час 
експертних інтервʼю ми ставили їм питання про власну го-
товність, труднощі, з якими вони зіштовхуються й очікують, 
що можуть зіштовхнутися у разі розширення фонду 
соціального житла в громаді, а також про потреби для ор-
ганізації управління ним. Для аналізу спроможностей гро-
мади не проводилося додаткового аналізу іншими мето-
дами.  

Дослідження має низку обмежень:  

● воно не є репрезентативним щодо окремих груп міс-
цевого населення або місцевого населення Калуської 
громади загалом: метою дослідження було описати 
різні досвіди щодо житлових умов, оренди житла та 
проживання в орендованому житлі, прихистках, гур-
тожитках передусім серед внутрішньо переміщених 
людей, військових та їхніх близьких, молоді, людей з 
інвалідністю, але вони не обов’язково відображають 
досвіди всіх представни_ць зазначених груп; 

● учасни_ці фокус-групових дискусій переважно про-
живають у місті Калуш, тому в дослідженні менше 
представлений досвід жител_ьок сіл і селищ. Нато-
мість висновки з результатів експертних інтервʼю (з 



 

 

представни_цями місцевих органів влади та громад-
ських організацій) релевантні щодо всієї Калуської 
громади; 

● труднощі з проведенням польового етапу онлайн і в 
телефонному режимі: формат проведення фокус-гру-
пових дискусій був обмеженим, адже не всі інфор-
мант_ки мали доступ і навички користування он-
лайн-платформами, як-от Zoom; 

● також був дещо ускладнений рекрутинг інфор-
мант_ок — зокрема через обмежений доступ до кон-
тактів представни_ць окремих груп, нечисленність 
представни_ць деяких груп, обмежену можливість 
давати інтервʼю у звʼязку зі специфікою зайнятості 
(військові). 

Деякі висновки щодо тенденцій і проблем у секторі житла 
були вперше опубліковані та розвинені в попередніх 
публікаціях Cedos. Так, у цьому звіті ми посилаємося на ре-
зультати дослідження 2019 року «Державна житлова 
політика в Україні: сучасний стан та перспективи рефор-
мування»; 2022 року «Соціальне, тимчасове і кризове 
житло: з чим Україна зустріла повномасштабну війну»; 
аналітичну записку 2023 року «Житло і війна: житлова 
політика першого року повномасштабної війни»; результати 
опитувань 2022 та 2024 років щодо житла та житлових умов 
в Україні. 
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Калуська громада — громада в Івано-Франківській області. У 
2021 році кількість населення громади становила 88 154 лю-
дини, 73% з яких були міськими житель_ками. Громада 
складається із центрального населеного пункту, а саме 
міста Калуш, і 11 старостинських округів2. Значну площу зе-
мель громади (48%) займають землі сільського господар-
ства. Також у місті є хімічна промисловість та інші 
підприємства, які виробляють зокрема текстильну та папе-
рову продукцію.  

У Калуші наявна складна екологічна ситуація, зокрема 
просідання земель над шахтами. Перше провалля було за-
фіксоване ще у 1987 році. У 2010 році місто було визнане зо-
ною надзвичайної екологічної ситуації. У 2015 році 1009 
сімей потребували переселення. Останнє просідання було 
зафіксоване восени 2024 року, станом на жовтень у місті 
налічувалися 24 провальні вирви.  

Після початку повномасштабного вторгнення Калуш став 
центром релокації бізнесів. Із 40 підприємств, які пе-
ремістилися в область з 2022 року, 30 працюють у Калуші. 
Однією з причин такого інтересу до міста є наявність виро-
бничих приміщень і просторів для розміщення підприємств. 
За інформацією від заступника мера з питань діяльності ви-
конавчих органів міської ради Богдана Білецького, більше 
20% земель виробничого призначення області розташовано 
в Калуші. Крім цього, у громаді зареєстровані три інду-
стріальні парки — останній був зареєстрований восени 2024 
року. 

Згідно з чинною Стратегією розвитку Калуської громади до 
2030 року, більшість житлового фонду громади становить 
багатоповерхова забудова. Близько 60% — чотири- та пʼяти-
поверхові будинки; 35% — девʼятиповерхові та вищі бу-
динки. Зношеність будівель станом на 2021 рік становила 
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45% і 40% відповідно. Станом на 2021 рік знос більшості ін-
женерних мереж у громаді становив понад 50%. 

За даними Стратегії, лише 11% багатоквартирних будинків у 
громаді управляються обʼєднаннями співвласників багато-
квартирних будинків (ОСББ). Управляючі компанії керують 
переважною більшість будинків у громаді, а саме 89%.  

За інформацією виконавчого комітету Калуської міської 
ради, громада має 3 квартири у фонді житла соціального 
призначення, в яких проживають 5 людей. Це житло місто 
придбало за кошти державного бюджету для дітей-сиріт і 
дітей, позбавлених батьківського піклування. Крім цього, 
громада має три місця тимчасового проживання (далі — 
МТП або прихисток) для внутрішньо переміщених осіб, де 
станом на жовтень 2024 року проживали 79 людей. Ба-
лансоутримувачем МТП є управління комунальної влас-
ності Калуської міської ради. Станом на 30 вересня 2024 
року прихистки мали лише 3 вакантні місця. Фонду житла 
тимчасового призначення, а також фонду тимчасового 
житла для ВПО у Калуській громаді немає. 

Станом на жовтень 2024 року 1022 домогосподарства у Ка-
луші перебувають на обліку громадян, які потребують 
поліпшення житлових умов, тобто стоять у так званій «квар-
тирній черзі». За інформацією виконавчого комітету Ка-
луської міської ради, обліки громадян, які потребують 
житла з фондів соціального або тимчасового призначення, 
не ведуться. 

За даними управління соціального захисту Калуської місь-
кої ради, станом на жовтень 2024 року в громаді зареєстро-
вана 4891 внутрішньо переміщена людина, серед яких 174 



 

 

людини мають інвалідність3. Також у громаді налічують 546 
учасни_ць бойових дій. 

Станом на жовтень 2024 року в Калуській громаді прожива-
ють 8108 людей з інвалідністю4. На обліку в управлінні 
соціального захисту населення Калуської міської ради пе-
ребувають 1084 людини з інвалідністю з дитинства, з них 
380 дітей з інвалідністю, які отримують державну соціальну 
допомогу. 

Крім цього, на обліку управління соціального захисту насе-
лення Калуської міської ради перебувають 372 одер-
жувач_ки соціальної допомоги для малозабезпечених 
сімей.  

Станом на січень 2025 року розділ5 «Оренда квартир» у Ка-
луші налічував близько 20 оголошень. Кімнату в гуртожитку 
пропонували в оренду за 1200-1500 гривень на місяць; од-
нокімнатну квартиру — за 4000-5000 гривень на місяць, 
двокімнатну — за 6500–12 000 гривень на місяць, трикім-
натну — від 5500 гривень на місяць. 

Розділ продажу квартир у громаді налічував близько 30 ого-
лошень.  

● Ціна однокімнатної квартири коливалася від 19 000 
до 30 000 дол. (від 788 856 до 1 245 563 грн). У розділі 
однокімнатних квартир також пропонуються і кім-
нати у гуртожитку за ціною близько 5 500 дол. (бли-
зько 228 353 грн).  

● Ціна двокімнатних квартир — від 17 000 до 51 000 дол. 
(від 705 819 до  2 117 457 грн). Таких квартир пропону-
валося найбільше. 

● Ціна трикімнатних квартир у Калуші — від 45 000 до 
63 000 дол. (від 1 868 345 до 2 615 683 грн). 

● Також на продаж пропонувалося близько 10 варіантів 
будинків. 

● Ціна будинку у місті Калуші коливалася від 34 000 до 
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89 000 дол. (від 1 411 638 до 3 695 171 грн).  

● Ціна будинку в селі становила орієнтовно 25 000 — 26 
000 дол. (1 037 969 — 1 079 488 грн). 

Попри дедалі вищий попит на оренду житла, за оцінками 
представни_ць місцевих органів влади, в Калуській громаді 
є близько 2000 квартир, які пустують. Власни_ці такої 
нерухомості, ймовірно, виїхали з міста або проживають в 
іншому житлі, але не здають порожні квартири в оренду, а 
також не виставляють їх на продаж.  

Громада має чинну Стратегію розвитку до 2030 року. Її, а 
також 14 стратегічних програм, розроблених у межах стра-
тегії, затвердили у 2021 році. Документ окреслює цілі та зав-
дання громади у житловій політиці. Зокрема, стратегічна 
ціль «Комфортна громада» містить оперативну ціль «Раціо-
нальне управління житловим фондом». Серед індика-
торів виконання цієї цілі вказано: забезпечити квартири для 
молодих спеціаліст_ок у державно-приватному парт-
нерстві на 20%; розробити програму забезпечення житлом 
дітей-сиріт. На сьогодні Стратегія не враховує нові 
виклики, повʼязані з житлом, а саме зростання кількості 
внутрішньо переміщених людей і зростання цін на оренду 
та купівлю житла.  

Громада також має затверджену Програму надання 
підтримки внутрішньо переміщеним особам на 2025 рік. 
Програма передбачає, серед іншого, ремонт прихистків, 
оплату комунальних послуг, а також облаштування тери-
торій прихистків. 
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Одним із завдань цього дослідження було оцінити, якими є 
проблеми та потреби у житлі серед різних груп населення 
Калуської громади. Для цього ми провели фокус-групові 
дискусії та інтервʼю з внутрішньо переміщеними людьми, 
людьми з інвалідністю, молодими людьми, ветеранами, 
військовими та їхніми родинами. Для аналізу отриманих 
якісних даних ми використовуємо концепцію житлового 
шляху, яку у своїх роботах розвиває дослідник Девід 
Клепхем. Житловий шлях — патерни взаємодії людини з 
житлом протягом певного часу й у різному географічному 
просторі. Як наголошує Клепхем, концепція житлового 
шляху не базується на засновку, що домогосподарства ма-
ють універсальний набір побажань до житла й діють раціо-
нально, щоби їх втілити.  

Аналіз через призму ідеї житлового шляху дозволяє звер-
нути увагу не лише на фактичні житлові умови людей, а й 
на значення, яке вони надають тому чи іншому типу житла. 
Наприклад, на різницю у сприйнятті «власного» й орендо-
ваного житла та на те, як це впливає на ставлення до поточ-
ної житлової ситуації. Замість визначення «житлова 
карʼєра» Клепхем пропонує застосовувати мʼякший термін 
«житлове планування» та підкреслює важливість субʼєктив-
ного сприйняття людьми їхньої житлової ситуації. Клепхем 
також звертає увагу на звʼязок житлового шляху з іншими 
«шляхами» — наприклад, із зайнятістю — і пропонує розгля-
дати їх разом.  

У наступних підрозділах ми спершу розглянемо тенденції та 
виклики у сфері житла в Україні та Калуcькій громаді, а 
після цього звернемо увагу на специфічні житлові потреби 
та проблеми внутрішньо переміщених людей, молоді та лю-
дей з інвалідністю, військових, ветеранів та їхніх родин, які 
проживають у громаді. 
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Війна спричинила зміни у структурі форм володіння 
житлом. Після масової приватизації житла в 90-х домо-
власність стала основною формою володіння житлом в 
Україні. До 2022 року сектор приватної оренди був відносно 
незначним. За даними Державної служби статистики, у 2021 
році лише близько 4% людей орендували житло. На 
сьогодні внаслідок спричинених війною руйнувань і виму-
шеного переміщення знижується частка людей, які прожи-
ваються у власному житлі, і зростає кількість людей, які 
орендують. За останніми даними Cedos, щонайменше 79% 
людей проживають у власному житлі, а 14% — орендують. 
Такі зміни є найбільш помітними у великих містах (напри-
клад, в обласних центрах), де орендар_ки можуть стано-
вити близько чверті (24%) населення. Попри те, що наразі 
немає кількісних даних щодо структури форм володіння 
житлом у Калуші, можна припустити, що кількість орен-
дар_ок у місті також зросла порівняно з довоєнним періо-
дом. Зміни у структурі форм володіння найбільш помітні в 
містах, однак можна припустити, що й у сільській місце-
вості кількість орендар_ок зросла з 2022 року. Попри це, за-
гальна кількість орендар_ок у сільській місцевості Калусь-
кої громади, ймовірно, залишається незначною. 

Сектор оренди залишається незахищеним. Основним 
напрямком житлової політики в Україні до 2022 року була 
підтримка власності на житло. Питання регуляції сектору 
приватної оренди залишалося поза увагою житлової 
політики. На сьогодні більшість людей, які здають житло в 
Україні, — непрофесійні орендодав_иці. Їхня діяльність пе-
реважно залишається в тіні. Відсутність стандартів і вимог 
до орендованого житла призводить до дисбалансу якості та 
вартості такого житла. Крім цього, брак контролю за підви-
щенням цін у секторі приватної оренди поглиблює його не-
захищеність. Договір є основним документом, який регулює 
стосунки орендар_ок і орендодав_иць. Однак далеко не всі 
орендодав_иці готові укладати договори. Це яскраво про-
являється у невеликих містах, де сектор оренди історично 
був малорозвиненим, і прикладом такої ситуації є Калуш.  

Учасни_ці фокус-групових дискусій наголошували на тому, 
що вони не мали письмових договорів зі своїми орендо-
дав_ицями, а домовленості були неформальними і трима-
лися на взаємній довірі. Інформант_ки звертали увагу на те, 
що в секторі оренди в Україні загалом і в Калуській громаді 
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зокрема умови оренди можуть залежати від неформальних 
домовленостей з орендодав_ицею. Це стосувалося як 
випадків, коли люди проживали без сплати за оренду, так і 
випадків, коли вони сплачували за житло. Інколи від-
сутність формалізованого договору призводила до зловжи-
вань з боку орендодав_иць — наприклад, до підвищення 
вартості без попередження. Ілюстративною є історія 
внутрішньо переміщено_ї інформант_ки, як_а сплачувала 
за оренду протягом декількох місяців і лише згодом 
дізна_лася, що власни_ця житла також отримувала ком-
пенсацію вартості за програмою «Прихисток».  
 

 

 

 
Водночас наявність договору оренди не завжди дозво-
ляла убезпечити орендар_ок від зловживань з боку 
орендодав_иць. Описуючи свій досвід оренди житла в ін-
шому місті, одна з інформант_ок розповідала про пору-
шення умов договору й навіть погрози з боку орендодавця. 



 

 

Для того, щоб вирішити конфлікт, вона звернулася по юри-
дичну допомогу6, що не є поширеною практикою в Україні. 
 

Вартість оренди зростає, а розрив між оплатою праці та 
вартістю оренди поглиблюється. Ще однією тенденцію в 
житловому секторі України є зростання недоступності 
житла. За даними Cedos, щонайменше 42% людей витрача-
ють понад третину свого доходу на оплату житла. Домогос-
подарства з низьким рівнем доходу, як правило, витрачають 
вищу частку свого доходу на житло. Оплата житла викликає 
більше труднощів у людей, які орендують житло, ніж у лю-
дей, які мешкають у власному житлі. Незалежно від віку, 
орендар_ки частіше витрачають понад 30% свого щомісяч-
ного доходу на житло. Особливо вразливими є орендар_ки 
літнього віку. Крім цього, поглиблюється розрив між опла-
тою праці та вартістю оренди. За даними 2023 року, оренда 
однокімнатної квартири у Львові або Києві могла сягати 
близько 80% середньостатистичної заробітної плати. В 
Івано-Франківську цей показник становив близько 55%.  

Учасни_ці фокус-групових дискусій також звертали 
увагу на зростання вартості оренди житла з початку пов-
номасштабного вторгнення. Вони відзначали існування 
розриву між оплатою праці та вартістю оренди. Питання 
вартості оренди є нагальним для внутрішньо переміщених 
людей. Крім цього, доступ до захищеної та стабільної зай-
нятості для них залишається однією з ключових проблем. 
Ситуація ускладнюється й тим, що, з одного боку, оплати 
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праці може не вистачати для оренди житла та покриття ін-
ших витрат, а з іншого боку, працевлаштування може озна-
чати втрату допомоги на проживання для ВПО від держави7.  

 
Для молодих людей вартість оренди є одним із ключових 
факторів, які впливають на вибір житла. Під час фокус-гру-
пової дискусії молодь також звертала увагу на те, що 
вартість оренди не відповідає рівню оплати праці. Інфор-
мант_ки молодого віку згадували, що вдаються до негатив-
них стратегій подолання проблеми — наприклад, вони 
обирають житло нижчої якості або гірші умови оренди 
для того, аби зекономити. Молоді люди переважно сприй-
мають орендоване житло як тимчасове, як проміжний етап 
їхнього житлового шляху до купівлі нерухомості. Й саме 
тому вони готові погоджуватися на гірші умови оренди. 
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Поширеною проблемою є низька якість житла і дисба-
ланс між вартістю та якістю житла. Відсутність вимог і 
стандартів, яким має відповідати орендоване житло, озна-
чає, що орендодав_иці можуть пропонувати житло низької 
якості за завищеними цінами без жодних наслідків. Разом з 
тим орендар_ки не мають інструментів, які могли би впли-
нути на ситуацію і змусити орендодав_иць покращувати й 
ремонтувати житло. Учасни_ці фокус-групових дискусій 
неодноразово згадували про незадовільний стан орендова-
ного житла у Калуській громаді. Вони звертали увагу на 
сирість, плісняву, відсутність центрального теплопоста-
чання, загальну зношеність будинків і квартир. Інфор-
мант_ки також зауважували, що, на їхню думку, вартість 
орендованого житла не відповідає його якості.  

 

 



 

 

 
 

Незахищеність сектору оренди поглиблює негативне 
ставлення до оренди житла загалом. У своїх роботах, опи-
суючи тенденції у житловому секторі Великої Британії 
наприкінці 90-х, дослідник Крейг Герні звертає увагу на те, 
що домовласність перетворилася на «нормальну» або «при-
родну» форму володіння житлом. На його думку, це при-
звело до формування упередженості щодо оренди житла як 
на політичному, так і на побутовому рівнях. В українському 
контексті негативне ставлення до оренди сформувалося 
внаслідок приватизації житла й закріплення домовласності 
як основної форми володіння. Як уже було згадано вище, 
орендоване житло нерідко сприймається як тимчасове або 
як проміжний етап на шляху до власного. За результатами 
опитування Cedos, у 2019 році 60% опитаних не погоджува-
лися із твердженням, що жити все життя в орендованому 
житлі нормально. Крім цього, 46% погоджувалися з твер-
дженням, що орендоване житло — лише сходинка на шляху 
до власного.  

Учасни_ці фокус-групових дискусій озвучували негативні 
упередження щодо оренди житла. З одного боку, це 
відображає статус-кво житлового сектору в Україні, де 
житло у власності вважається соціальною нормою. З іншого 
боку, негативне ставлення до оренди є наслідком загальної 
неврегульованості сектору. Одним із ключових недоліків 
орендованого житла інформант_ки вважають його незахи-
щеність. Наприклад, учасни_ці фокус-груп згадували про 
ризик втратити орендоване житло, його «тимчасовість» і 
«непостійність». До того ж, за словами учасни_ць фокус-
груп, на відміну від оренди, власність на житло дозволяє 
уникнути різноманітних обмежень, включно з обмежен-
нями на ремонт і облаштування житла.  
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Різниця у ставленні до «власного» й орендованого житла 
також повʼязана з символічним значенням, яке інфор-
мант_ки надавали різним формам володіння. Житло у 
власності може ставати частиною ідентичності людини, до-
давати відчуття впевненості у майбутньому. Власність на 
житло також може асоціюватися зі свободою, захищеністю, 
гідністю. Інформант_ки, зокрема внутрішньо переміщені 
люди, говорили про те, що власне житло у них асоціюється 
з відчуттям дому. Інформант_ки зазначали, що прагнуть 
саме житла у власності у майбутньому. 

 

Попри те, що житло у власності вважається найбільш бажа-
ним і прийнятним, воно також є і малодоступним варіантом 



 

 

задоволення потреби в житлі. Високий рівень домовлас-
ності в Україні не був наслідком економічного піднесення 
чи зростання доходів населення. За даними дослідження 
Cedos за 2019 рік, значна частка людей в Україні, які прожи-
вали у власному житлі, не придбали його самостійно, а от-
римали у процесі приватизації, через «квартирну чергу» або 
успадкували. З початком повномасштабної війни й загаль-
ним погіршенням соціально-економічної ситуації купівля 
житла стала ще більш недоступною.  

Серед учасни_ць дослідження власність на житло сприй-
малася як найбільш прийнятний і бажаний варіант. Водно-
час інформант_ки визнавали, що купівля житла може вима-
гати неабияких зусиль, винахідливості, доступу до фінансо-
вого та соціального капіталу. Житло часто становить одну з 
найбільших статей витрат домогосподарства протягом їхнь-
ого життя, на що також звертали увагу учасни_ці до-
слідження. Вони зауважували, що для купівлі житла необ-
хідно не лише працювати, а й мати змогу покладатися на 
неформальні мережі підтримки. Ілюстративною є історія 
інформантки, яка позичила гроші в борг у багатьох різних 
людей, аби допомогти сину придбати житло. До того ж 
один із інформантів відзначав звʼязок між загальним 
добробутом людини чи її родини, зокрема стабільною робо-
тою та здоровʼям, і можливістю придбати житло.  
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Відповідно, для частини населення, особливо для 
внутрішньо переміщених людей, які втратили житло, 
купівля житла самостійно або навіть через участь у програ-
мах кредитування є малодосяжним способом задовольнити 
потребу в житлі.  

 

Ставлення до соціального житла є одночасно і прихиль-
ним, і настороженим. В Україні соціального житла фак-
тично немає. Попередні спроби створити фонди житла 
соціального призначення не були успішними. Чинний За-
кон «Про соціальне житло» закріпив уявлення про таке 
житло як житло для найбільш вразливих категорій насе-
лення. Це поглибило упередження щодо соціального житла. 
З початком повномасштабного вторгнення зросла потреба в 
альтернативних до купівлі та оренди в приватному секторі 
способах забезпечення житлом.  

Саме тому під час фокус-групових дискусій ми пропо-
нували інформант_кам поміркувати про ідею соціального 
житла як житла в довгострокову пільгову оренду. Ми запи-
тували їх про те, наскільки ідея здається їм прийнятною та 
чи розглядали б вони такий варіант житла для себе. З од-
ного боку, учасни_ці дослідження висловлювали 
недовіру до соціального житла, а також до державних 
програм забезпечення житлом. Це було повʼязано як із 
тим, що в Україні немає успішних прикладів соціального 
житла, так і з тим, що інформант_ки не вірять у реалістич-
ність масштабного будівництва такого житла. Упере-
дженість щодо оренди житла, про яку ми згадували вище, 
частково поширювалася й на можливе соціальне житло. 



 

 

Ідея соціального житла також інколи викликала негативні 
асоціації, зокрема з «радянським минулим» і житлом низь-
кої якості. 

 

 

 

Однак аналізуючи житлову ситуацію в Україні та Калуській 
громаді, інформант_ки, погоджувалися з тим, що 
соціальне житло може стати альтернативою неякісній та 
дорогій приватній оренді. Внутрішньо переміщені люди, 
зокрема ті, які проживають у прихистку, сприймають 
соціальне житло як прийнятний варіант для транзиту з 
тимчасового в постійне житло. Молоді люди також згаду-
вали про те, що соціальне житло може стати для них аль-
тернативою приватному сектору оренди. Інформант_ки за-
уважували, що потреба в соціальному житлі у Калуській 
громаді існувала й до початку повномасштабного вторг-
нення. Одна з учасни_ць дослідження звернула увагу на те, 
що доступ до адекватного житла8 міг би слугувати підтрим-
кою для колишніх увʼязнених. На думку інформант_ок, 
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для того, аби слугувати повноцінною альтернативою 
приватній оренді, соціальне житло має бути доступним і 
якісним.  

 

 
  

 



 

 

 

Внутрішньо переміщені люди є однією з соціальних 
груп, яка найбільше постраждала від спричиненої 
війною житлової кризи. Саме вони є одними з основних 
бенефіціарів житлової політики — як на національному, так 
і на місцевому рівнях. Деякі проблеми житлового сектору, 
як-то незахищеність сектору оренди, зростання вартості 
житла чи брак доступу до адекватного житла, мають особ-
ливо негативний вплив на ВПО. Це підтверджується також і 
кількісними даними міжнародних організацій. Так, за да-
ними Міжнародної організації з міграції, станом на 2023 рік 
більшість ВПО (59%) в Україні орендували житло. Водночас 
37% не мали документів, які б засвідчували їхню житлову 
ситуацію — наприклад, договорів оренди. Крім цих про-
блем, у рамках цього дослідження ми звернули увагу на 
специфічні проблеми, з якими стикалися внутрішньо пе-
реміщені люди в Калуській громаді. Наприклад, внутрішньо 
переміщені люди зіштовхувалися з дискримінацією під час 
оренди. Ми також виокремили складнощі, які повʼязані з 
транзитом з тимчасового житла в постійне і з якими стика-
ються внутрішньо переміщені люди, котрі проживають у 
прихистках. 

Більшість внутрішньо переміщених людей, які взяли участь 
у дослідженні, проживають у Калуській громаді з 2022 року. 
Для значної частини з них Калуш був першим містом, у яке 
вони евакуювалися. Наявність соціальних контактів — 
наприклад, рідних чи знайомих, які уже проживали в місті, 
— була причиною, що спонукала частину інформант_ок 
їхати саме у Калуську громаду. Як правило, близькі люди 
допомагали ВПО знайти житло у місті. Однак траплялися і 
приклади «житлової солідарності», коли незнайомі або ма-
лознайомі люди допомагали внутрішньо переміщеним лю-
дям з житлом — наприклад, пропонували своє житло безо-
платно. 
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Соціальні контакти відігравали значну роль у пошуку житла 
і для тих внутрішньо переміщених людей, які на час прове-
дення дослідження проживали в місці тимчасового прожи-
вання або в гуртожитку в Калуші. Договір на проживання у 
прихистку укладається на 6 місяців, після яких люди теоре-
тично мали б переїхати в інше житло. Проте фактично 
значна кількість мешкан_ок залишаються у прихистках 
довше ніж пів року. Серед основних причин — брак альтер-
нативного доступного житла. Серед учасни_ць до-
слідження типовою була ситуація, коли люди спершу про-
живали в одному прихистку, а згодом переїхали в інший. Це 
також може сигналізувати про брак альтернативного до-
ступного житла у місті. 

  



 

 

 
Загалом прихистки стають місцями, де різні типи враз-
ливостей перетинаються і поглиблюються. Зокрема, у 
прихистках проживає більша частка людей старшого віку та 
людей з інвалідністю, ніж серед внутрішньо переміщених 
людей загалом. Крім цього, люди, які живуть у прихистках, 
мають нижчий дохід і частіше за інші групи ВПО поклада-
ються на державні виплати як основне джерело доходу. Для 
цих людей оренда житла на приватному ринку, як правило, 
залишається недоступною. Через брак інших варіантів дов-
гострокового житла вони залишаються у прихистках. 
Наприклад, учасни_ці дослідження літнього віку, які про-
живають у прихистку в Калуші, зазначали, що оренда житла 
для них є недоступним варіантом і вони навряд чи зможуть 
самостійно переїхати в інше житло. Вони також висловлю-
вали побоювання, що пільгова оренда для них також може 
бути недоступною.

Місця тимчасового проживання перетворюються на про-
стори «постійної тимчасовості» та невизначеності. На це 
звертали увагу й учасни_ці фокус-групових дискусій у Ка-
луській громаді, які мешкають у прихистку. Вони згадували, 
що лише незначна частка людей змогли переїхати й знайти 
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інше житло. Інформант_ки зазначали, що потреба пере-
укладати договір щопівроку є для них джерелом напруги. 
Попри те, що інформант_ки не сприймають виселення як 
високоймовірний сценарій, короткостроковість контракту 
змушує їх почуватися небажаними у просторі прихистку й у 
громаді загалом.  
 

 

Невизначеність і неможливість планувати майбутнє є 
однією з важливих проблем для внутрішньо переміще-
них людей. Ця проблема повʼязана як зі звуженням гори-
зонту планування та нестабільністю, які спричинила війна, 
так і з браком доступу до стабільної зайнятості та житла. 
Особливо гостро потреба у визначеності та відчутті стабіль-
ності проявлялася у розмовах з внутрішньо переміщеними 
людьми, які проживають у прихистку.  

 

Внутрішньо переміщені люди стикаються з дис-
кримінацією, зокрема під час оренди житла. Учасни_ці 
фокус-групових дискусій згадували, що стикалися з нега-
тивним ставленням і недовірою під час пошуку й оренди 
житла. Деякі інформант_ки описували ситуації, коли їм до-



 

 

водилося приховувати або перевинаходити свою ідентич-
ність, аби орендодав_иці погодилися на перегляд квартири. 
Учасни_ці фокус-груп також зауважували, що їм доводи-
лося чути негативні висловлювання з боку інших меш-
кан_ок міста. Ілюстративною є історія однієї з інфор-
мант_ок, яка виросла в Калуші й повернулася сюди після 
початку повномасштабного вторгнення. Оскільки її вимова 
була схожа на місцеву, вона дзвонила орендодав_ицям 
замість своїх подруг і домовлялася про оренду житла.  

  

 
 

Для внутрішньо переміщених людей питання житла 
повʼязане також з питанням справедливості. Житло, як 
нерухомість, має високу матеріальну цінність. Придбання 
житла часто є найбільшою витратою домогосподарств про-
тягом усього їхнього життя. До того ж дім має глибоке сим-
волічне значення для людини. Він є простором соціального 
відтворення та відпочинку. Відповідно, втрата житла є од-
ночасно значним фінансовим і емоційним потрясінням. У 
контексті війни втрата житла також може сприйматися як 
акт насильного позбавлення. Саме тому для внутрішньо пе-
реміщених людей можливість отримати доступ до якісного 
й захищеного житла може сприйматися як один із кроків до 
відновлення справедливості та повернення того, чого їх 
насильно позбавила війна.  

  



 

 

 
Ускладнення житлової ситуації серед молодих людей є 
загальновизнаною міжнародною проблемою у сфері 
житла. До основних тенденцій, на які звертають увагу до-
слідження у країнах Європейського Союзу та у Великій Бри-
танії, належать такі: відкладання переїзду з дому батьків до 
більш пізнього віку, а також недоступність домовласності. 
Обидві тенденції мають виражене класове забарвлення, 
адже саме молодь з небагатих родин має найбільше склад-
нощів із задоволенням своїх потреб у житлі. У контексті Ве-
ликої Британії Девід Клепхем також зазначає, що, з одного 
боку, молоді люди часто не мають достатньо капіталу для 
того, аби придбати житло, а з іншого боку, не відповідають 
критеріям для отримання соціального житла. 

Питання доступу до адекватного житла були й залиша-
ються актуальними для молодих людей в Україні. За да-
ними Міністерства молоді та спорту, у 2021 році більше 
чверті опитаних молодих людей зазначили, що житлові 
проблеми, включно з відсутністю житла і його поганим ста-
ном, турбують їх найбільше. За даними дослідження 
UNICEF за 2019 рік, близько 35% молодих людей віком 18–34 
роки проживали з батьками. Крім цього, близько 27% із них 
орендували житло. З початком повномасштабної війни по-
треби в житлі серед молодих людей лише загострилися. За 
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https://www.molod-kredit.gov.ua/pres-tsentr/novyny/try-chverti-ukrainskoi-molodi-bazhaiut-braty-uchast-u-zhytlovykh-prohramakh-opytuvannia-u-report


 

 

даними UNDP, порівняно з 2023 роком частка молодих лю-
дей, які втратили своє житло, подвоїлася з 5 до 10%. За да-
ними Cedos, близько чверті молодих людей в Україні про-
живають в орендованому житлі. Серед них третина витра-
чає на житло більш ніж 30% свого щомісячного доходу, що 
потенційно поглиблює їхнє непевне житлове становище.  

Молоді люди можуть стати одними з бенефіціарів соціаль-
ного житла. Саме тому в рамках цього дослідження ми го-
ворили і з молоддю Калуської громади про їхні житлові 
проблеми та потреби.  

Переїзд від батьків повʼязаний із наявністю роботи та 
можливістю сплачувати за оренду. Учасни_цями фокус-
групових дискусій у Калуській громаді були як молоді люди, 
які завжди проживали з батьками, так і ті, хто орендують 
житло або мали досвід оренди, але змушені були повер-
нутися до батьківського житла. За словами інформант_ок, 
пошук першого самостійного житла й переїзд від батьків 
повʼязаний із наявністю роботи та можливістю сплачувати 
за оренду.  
 

  

Молоді люди з недовірою ставляться до державних про-
грам забезпечення житлом. Серед учасни_ць дослідження 
молодого віку досить поширеним був наратив про те, що в 
питаннях житла необхідно покладатися лише на себе. Мо-
лоді інформант_ки висловлювали недовіру до держави та 
потенційних державних програм забезпечення житлом. За 
словами інформант_ок молодого віку, купівля житла є для 
них найбільш бажаним і прийнятним варіантом. Водночас 
вони визнають, що такий сценарій потребує неабияких 
зусиль, часу й допомоги з боку близьких.  
 

https://www.undp.org/ukraine/publications/impact-war-youth-ukraine-2024
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Молоді люди загалом прихильно ставляться до ідеї 
соціального орендного житла. Попри прагнення до купівлі 
власного житла й загальний скептицизм стосовно держав-
них програм забезпечення житлом, інформант_ки загалом 
позитивно відгукувалися про ідею соціального житла. Клю-
човими питаннями, які турбували учасни_ць фокус-груп, 
були якість такого житла, його розташування, а також 
вартість. 

 

 

 
Люди з інвалідністю є однією з соціальних груп, які 
найбільше постраждали від наслідків війни. Особливо 
вразливими є літні люди з інвалідністю, які часто залиша-
ються в небезпечних зонах. За інформацією Міністерства 
соціальної політики, серед літніх людей та людей з ін-
валідністю, які потребують евакуації, багато тих, хто потре-
бують додаткового догляду, а відповідно — й житла, де таку 
підтримку можна надавати. Нестача приміщень, де можна 

https://www.amnesty.org/en/documents/eur50/7385/2023/en/
https://www.amnesty.org/en/documents/eur50/7385/2023/en/


 

 

надавати послугу підтриманого проживання, є однією з пе-
решкод на шляху евакуації літніх людей і людей з ін-
валідністю.  

Ключова проблема, на яку звертали увагу люди з ін-
валідністю, котрі проживають у власному житлі або в житлі 
членів їхньої родини, — непристосованість їхнього поточ-
ного житла до потреб людей з обмеженою мобільністю. 
Це призводить до того, що люди з інвалідністю не виходять 
на вулицю протягом тривалого часу або не можуть само-
стійно виконувати рутинні домашні справи. Відповідно, 
люди з інвалідністю змушені покладатися на соціальну 
підтримку своїх близьких або рідних. 
 

Внутрішньо переміщені люди з інвалідністю, які прожива-
ють у прихистку, також звертали увагу на недоступність 
орендованого житла й на безальтернативність при-
хистків. Як ми вже згадували раніше, люди з інвалідністю 
належать до соціальних груп, що, як правило, залишаються 
в МТП протягом тривалого часу.  

 



 

 

Попри це, мешкан_ки прихистку звертали увагу й на по-
зитивні аспекти такого житла — наприклад, на мож-
ливість соціалізації. В умовах, коли деякі внутрішньо пе-
реміщені люди не мають родини чи знайомих у Калуші, їхні 
сусід_ки у прихистку стають джерелом підтримки та 
спілкування.  

 

 
Станом на 2024 рік в Україні налічувалося щонайменше 
1,2 мільйона ветеран_ок. За оцінками Міністерства у спра-
вах ветеранів, після завершення війни їхня кількість, разом 
із членами родин ветеран_ок, може зрости до 5-6 мільйонів 
людей. Забезпечення житлом є однією з центральних умов 
повернення до цивільного життя. На сьогодні діє низка 
програм, спрямованих на забезпечення житлом ветеран_ок 
і членів їхніх родин. Зважаючи на те, що кількість вете-
ран_ок зростатиме у майбутньому, вони також можуть 
стати одними з бенефіціарів програм соціального житла.  

Житлові потреби військових, ветеран_ок та їхніх родин, які 
проживають у Калуші, є доволі гострими. Серед ключових 
викликів, які відзначали військові та ветеран_ки, — фінан-
сова недоступність житла через високу вартість оренди 
та брак соціального житла у власності міста.  

https://uacrisis.org/uk/yakym-ye-obraz-veteraniv-v-ukrayinskomu-suspilstvi
https://navigator.pryncyp.org/veterans/housing-programs
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Інформант_ки також зазначали, що існує потреба у 
житлі для родин тих військових, які проходять тривале 
лікування або реабілітацію у Калуші. Рідні й близькі війсь-
ковослужбов_иць наразі змушені витрачати значні кошти 
на тимчасову оренду житла, щоби бути поряд з близькою 
людиною, яка проходить лікування. Потреба у соціальному 
житлі для колишніх військових зростатиме, адже серед 
чинних військових є багато людей, чиє житло пошкоджене, 
зруйноване або розташоване на тимчасово окупованих те-
риторіях. Загалом, військові та ветеран_ки, які були 
учасни_цями дослідження, позитивно відгукувалися про 
ідею соціального житла й висловлювали бажання мешкати 
в такому житлі.  

Важливою потребою також є безбарʼєрність публічних 
просторів і будівель. За словами одного з інформантів, 
існує потреба переоблаштовувати публічні простори та 
будівлі у власності громади, аби вони були доступними для 
маломобільних груп населення. Представни_ці місцевих 
органів влади також звертали увагу на потреби військово-
службовців, ветеран_ок та їхніх родин. За їхніми словами, 
громада потребує житла, яке буде пристосоване до потреб 
військових, зокрема тих, які отримали поранення або ін-
валідність.  

 

 



 

 

 
Одним із завдань дослідження було оцінити деякі аспекти 
спроможності Калуської громади розвивати, володіти та 
управляти соціальним житлом. Ми провели інтервʼю з 
представни_цями місцевих органів влади й запитали їх про 
досвід роботи з житловими питаннями та готовність гро-
мади потенційно реалізовувати програми соціального 
житла. У своєму аналізі ми зосереджуємося на декількох 
ключових складових: 1) розуміння потреб у житлі; 2) досвід 
роботи з соціальним житлом; 3) наявність приміщень, при-
датних для перетворення на соціальне житло; 4) наявність 
спроможних комунальних підприємств, готових управляти 
соціальним житлом; 5) досвід співпраці з неурядовими, бла-
годійними, донорськими організаціями; 6) досвід роботи зі 
стратегічними документами та досвід розробки бізнес-
планів; 7) налагодженість процесів громадянської участі у 
сфері житла. 
 

 

Представни_ці місцевих органів влади визнавали те, що з 
початком повномасштабного вторгнення потреби в житлі 
у Калуській громаді зросли. Серед причин називали як 
значну кількість внутрішньо переміщених людей, так і зрос-
тання кількості релокованих підприємств, чиїм 
працівни_цям також потрібне житло. За словами пред-
ставни_ць місцевих органів влади, більшість релокованих 
підприємств Івано-Франківської області розташовані наразі 
у Калуші. У відповідь на зростання потреби в житлі, за сло-
вами інформант_ок, активізувалося комерційне будів-
ництво.  

 

 
 



 

 

Окрім зростання потреб у житлі через збільшення кількості 
ВПО та військовослужбов_иць і ветеран_ок, громада 
усвідомлює загальну необхідність у поліпшенні житлових 
умов населення. Серед пріоритетних груп інформант_ки 
виокремлювали ВПО, військових, ветеран_ок та їхні ро-
дини, молоді сімʼї та малозабезпечених людей. Як ми зазна-
чали вище, на обліку громадян_ок, які потребують 
поліпшення житлових умов, у Калуській громаді перебува-
ють 1022 людини. Проте представни_ці органів влади 
визнають, що на сьогодні не можуть забезпечити цих людей 
безоплатним житлом. Вони також опосередковано згаду-
вали про те, що механізм «квартирної черги» застарілий і за 
умов, коли фактично не відбувається державного будів-
ництва житла, він не може гарантувати реалізацію права на 
житло.  
 

 
Громада не має обширного досвіду управління житлом. 
Як ми вже згадували раніше, фонд житла соціального приз-
начення у Калуській громаді налічує 3 квартири. Фондів жи-
тла тимчасового призначення громада не має. На сьогодні у 
громаді діють 3 прихистки, які зʼявилися у відповідь на заго-
стрення житлової кризи з початком повномасштабного вто-
ргнення. Крім цього, громада має 10 гуртожитків, у яких 
проживає як студентство, так і внутрішньо переміщені 
люди. Відповідно, досвід громади в управлінні житловими 
приміщення можна охарактеризувати як точковий або реа-
ктивний. Одним із викликів є брак розподілу відповідаль-
ності за тактичну та стратегічну роботу з житловими примі-
щеннями. Наприклад, представни_ці міської ради інколи 
залучаються до вирішення конфліктів між мешкан_ками 
прихистків. Це може свідчити про брак налагоджених меха-
нізмів організації такого типу житла. 
 

 



 

 

Перелічене вказує на нестачу інституційної спроможності 
до управління соціальним житлом. Наразі місцевим орга-
нам влади бракує досвіду та розуміння того, як можна дов-
гостроково й комплексно працювати з соціальним житлом. 
Крім цього, бракує прикладів операційних моделей дов-
гострокового управління соціальним житлом. Це повʼязано 
як з відсутністю оновленого законодавства, так і з обмеже-
ними адміністративними та фінансовими спроможностями 
громади.  
 

 

Громада має у комунальній власності деякі будівлі, які 
можна перетворити на соціальне житло. Серед таких 
будівель інформант_ки згадували колишні заклади до-
шкільної освіти та колишні медичні заклади.  
 

 

Інформант_ки зазначали, що зіштовхнулися з перешко-
дами, що пов'язані з призначенням приміщень, які по-
тенційно могли би стати соціальним житлом. Місцеві ор-
гани влади законодавчо обмежені у своїх діях стосовно пе-
реоблаштування приміщень під проєкти соціального житла. 
У цьому контексті, зокрема, відзначали складність зміни 
призначення землі та приміщень, які колись були закла-
дами освіти й належать Міністерству освіти та науки 
України. Відповідно до Закону України «Про освіту», мож-
ливість використання будівель колишніх закладів освіти, які 
вже тривалий час не використовуються за своїм початко-
вим призначенням, є обмеженою. Міністерство при цьому 
не дає офіційного дозволу на переоблаштування таких 
будівель у соціальне житло.  

 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2145-19#Text


 

 

Одним із прикладів є будівництво соціального житла для 
ВПО у селі Пійло. Організація «Людина в біді» допомогла з 
відновленням будівництва раніше недобудованого 
приміщення. Проте наразі будівля не має документів, які б 
підтверджували житлове призначення цього приміщення. 

 

Громада має обмежену спроможність будувати нове 
житло. Представни_ці місцевих органів влади звертали 
увагу на земельні проблеми, зокрема на брак землі потріб-
ного призначення. Через просідання ґрунту над соляними 
шахтами в Калуші складно знайти землю під будівництво. 
Представни_ці місцевих органів влади також зазначали, що 
громада має обмежену можливість самостійно будувати 
соціальну інфраструктуру для нового будівництва. Напри-
клад, за словами інформант_ки, одна з доступних земель-
них ділянок потребує будівництва водоочисних споруд. По-
при застереження, які висловлювали представни_ці місце-
вих органів влади щодо наявності землі для будівництва 
соціального житла, за їхніми словами, комерційне будів-
ництво все ж ведеться у громаді. Так, інформант_ки зазна-
чили, що у громаді є щонайменше три земельні ділянки, які 
будуть виставлені на аукціон для подальшого житлового 
будівництва приватними забудовниками. 
 
 



 

 

Ключовою перепоною на шляху до створення соціаль-
ного житла є відсутність законодавчої рамки, яка б да-
вала визначення соціального житла, а також окреслю-
вала правила щодо управління таким житлом. Інфор-
мант_ки зазначали, що не розуміють, як майбутня програма 
соціального житла буде співвідноситися з чинним законо-
давством, зокрема з наявними «чергами» на житло. На 
думку представни_ць місцевих органів влади, вони потре-
бують підтримки в тому, щоби, наприклад, визначати кри-
терії для надання помешкань у соціальну оренду. Також ін-
формант_ки зазначили, що, попри деякий досвід взаємодії 
з соціальним або тимчасовим житлом, громада має обме-
жені спроможності повноцінно реалізовувати місцеву жит-
лову політику. 

 

 



 

 

 
Як ми згадували раніше, одним зі способів організувати 
управління соціальним житлом є створення надавачів 
соціального житла у власності громад у формі комунальних 
підприємств. Саме тому ми запитували в інформант_ок про 
можливість створення таких підприємств і потенційні пере-
шкоди на цьому шляху. Представни_ці громади звертали 
увагу на низку ризиків, повʼязаних з роботою такого ко-
мунального підприємства, зокрема з браком фінансу-
вання або додатковими витратами, які ляжуть на місце-
вий бюджет. Інформант_ки розповіли, що у громаді є одне 
комунальне підприємство, що взаємодіє з житлом,  зокрема 
займається обслуговуванням гуртожитків. Однак це кому-
нальне підприємство є збитковим.  

Наразі громада не розглядає питання створення комуналь-
ного підприємства, яке би займалося питаннями соціаль-
ного житла, через фактичний брак таких проєктів. Оцінку 
доцільності такого підприємства у місцевих органах влади 
ще не проводили. 
  

 

Громада активно співпрацює з неурядовими, благодійними, 
донорськими організаціями, зокрема з Міжнародною ор-
ганізацію з міграції (МОМ), благодійним фондом «Рокада», 
MoveUkraine, чеською гуманітарною організацією «Людина 
в біді». Крім цього, у рамках проєкту «Ко-Хати» організація 
MetaLab за підтримки міжнародної організації Habitat for 



 

 

Humanity почали розробку пілотного проєкту соціального 
житла в Калуші.  

Однак брак визначення та правил роботи соціального 
житла на національному рівні впливає й на роботу 
неурядових організацій, які реалізують проєкти соціаль-
ного житла. Їм доводиться самостійно розробляти підходи 
та правила функціонування такого житла, зокрема в тому, 
що стосується розрахунку вартості оренди та критеріїв для 
поселення в соціальне житло. Описуючи процес розробки 
моделі соціального житла та планування його втілення у 
Калуші, представни_ця неурядової організації звертала 
увагу на недовіру, яку могла породжувати така невизна-
ченість.  

 

Реалізація пілотних проєктів потребує гнучкості та 
відкритості як з боку органів влади, так і з боку неурядо-
вих організацій. В умовах нестачі успішних прикладів ре-
алізації проєктів соціального житла в Україні загалом ор-
ганізаціям доводиться покладатися на власний досвід і 
експертизу, а також вибудовувати довіру з органами влади 
та іншими партнерами. Неурядові організації звертали увагу 
на відкритість і готовність до співпраці, яку проявляли 
представни_ці органів влади у Калуській громаді. Загалом 
представни_ці неурядових організацій позитивно 
оцінювали співпрацю з органами влади громади. 

 

 

https://www.cohaty.org/cohaty-proj/%D0%BF%D1%96%D0%BB%D0%BE%D1%82-(%D0%B4%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%83%D0%BF%D0%BD%D0%B5-%D0%B6%D0%B8%D1%82%D0%BB%D0%BE)


 

 

Громада має певний досвід підготовки грантових заявок. 
Так, інформант_ки розповіли, що у міськраді наявний окре-
мий відділ підприємництва та грантів при управлінні еко-
номічного розвитку, який займається моніторингом кон-
курсів і написанням грантових заявок. Цей відділ залучає до 
співпраці громадські організації або комунальні підприєм-
ства. Крім цього, в громаді діє Молодіжна рада, що має до-
свід пошуку й підготовки грантових заявок.  
 
Стратегія громади була розроблена ще до повномасштаб-
ної війни і не враховує поточні виклики. Відтак, за сло-
вами представни_ць органів влади, вони працюють над 
тим, аби актуалізувати документ, зокрема в тому, що сто-
сується житлових потреб і проблем. 

За словами інформант_ок, громада не бачить значних 
перепон для розробки бізнес-плану для потенційних ін-
весторів соціального житла. Наприклад, громада має 
фахів_чинь, які зможуть розраховувати вартість будів-
ництва. Попри це, обширного досвіду розробки таких 
бізнес-планів та активної роботи з інвесторами у житловій 
сфері громада не має. Робота над бізнес-планом сприй-
мається інформант_ками як орієнтовний підрахунок вар-
тості будівництва житлових будівель і виокремлення 
вигідної частки. 

 

 



 

 

 

Однією з важливих складових соціального житла в інших 
країнах є залучення його мешкан_ок до процесів прийняття 
рішень, повʼязаних з управлінням цим житлом. Наприклад, 
статут Міжнародної спілки орендарів зазначає, що орендарі 
повинні бути залучені до прийняття рішень, повʼязаних з 
їхнім житлом. У звіті «#Житло2030» (#Housing2030) 
окреслено різні способи залучення — від інформування до 
повного менеджменту житла мешкан_ками. Одним із при-
кладів є данська система управління соціальним житлом, 
яка передбачає широке представництво мешкан_ок на всіх 
рівнях прийняття рішень. Рада мешкан_ок обирається на 
щорічних зборах, під час яких мешкан_ки затверджують і 
такі питання, як розмір орендної плати, бюджет конкретної 
будівлі соціального житла, правила управління, а також 
узгоджують проєкти щодо дрібного та капітального ре-
монтів житла9.  

Більшість надавачів соціального житла в країнах Європей-
ських Союзу практикують залучення мешкан_ок до про-
цесів прийняття рішень. Партисипативність є однією з важ-
ливих умов, яку варто враховувати в майбутніх програмах 
соціального житла в Україні. Саме тому ми поцікавилися у 
представни_ць місцевих органів влади Калуської громади 
щодо того, як організовані процеси залучення мешкан_ок 
до прийняття рішень у прихистках. Оскільки, як ми згаду-
вали вище, громада має обмежений досвід управління жит-
лом, бракує і налагоджених механізмів участі мешкан_ок. 
Інформант_ки згадували про залучення внутрішньо пе-
реміщених людей до точкового управління у прихистках. 
Наприклад, щоденним управлінням у прихистках займа-
ються комендант_ки. Комендант_ками можуть бути як 
люди, які мешкають у прихистку, так і містян_ки, які не жи-
вуть у прихистках. Крім цього, при міській раді діє Рада 
ВПО, яка комунікує з місцевими органами влади щодо пи-
тань, повʼязаних із потребами внутрішньо переміщених лю-
дей, зокрема з питань житла. Брак усталених механізмів 

 

https://www.iut.nu/wp-content/uploads/2017/07/Tenants-Charter-english.pdf
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партисипації породжує застереження щодо потенційної за-
лученості мешкан_ок, які озвучували представни_ці місце-
вих органів влади.  

 

 

 
 



 

 

 
Загострена війною житлова криза та її наслідки, зокрема 
зростання потреби в житлі, а також зростання недоступ-
ності житла, є актуальними проблемами для житлового 
сектору Калуської громади. З початком повномасштабного 
вторгнення у громаді зросла кількість внутрішньо пе-
реміщених людей. Крім цього, Калуська громада стала 
місцем релокації значної кількості підприємств, що також 
підвищило потребу в житлі.  

У секторі приватної оренди в Калуській громаді можна вио-
кремити декілька ключових проблем, які також є притаман-
ними сектору приватної оренди в Україні загалом. Перш за 
все — незахищеність оренди. Більшість учасни_ць до-
слідження, які орендують або коли-небудь орендували 
житло, згадували, що не мали договорів оренди. Разом з 
тим, навіть наявність договору оренди не завжди могла вбе-
регти орендар_ок від зловживань з боку орендодав_иць. 
Крім цього, наявний дисбаланс між вартістю оренди та 
якістю житла. Інформант_ки згадували про сирість, 
плісняву, брак централізованого теплопостачання, загаль-
ний незадовільний стан будинків і квартир, брак якісного 
ремонту в житлі, яке пропонується в оренду. Це підтвер-
джується також і даними зі Стратегії розвитку Калуської 
громади, яка зазначає, що станом на 2021 рік більшість бу-
динків у громаді зношені на 45–50%. 

Наостанок, учасни_ці дослідження виокремлювали дисба-
ланс між оплатою праці та вартістю оренди як одну з 
критичних житлових проблем. На це звертали увагу як 
внутрішньо переміщені люди, так і молодь. Інформація 
відповідає загальній тенденції до зростання недоступності 
житла в Україні, яка спостерігається з початку повномас-
штабної війни. Як ми вже згадували раніше, за даними опи-
тування Cedos, близько 42% людей витрачають на оплату 
житла (оренду та комунальні послуги) більше третини 
місячного доходу. Показовим є те, що частка витрат на 
житло є вищою серед домогосподарств з низьким рівнем 
доходу. 

Фінансова недоступність орендованого житла — про-
блема, на яку звертали увагу представни_ці всіх груп, які 
взяли участь у дослідженні. Для внутрішньо переміщених 
людей питання житла також тісно повʼязане з питанням 
зайнятості. Ситуація ускладнюється й тим, що, з одного 



 

 

боку, оплати праці може не вистачати для оренди житла та 
покриття інших витрат, а з іншого боку, працевлаштування 
може означати втрату допомоги на проживання для ВПО від 
держави. Молоді люди інколи вдавалися до негативних 
стратегій подолання проблеми фінансової недоступності 
житла — наприклад, обирали житло гіршої якості або по-
годжувалися на гірші умови оренди для того, аби зеконо-
мити. 

В умовах незахищеності та недоступності приватної оренди 
учасни_ці дослідження загалом прихильно, хоч і дещо 
насторожено ставилися до ідеї соціального житла в піль-
гову довгострокову оренду. Однією з причин недовіри до 
ідеї соціального житла є брак інформації щодо концепції 
соціального житла, а також нестача успішних прикладів ре-
алізації соціального житла в Україні. Основними питаннями 
щодо соціального житла, які турбували інформант_ок, 
стали його потенційна вартість і доступність, якість та-
кого житла та довгострокові гарантії проживання.  

Як серед внутрішньо переміщених людей, так і серед мо-
лоді, які були учасни_цями дослідження, можна було спо-
стерігати загальну недовіру до державних житлових про-
грам. Особливо яскраво це проявлялося серед молодих лю-
дей, які озвучували наратив про те, що у питаннях житла, а 
саме купівлі житла варто покладатися лише на себе. За сло-
вами інформант_ок молодого віку, купівля житла є для них 
найбільш бажаним і прийнятним варіантом. Водночас вони 
визнають, що такий сценарій потребує неабияких зусиль, 
часу й допомоги з боку близьких. Разом з тим значна частка 
учасни_ць фокус-групових дискусій визнавали, що 
соціальне житло може стати альтернативою дорогій і 
неврегульованій приватній оренді.  

Серед специфічних проблем, з якими стикалися внутрішньо 
переміщені люди в Калуській громаді, варто виокремити 
дискримінацію під час оренди житла.  

Крім цього, внутрішньо переміщені люди, які проживають у 
прихистках, опиняються в особливо вразливому становищі. 
Одним із житлових шляхів, про який згадували учасни_ці 
дослідження, був переїзд із садочка, де спершу проживали 
деякі евакуйовані внутрішньо переміщені люди, у прихи-
сток, де вони проживають і сьогодні. Отже, прихистки пе-
ретворюються на простори «постійної тимчасовості» та не-
визначеності, а також на місця, де різні типи вразливостей 



 

 

перетинаються і поглиблюються. За словами учасни_ць до-
слідження, які проживають у прихистку, лише незначна 
кількість їхніх сусід_ок змогли переїхати з прихистка в інше 
житло. Це свідчить про складність транзиту з тимчасо-
вого у постійне житло та брак варіантів доступного 
житла, особливо для вразливих груп населення.  

Особливо гострими в Калуській громаді є житлові потреби 
військових, ветеран_ок та їхніх родин. Передовсім існує по-
треба в доступному й адекватному житлі, а також у житлі, 
яке було би пристосоване для потреб ветеран_ок з ін-
валідністю. До того ж існує потреба у житлі для родин тих 
військових, які проходять тривале лікування або ре-
абілітацію у Калуші.  

На сьогодні Калуська громада не має житла, яке могло 
би стати адекватною альтернативою комерційному сек-
тору купівлі чи оренди житла. Станом на 2024 рік громада 
мала 3 квартири у фонді житла соціального призначення, а 
також 3 прихистки для внутрішньо переміщених людей. 
Попри зростання потреби в житлі з 2022 року, за оцінками 
представни_ць місцевих органів влади, у громаді 
налічується близько 2000 квартир, які пустують. Їхні 
власни_ці поїхали з міста або проживають в іншому житлі, 
але не пропонують пустуючі квартири в оренду або на про-
даж.  

Громада не має обширного досвіду управління житлом. 
Наявний досвід можна охарактеризувати як точковий або 
реактивний. Попри це, громада має у комунальній влас-
ності будівлі, які можна перетворити на соціальне житло. 
Ключовою перепоною на шляху до створення соціального 
житла є відсутність законодавчої рамки, яка би давала 
визначення соціального житла, а також окреслювала пра-
вила управління таким житлом. Попри це, неурядові ор-
ганізації відзначали відкритість і гнучкість громади у пи-
таннях співпраці в рамках житлових проєктів.  

Існують потреби в посиленні спроможності Калуської 
громади розвивати, володіти та управляти соціальним 
житлом. Зокрема, існує потреба в підвищенні обізнаності 
щодо соціального житла — наприклад, щодо різних підходів 
до управління таким житлом, щодо діяльності надавачів та-
кого житла, механізмів розрахунку орендної плати та залу-
чення мешкан_ок до управління таким житлом. Одним зі 
способів задоволення цієї потреби може стати обмін до-

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


 

 

свідом, налагодження контактів і партнерств із пред-
ставни_цями житлових компаній — надавачів соціального 
та доступного житла в інших країнах. 

 



 

 


