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Abstract
It is known that for a sense of social security, everyone should be provided with housing which it is in 

his/her owning or leasing. Housing policy is one of the main areas of social protection and this is due to the 
relevance of this study. 

The state of the housing market in Ukraine and problems of provision of the population with affordable 
housing is analyzed. As a result of the studies the conclusion about the high degree of social tension that is 
caused by mismatch of population possibilities with their needs to improve the living conditions is done. To 
assess the provision status of housing of the population of the country, the following factors are analyzed: the 
number of households that are needed the better housing conditions, the rate of living space per person and 
the number of apartments with the appropriate number of rooms has to be built depending on the place of the 
building. By analyzing the level of housing provision in Ukraine, the factors affecting to the availability of 
housing for the citizens of Ukraine are given. The reasons hindering the growth of availability of affordable 
housing are also given.

In conclusion, it is stated that the level of housing affordability remains low compared with developed 
countries and requires thoughtful mechanism to provide people of Ukraine with affordable housing, joint ef-
forts of government, businesses, organizations and the public.

Keywords: affordable housing, the level of housing provision, assessment of housing provision, causes, 
factors,  local housing market, housing building.

орієнтацією будівництва на житло підвищеної 
комфортності (еліт-класу). 

Аналіз досліджень і публікацій. Житлова 
проблема вже тривалий час привертає увагу ба-
гатьох вітчизняних учених та дослідників. Так, 
Т. Кубасова і Т.М. Завора [5] розглядають регіо-
нальні аспекти формування ринку доступного 
житла. В. Кравченко, К.Паливода [6] є автора-
ми праць, присвячених питанням фінансування 
будівництва доступного та соціального житла. 
Ю.М. Манцевич [7] досліджує стан та перспек-
тиви розвитку житлово-комунального господар-
ства. Незважаючи на значимість та важливість 

Постановка проблеми. Для відчуття соці-
альної захищеності кожна людина повинна мати 
місце, де б вона могла усамітнити і відчути без-
пеку (мій дім – моя фортеця) як свою, так і сво-
єї родини. Таким місцем є житло, яким людина 
володіє або має у безстроковій оренді. Питання 
забезпечення населення житлом для кожної дер-
жави є актуальним. Тобто житлова політика є 
одним з основних напрямів соціального захисту, 
забезпечення соціальних прав пересічного гро-
мадянина України. Нині в Україні зберігся де-
фіцит житла, особливо доступного, що зумовле-
но недосконалим механізмом ціноутворення та 
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Авторське резюме
Для відчуття соціальної захищеності кожна людина повинна бути забезпечена житлом, яким вона 

володіє або має у безстроковій оренді. Житлова політика є одним з основних напрямів соціального за-
хисту чим  і зумовлена актуальність даного дослідження.

У статті проаналізовано стан ринку житла України та проблеми сфери забезпечення населення до-
ступним житлом. В результаті проведених досліджень виявлена висока ступінь соціальної напруженос-
ті, яка викликана невідповідністю можливостей населення його потребам у поліпшенні умов проживан-
ня. В роботі для оцінки стану з забезпеченням житлом населення країни були проаналізовані наступні 
фактори, а саме: кількість домогосподарств, які потребують поліпшення житлових умов; норма жилої 
площі на одну особу та скільки квартир з відповідною кількістю кімнат необхідно побудувати в залеж-
ності від місця будівлі. В ході аналізу рівня забезпеченості житлом населення України визначено фак-
тори, що впливають на доступність житла для громадян України та наведено причини, що стримують 
зростання забезпеченості населення доступним житлом.

Як висновок, зазначено, що рівень доступності житла залишається низьким порівняно з розвине-
ними країнами і потребує продуманого механізму забезпечення населення України доступним житлом, 
об’єднання зусиль органів державної влади, підприємств, організацій та населення. 

Ключові слова: доступне житло, рівень забезпеченості житлом, оцінка забезпеченості житлом, при-
чини, фактори, регіональний ринок житла, житлове будівництво.
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робіт вищезгаданих і деяких інших авторів, а 
також намагання держави вирішити цю пробле-
му, вона залишається досить гострою та невирі-
шеною. 

Мета дослідження – оцінити забезпеченість 
населення житлом у регіонах України та визна-
чити рівень доступності житла для населення 
України, а також з’ясування причин, що стри-
мують зростання забезпеченості його доступним 
житлом. 

Виклад основного матеріалу. У міжнарод-
них документах право на житло визначено у 
статті 25 Загальної декларації прав людини, зо-
крема «кожна людина має право на такий жит-
тєвий рівень, включаючи… житло…, яке є необ-
хідним для підтримання здоров’я і добробуту її 
самої та її сім’ї» [8]. Те ж саме задекларовано в 
Міжнародному пакті про економічні, соціальні 

і культурні права (Стаття 11), зокрема держави 
визнають право кожного на достатній життєвий 
рівень для нього і його сім’ї, що включає… жит-
ло… [9]. 

Право на житло закріплено і Статтею 47 
Конституції України: «Кожен має право на жит-
ло. Держава створює умови, за яких кожний 
громадянин матиме змогу побудувати житло, 
придбати його у власність або взяти в оренду. 
Громадянам, які потребують соціального за-
хисту, житло надається державою та органами 
місцевого самоврядування безоплатно або за до-
ступну для них плату відповідно до закону. 

Ніхто не може бути примусово позбавлений 
житла інакше як на підставі закону за рішен-
ням суду» [10]. 

Держава вживає заходи щодо вирішення 
проблеми забезпечення житлом населення Укра-

Таблиця 1. Надання житла населенню України

1990 1995 2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Перебувало у черзі на кінець 
року, тис.сімей

2638 2411 1765 1323 1300 1252 1216 1174 1139 1084 1022

Одержали житло всього, тис. 
сімей

235 82 32 20 20 17 17 11 11 7 7

У % до кількості сімей та 
одинаків, які перебували у 
черзі на кінець попереднього 
року

9,2 3,2 1,6 1,4 1,5 1,3 1,3 0,9 0,9 0,7 0,7

Таблиця 2. Житловий фонд України за 2006-2011 рр.

Роки

Весь 
житловий 

фонд, 
загальної 

площі, 
млн.м2

У серед-
ньому на 

одного 
жителя, 

м2

Кількість квартир, усього, тис. Кількість сімей 
та одинаків, 

які перебували 
на квартир-

ному обліку на 
кінець року, 

тис.

Кількість 
сімей та 

одинаків, 
які одержа-

ли житло 
протягом 
року, тис.

всього

з них:

одно- 
кімнат-

них

дво- 
кімнат-

них

три- 
кімна-
т них

чотири- і 
більше 
кімнат-

них

2006 1049,2 22,2 19107 3688 7112 6313 1987 1300 20

2007 1057,6 22,5 19183 3693 7127 6339 2006 1252 17

2008 1066,6 22,8 19255 3705 7145 6352 2025 1216 17

2009 1072,2 23,0 19288 3709 7154 6358 2039 1174 11

2010 1079,5 23,3 19322 3719 7156 6355 2054 1139 11

2011 1086,0 23,5 19327 3722 7156 6340 2072 1084 7

Таблиця 3. Житловий фонд України за 2012 р. – І півріччя 2013 р.

Тис. м2 загаль-
ної площі

У % до відповід-
ного періоду 

попереднього 
року

2012 І кв. 2109 144,8

2012 І пів. 4241 155,4

2012 9 міс. 6765 137,9

2012 рік 10750 114,2

2013 І кв. 2117 100,4

2013 І пів. 3679 86,7

Кількість квар-
тир, прийнятих 
в експлуатацію 

за I півріччя 
2013, одиниць

Середній 
розмір 

квартири, 
м2 загальної 

площі

Усього 30626 113,8

з них

однокімнатних 8698 48,8

двокімнатних 7398 77,5

трикімнатних 6123 114,3

чотирикімнатних 4022 166,5
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їни та спрощення доступу до житла належного 
рівня. Зокрема прийнято низку законів Укра-
їни, спрямованих на поліпшення житлових 
умов. До цього переліку можна віднести Жит-
ловий кодекс України від 30.06.1983 року [11], 
«Про приватизацію державного житлового фон-
ду» [12] від 19.06 1992 р. № 2482 – ХІІ, «Про 
іпотеку» від 5.06.2003 № 898-ІУ [13] , «Про 
житлово-комунальні послуги» від 24.06.2004 
№1859-ІУ [14] , «Про житловий фонд соціаль-
ного призначення» від 12.01.2006 № 3334-ІУ 
[15] тощо. Крім того, прийнято низку законів, 
які регламентують правила надання та орен-
ди житла в залежності від соціального статусу 
нужденного в поліпшенні житлових умов або 
місця і умов його праці. Для оцінки стану з за-
безпеченням житлом населення країни необхід-
но з’ясувати, скільки ж житла потрібно в краї-
ні. Для розрахунків необхідно знати: 

а) кількість домогосподарств, які потребу-
ють поліпшення житлових умов; 

б) норму жилої площі на одну особу;
в) необхідну кількість квартир з відповідною 

кількістю кімнат необхідно побудувати в залеж-
ності від місця будівлі. 

а) Щодо кількості сімей (домогосподарств), 
які потребують поліпшення житлових умов. 

У 2012 р. в Україні за результатами вибірко-
вого обстеження умов життя домогосподарств їх 
налічувалось 16984 тис. (у 2011 р. – 17023 тис.). 

У міських поселеннях проживало 69% до-
могосподарств, з них у великих містах (з чисель-
ністю населення 100 тисяч осіб і більше) – 43%, 
у малих – 26%, у сільській місцевості – 31% [2]. 

Середній розмір домогосподарства становить 
2,58 осіб (2,70 осіб у сільській місцевості проти 
2,53 у міських поселеннях). 

У 2012 р. в Україні налічувалось 6440 тис. 
домогосподарств з дітьми (у 2011 р. – 6451 
тисячі).З них з однією дитиною 75,3%, з двома 
– 22,1%. З трьома й більше – 2,6%. 

Тобто можна зробити висновок, що у 2012 р. 
житловий фонд країни повинен налічувати що-
найменше 17 млн. помешкань. 

За даними Держстату України в черзі на 
державне та комунальне житло у 2011 р. налі-
чувалось 1084 тис. сімей (домогосподарств), а 
у 2012 р. близько 1022 тис. сімей, які стоять у 
квартирній черзі (табл.1, рис.1). 

Рис. 1. Надання житла населенню України.

У 2012 році 693 тис. сімей, або 67,9% від за-
гальної кількості черговиків чекали поліпшення 
своїх житлових умов 10 років й більше (у 1990 
році відповідно 285 тис. сімей, або 11%).

б) Щодо норм жилої площі на одну особу. 
Відповідно до статті 47 Житлового кодек-

су України, норма жилої площі на одну особу 
становить 13,65 м2 . При цьому, при виділенні 
житлової площі на сім’ю ця норма становить 
вже не менше 9 м2 на одну особу. 

Крім того, згідно з житловим правом Укра-
їни, не допускається заселення в одну кімна-
ту осіб однієї статі, яким виповнилося більше 
дев’яти років, крім подружжя. 

Враховуючи вищенаведене, можна зроби-
ти висновки, що житлова площа однокімнатної 
квартири, яка відповідає наведеним вимогам, 
тобто коли в ній проживають дві особи (у т.ч. до-
росла людина з різностатевою дитиною), пови-
нна бути не менше 18 м2. 

В усіх інших випадках, коли сім’я скла-
дається з різностатевими особами, квартира, 
в якій вони мешкають, повинна бути не менше 
двокімнатної. 

в) Щодо наявності житла. 
Для визначення потреби будування нового 

житла необхідно визначити – а скільки ж його є 
в наявності, скільки цього житла потребує виве-
дення з експлуатації або капітального ремонту. 

За останніми даними Держстату житловий 
фонд України за останні роки становив (табл. 
2-3).

У 2012 р. в Україні прийнято в експлуата-
цію 10749,5 тис.м2 загальної площі житла (рис. 
2), з яких 3887,1 тис.м2 (або 36,2% загального 
обсягу житла) – відповідно до Порядку1. Значну 
частину (66,7%) загального обсягу житла прий-
нято в експлуатацію в одноквартирних будин-
ках, 32,9% – у будинках із двома й більше квар-
тирами та 0,4% – у гуртожитках. 

Обсяг прийнятого в експлуатацію житла у 
2012 р., порівняно з 2011 р., зріс на 14,2%, при 
цьому без урахування житла, прийнятого відпо-
відно до Порядку, зменшився на 3,9% [3]. 

Прийнято в експлуатацію житла

Рис. 2. Загальна площа житла, що прийнята 
в експлуатацію.

За рахунок коштів державного бюджету у 
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2012 р. прийнято в експлуатацію 68,4 тис. м2 
загальної площі житла (0,6% від загального об-
сягу), що на 5,0% менше від рівня попереднього 
року. Із загальної площі прийнятого в експлуа-
тацію житла 10345,6 тис. м2 становила площа 
квартир, 403,9 тис. м2 – площа гуртожитків і 
приріст площі існуючих квартир за рахунок ре-
конструкції та розширення. 

Серед збудованих квартир переважають од-
нокімнатні (27,0% від загальної кількості), дво-
кімнатні (26,1%) та трикімнатні (20,7%) квар-
тири. 

Враховуючи вищенаведене, можна зробити 
висновок, що для забезпечення 17 млн. сімей 
наявного фонду у 19,3 млн. квартир вистачає, 
але у цій кількості не враховане аварійне жит-
ло та житло, яке підлягає реконструкції, кинуте 
житло в депресивних регіонах, звідки люди ви-
їхали і не проживають. 

Розподіл загальної кількості прийнятих 
в експлуатацію квартир за видами наведено у 
табл. 4.

Факти щодо житла, які наводять ЗМІ, стосу-
ються в основному зношеності житлового фонду. 

Так, близько із 10,1 мільйона будинків за-
гальною площею понад 1031,7 мільйона квад-
ратних метрів, у тому числі комунальної влас-
ності – 250 тисяч будинків загальною площею 
114 мільйонів квадратних метрів, які складають 
житловий фонд України, кожен третій будинок 
потребує капітального чи поточного ремонту [4]. 

Таблиця 4. Кількість прийнятих в експлуа-
тацію квартир за видами

Кіль-
кість 
квар-
тир

Зага-
ль на 

площа, 
тис.м2

Середній 
розмір 

кварти-
ри, м2 

загальної 
площі

Усього 
в тому числі

91175 10345,6 113,5

однокімнатних 24625 1188,7 48,3

двокімнатних 23812 1757,1 73,8

трикімнатних 18195 2081,7 110,1

чотирикімнатних 10677 1774,3 166,2

п’ятикімнатних 6699 1453,4 217,0

шестикімнатних 3310 851,9 257,4

семикімнатних 1321 390,6 295,7

Восьмикімнатних 
й більше

1816 847,9 466,9

До категорії ветхих та аварійних будинків 
віднесено майже 53,6 тисячі будинків загальною 
площею 4,8 мільйона квадратних метрів, де по-
стійно проживають понад 191 тисяча мешкан-
ців.

На сьогодні в Україні налічується 25,5 тися-
чі будинків, зведених за проектами перших ма-
сових серій великопанельних, блочних і цегля-

них будинків, загальною площею 72 мільйони 
квадратних метрів, тобто 23% міського житло-
вого фонду, який потребує відновлення шляхом 
реконструкції і модернізації. 

Проаналізувавши дані щодо кількості ава-
рійних будівель у різних областях України, 
можна зробити висновки, що найбільше аварій-
них будинків у Донецькій (2471 од.), Вінниць-
кій (1363 од.) та Одеській (1147 од.) областях. 

Експерти висловлюють думку, що в Украї-
ні до категорії ветхого та аварійного можна від-
нести до 1.0% всього житлового фонду, тобто 
близько 200 тис. квартир (помешкань) [1]. 

Враховуючи те, що кількість нових квартир, 
які щорічно вводяться в експлуатацію, станов-
лять близько 40% від кількості аварійних, а за 
державні кошти – 0,6% з кількості введених но-
вих квартир (540 квартир щорічно при потребі 
1040 тисяч) можна констатувати, що у квартир-
ному питанні настав справжній колапс.

Висновки. Рівень доступності житла зали-
шається низьким порівняно з розвиненими кра-
їнами і потребує продуманого механізму забез-
печення населення України доступним житлом, 
об’єднання зусиль органів державної влади, під-
приємств, організацій та населення. 

Дієвість держави у вирішенні житлової 
проб леми створить більш сприятливі умови 
для формування доступності житла населенню 
України, оскільки ціни на житло мають тен-
денцію до зростання. Постійне зростання цін 
на житло зумовлене специфічною його ознакою 
– адже житло є одним із фінансових активів. 
Зрозумілим є факт, що на формування доступ-
ності житла впливають багато чинників, одним 
із основних є попит та пропозиція, що формує 
рівноважну ціну на нього. 

Причини, що стримують зростання забезпе-
ченості населення доступним житлом: 

- невідповідність чинного Житлового кодек-
су вимогам ринкових відносин сьогодення; 

- відсутність законодавчого закріплення тер-
міну «доступне житло»; 

- недостатність бюджетних коштів для фі-
нансування державних програм сприяння фор-
мування доступності житла; 

- дефіцит земельних ділянок під будівництво 
доступного житла, недієвий контроль за про-
цедурою отримання земельної ділянки для бу-
дівництва житла; 

- нерозвиненість на ринку нерухомості різ-
них типів житла за ціною та якістю для катего-
рій осіб з різним рівнем доходу; 

- низький рівень зростання доходів населен-
ня порівняно зі зростанням цін, невідповідність 
обсягів введеного житла реальним доходам на-
селення; 

- нестабільність доступності іпотечного кре-
дитування; 

- відсутність системи пільг і стимулів для 
інституційних інвесторів, які б могли спри-
яти вкладенню інвестицій в іпотечні цін-
ні папери та використанню інших схем фі-
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нансування будівництва доступного житла; 
- нерозвиненість ринку орендованого житла 

чи будівництво житла для подальшого здаван-
ня в довгострокову оренду громадянам, субсиді-
ювання будівництва такого житла з подальшим 
контролем за рівнем орендної плати; 

- високий відсоток ветхого та аварійного 

житла і механізмів підтримання на належному 
технічному рівні вже існуючого житла. 

Отже, важливе місце має бути відведено 
контролю з боку держави та громадськості за 
всіма складовими, що впливають на доступність 
житла, що дасть змогу підвищити рівень забез-
печеності населення житлом. 
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