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У статті досліджено теоретико-методологічні засади функціонування 

фінансово-кредитних механізмів, інженерної інфраструктури та нормативно-

правового регулювання в системі публічного управління житловим фондом Ук-

раїни. Актуальність теми зумовлена необхідністю комплексного реформування 

житлової сфери в умовах воєнного стану та повоєнної відбудови, що вимагає 

узгодження економічних, технічних та правових інструментів публічного уп-

равління. Розкрито сутнісні характеристики фінансово-кредитних механізмів 

як ключового елементу забезпечення доступності житла для різних категорій 

населення. Обґрунтовано, що ефективне публічне управління житловим фон-

дом неможливе без належного стану інженерної інфраструктури, яка визна-

чає технічну спроможність експлуатації, відновлення та розвитку житлової 

сфери. Доведено, що нормативно-правове регулювання має забезпечувати сис-

темну взаємодію між фінансовими інструментами та інфраструктурними 

обмеженнями, створюючи правові передумови для залучення інвестицій у жит-

лове будівництво та модернізацію житлового фонду. 

Проаналізовано вплив глобалізаційних процесів та євроінтеграційного ве-

ктора розвитку України на трансформацію системи публічного управління 

житловим фондом. Визначено основні вектори структурних зрушень у кон-

тексті переходу до сучасних моделей управління житловою нерухомістю, вра-

ховуючи кращі європейські практики. Розглянуто ключові драйвери розвитку 

житлової сфери, зокрема діяльність органів місцевого самоврядування, механі-

зми державно-приватного партнерства, розвиток інституту співвласників ба-

гатоквартирних будинків (ОСББ) та фінансових інструментів підтримки жи-

тлового будівництва. Показано, що ці процеси створюють як нові можливості 

для економічного зростання, так і суттєві виклики для системи публічного уп-

равління в умовах обмежених ресурсів та значного руйнування житлового фон-

ду внаслідок збройної агресії. Особливу увагу приділено аналізу загроз, які пос-

тають перед Україною у сфері управління житловим фондом: критичний стан 



інженерної інфраструктури, недосконалість нормативно-правової бази, низька 

платоспроможність населення, високий рівень фізичного зносу житлового фо-

нду, проблеми з фінансуванням капітальних ремонтів та реконструкції. Водно-

час визначено позитивні можливості, які відкриваються в контексті євроінте-

грації: гармонізація законодавства з нормами ЄС, залучення міжнародної тех-

нічної допомоги та інвестицій для модернізації житлової сфери, імплементація 

європейських стандартів енергоефективності та ресурсозбереження. 

Аргументовано необхідність формування національної стратегії публіч-

ного управління житловим фондом, яка враховує специфіку інституційного се-

редовища України, її науково-технічний потенціал та євроінтеграційні праг-

нення. Обґрунтовано, що ключову роль у цьому процесі має відігравати держа-

ва як координатор та основний регулятор житлової політики, а також органи 

місцевого самоврядування як безпосередні виконавці на місцевому рівні. Запро-

поновано концептуальну модель інтеграції фінансово-кредитних механізмів, 

інженерної інфраструктури та нормативно-правового регулювання в єдину си-

стему публічного управління житловим фондом, що дозволить підвищити ефе-

ктивність використання бюджетних коштів, залучити додаткові джерела фі-

нансування та забезпечити сталий розвиток житлової сфери. 

Досліджено нові управлінські явища, зумовлені децентралізацією влади в 

Україні, зокрема еволюцію організаційних структур управління житловим фон-

дом у напрямку підвищення ролі органів місцевого самоврядування та інститу-

тів громадянського суспільства. Визначено, що горизонтальні мережеві стру-

ктури за участю ОСББ, управляючих компаній, комунальних підприємств та 

органів місцевої влади є найбільш адаптованими до сучасних умов нестабільно-

го зовнішнього середовища. Показано, що використання сучасних методів пуб-

лічного управління дозволяє адекватно моделювати процеси формування та 

функціонування таких структур, що відкриває нові можливості для вдоскона-

лення управління житловим фондом в Україні. 



Обґрунтовано, що забезпечення сталого розвитку житлової сфери Укра-

їни в умовах воєнного стану та повоєнної відбудови потребує системних змін у 

сфері публічного управління, фінансування та нормативно-правового регулю-

вання. Визначено пріоритетні напрями державної політики: реформування си-

стеми управління житловим фондом з урахуванням європейських тенденцій; 

створення ефективної системи фінансово-кредитної підтримки житлового 

будівництва та реконструкції; модернізація інженерної інфраструктури жит-

лового фонду; інтеграція нормативно-правової бази України до європейського 

правового простору; розвиток інституту соціального житла для вразливих 

категорій населення. Практичне значення отриманих результатів полягає у 

можливості їх використання органами державної влади та місцевого самовря-

дування для формування стратегії розвитку житлової сфери, закладами вищої 

освіти для вдосконалення освітніх програм з публічного управління та економі-

ки нерухомості, а також у науково-дослідній діяльності при подальшому ви-

вченні проблем управління житловим фондом. 

 

The article examines the theoretical and methodological foundations of the 

functioning of financial and credit mechanisms, engineering infrastructure, and 

regulatory and legal regulation in the system of public administration of the housing 

stock of Ukraine. The relevance of the topic is determined by the need for 

comprehensive reform of the housing sector under martial law and post-war 

reconstruction, which requires the coordination of economic, technical and legal 

instruments of public administration. The essential characteristics of financial and 

credit mechanisms as a key element of ensuring housing affordability for various 

categories of the population are revealed. It is substantiated that effective public 

administration of the housing stock is impossible without the proper condition of 

engineering infrastructure, which determines the technical capacity for the operation, 

restoration and development of the housing sector. It is proved that regulatory and 



legal regulation should ensure systemic interaction between financial instruments and 

infrastructure constraints, creating legal prerequisites for attracting investment in 

housing construction and modernization of the housing stock. 

Results. The influence of globalization processes and the European integration 

vector of Ukraine's development on the transformation of the public administration 

system of the housing stock is analyzed. The main vectors of structural changes in the 

context of the transition to modern models of housing real estate management are 

determined, taking into account the best European practices. The key drivers of 

housing sector development are considered, in particular the activities of local 

governments, public-private partnership mechanisms, the development of the institute 

of co-owners of apartment buildings (condominiums) and financial instruments to 

support housing construction. It is shown that these processes create both new 

opportunities for economic growth and significant challenges for the public 

administration system in the context of limited resources and significant destruction 

of the housing stock as a result of armed aggression. Special attention is paid to the 

analysis of threats facing Ukraine in the field of housing stock management: the 

critical condition of engineering infrastructure, imperfection of the regulatory 

framework, low solvency of the population, high level of physical wear and tear of the 

housing stock, problems with financing major repairs and reconstruction. At the same 

time, the positive opportunities that open up in the context of European integration 

are identified: harmonization of legislation with EU norms, attraction of international 

technical assistance and investments for the modernization of the housing sector, 

implementation of European standards of energy efficiency and resource 

conservation. 

Conclusions. The necessity of forming a national strategy for public 

administration of the housing stock is argued, which takes into account the specifics 

of the institutional environment of Ukraine, its scientific and technical potential and 

European integration aspirations. It is substantiated that the state as a coordinator 



and main regulator of housing policy, as well as local governments as direct 

executors at the local level, should play a key role in this process. A conceptual model 

for integrating financial and credit mechanisms, engineering infrastructure and 

regulatory and legal regulation into a single system of public administration of the 

housing stock is proposed, which will increase the efficiency of using budget funds, 

attract additional sources of funding and ensure sustainable development of the 

housing sector. 

New management phenomena caused by the decentralization of power in 

Ukraine are studied, in particular the evolution of organizational structures for 

managing the housing stock in the direction of increasing the role of local 

governments and civil society institutions. It is determined that horizontal network 

structures involving condominiums, management companies, utility enterprises and 

local authorities are the most adapted to modern conditions of an unstable external 

environment. It is shown that the use of modern methods of public administration 

allows adequate modeling of the processes of formation and functioning of such 

structures, which opens up new opportunities for improving housing stock 

management in Ukraine. 

It is substantiated that ensuring the sustainable development of the housing 

sector of Ukraine in the conditions of martial law and post-war reconstruction 

requires systemic changes in the field of public administration, financing and 

regulatory and legal regulation. The priority directions of state policy are identified: 

reforming the housing stock management system taking into account European 

trends; creating an effective system of financial and credit support for housing 

construction and reconstruction; modernization of the engineering infrastructure of 

the housing stock; integration of the regulatory framework of Ukraine into the 

European legal space; development of the social housing institute for vulnerable 

categories of the population. The practical significance of the obtained results lies in 

the possibility of their use by state authorities and local governments to form a 



strategy for the development of the housing sector, by higher education institutions to 

improve educational programs in public administration and real estate economics, as 

well as in research activities in further studying the problems of housing stock 

management. 
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Постановка проблеми 

Система публічного управління житловим фондом в Україні перебуває на 

етапі глибокої трансформації, зумовленої комплексом взаємопов'язаних чинни-

ків: триваючою збройною агресією, що спричинила масштабне руйнування жи-

тла та інженерної інфраструктури; євроінтеграційними процесами, які вимага-

ють гармонізації національного законодавства з нормами та стандартами Євро-

пейського Союзу; адміністративно-територіальною реформою та децентраліза-

цією влади, що змінює розподіл повноважень між різними рівнями публічного 

управління; а також необхідністю пошуку ефективних фінансово-кредитних ме-

ханізмів для відновлення та розвитку житлової сфери в умовах обмежених бю-

джетних ресурсів та низької платоспроможності населення. 

В умовах воєнного стану проблема управління житловим фондом набуває 

особливої гостроти. За даними Світового банку, Європейської Комісії та ООН, 

станом на початок 2024 року загальна сума збитків, завдана житловому фонду 



України, сягнула десятків мільярдів доларів США . Значна кількість багатоква-

ртирних будинків зруйнована або пошкоджена, мільйони українців стали внут-

рішньо переміщеними особами, що створило безпрецедентний попит на житло, 

особливо соціальне. Водночас наявний житловий фонд, значна частина якого 

була збудована ще в середині XX століття, характеризується високим рівнем фі-

зичного та морального зносу, критичним станом інженерної інфраструктури та 

низькою енергоефективністю. 

Недосконалість нормативно-правової бази, дублювання повноважень різ-

них органів влади, відсутність дієвих фінансово-кредитних механізмів підтрим-

ки житлового будівництва та капітальних ремонтів, низький рівень організацій-

ної спроможності органів місцевого самоврядування у сфері управління житло-

вим фондом – ці та інші проблеми потребують негайного вирішення. 

Особливо гостро постає питання інженерної інфраструктури житлового 

фонду. Стан теплових, водопровідних, каналізаційних, електричних мереж у бі-

льшості міст України є критичним. Значні втрати енергоресурсів, аварійні відк-

лючення, висока вартість комунальних послуг – це наслідки десятиліть недофі-

нансування та неефективного управління. Відновлення та модернізація інжене-

рної інфраструктури потребує колосальних інвестицій, яких бракує як у держа-

вному, так і в місцевих бюджетах. 

Фінансово-кредитні механізми, які застосовуються у житловій сфері, та-

кож потребують суттєвого перегляду. Іпотечне кредитування в Україні розви-

нене вкрай слабко, особливо в умовах воєнного стану. Державні програми підт-

римки житлового будівництва є недостатньо ефективними та не забезпечують 

масового вирішення житлової проблеми. Відсутні дієві механізми залучення 

приватних інвестицій у відновлення та модернізацію житлового фонду. 

Таким чином, існує нагальна науково-практична потреба у комплексному 

дослідженні фінансово-кредитних механізмів, інженерної інфраструктури та 

нормативно-правового регулювання як складових єдиної системи публічного 



управління житловим фондом. Вирішення цієї проблеми є необхідною переду-

мовою забезпечення конституційного права громадян на житло, сталого розвит-

ку територіальних громад та успішної євроінтеграції України. 

Аналіз літературних джерел 

Теоретичну базу дослідження становлять праці вітчизняних та зарубіжних 

учених у галузі публічного управління, економіки нерухомості, житлової полі-

тики та управління житловим фондом. Серед українських дослідників слід від-

значити роботи, присвячені проблематиці реформування житлової сфери в кон-

тексті децентралізації та євроінтеграції. 

Значний внесок у дослідження проблем управління житловим фондом 

зробили науковці, які вивчають питання ефективності різних організаційних 

форм управління багатоквартирними будинками. Зокрема, дослідження В.Г. Се-

вки присвячені організаційним механізмам забезпечення розвитку альтернатив-

них форм обслуговування житлового фонду в Україні . Автором визначено про-

блеми та переваги створення об'єднань співвласників багатоквартирних будин-

ків (ОСББ), сформульовано функції, завдання та очікувані результати від їх дія-

льності. 

Питання трансформації моделей власності на житло та управління ним у 

контексті повоєнної відбудови досліджуються у роботах В. Ніколаєва . Автором 

обґрунтовано необхідність розширення сегменту муніципального соціального 

житла та запропоновано інноваційні моделі залучення зовнішніх інвестицій у 

відновлення пошкодженого житлового фонду через трансформацію форм влас-

ності та відносин у багатоквартирних будинках. Особливу увагу приділено ана-

лізу недоліків чинної моделі кондомініумів в Україні та обґрунтуванню доціль-

ності переходу до моделі житлових компаній. 

Проблематика формування соціального житлового фонду як механізму 

забезпечення доступу населення до житла та відновлення економіки висвітлю-

ється у працях В. Сердюка . На основі аналізу європейського досвіду обґрунто-



вано необхідність розробки та прийняття спеціального закону "Про соціальний 

житловий фонд" в Україні, а також запропоновано механізми поєднання фінан-

сових ресурсів органів місцевого самоврядування та приватного бізнесу для фо-

рмування соціального житла. 

Фінансові механізми розвитку житлового будівництва досліджуються у 

роботах Ю. Євтушенка та І. Чередниченка . Авторами розкрито сутнісні харак-

теристики фінансового механізму розвитку житлового будівництва, визначено 

особливості його функціонування в сучасних умовах, обґрунтовано необхід-

ність трансформації цього механізму з урахуванням наявних фінансових ресур-

сів та потреби у залученні додаткових джерел фінансування. 

Сучасний стан та напрями трансформації житлової політики в Україні 

аналізуються у колективній праці В. Теремецького, О. Аврамової, Х. Майкут та 

інших . Авторами визначено основні проблеми житлової політики, зокрема від-

сутність сучасної концепції розвитку житлової сфери та правового регулювання 

житлових відносин. Запропоновано конкретні напрями житлової політики, 

включаючи відновлення житлових об'єктів, розробку інвестиційної стратегії 

житлової сфери, забезпечення житлових прав громадян та перегляд житлового 

законодавства. 

Питання доступності житла для населення України досліджуються у ро-

ботах В. Новікова та А. Гвелесіані . Авторами проведено аналіз регіональної 

диференціації доступності житла в Україні, визначено позитивні та негативні 

риси існуючих фінансових інструментів забезпечення житлової доступності, за-

пропоновано фінансово-організаційний механізм оренди як цільовий вектор за-

безпечення населення житлом. 

Проблематика формування доступного житла для внутрішньо переміще-

них осіб досліджується у працях науковців Одеського національного економіч-

ного університету . Обґрунтовано пріоритети інвестування у доступне житло, 



що сприятиме адаптації та соціальній реінтеграції внутрішньо переміщених осіб 

в умовах адміністративно-територіальної децентралізації. 

Актуальний стан забезпечення соціальним житлом населення України до-

сліджується у роботі Н.О. Семенова . Автором проведено оцінку масштабів 

втрат та руйнувань національного житлового фонду внаслідок війни, визначено 

основні проблемні аспекти, пов'язані із забезпеченням житлом вразливих верств 

населення, здійснено регіональний аналіз соціальних потреб внутрішньо пере-

міщених осіб. 

Водночас, незважаючи на значну кількість публікацій з окремих аспектів 

управління житловим фондом, поза увагою дослідників залишаються питання 

комплексної інтеграції фінансово-кредитних механізмів, стану інженерної ін-

фраструктури та нормативно-правового регулювання в єдину систему публічно-

го управління. Особливої актуальності це набуває в контексті необхідності по-

воєнної відбудови України та імплементації європейських стандартів і практик 

у житлову сферу. 

Мета статті 

Мета дослідження полягає в розробці теоретичних основ та практичних 

рекомендацій щодо удосконалення фінансово-кредитних механізмів, інженерної 

інфраструктури та нормативно-правового регулювання в системі публічного 

управління житловим фондом України в умовах воєнного стану та повоєнної 

відбудови з урахуванням євроінтеграційних процесів. 

Виклад основного матеріалу дослідження 

Система публічного управління житловим фондом є комплексним утво-

ренням, що включає сукупність органів державної влади та місцевого самовря-

дування, інститутів громадянського суспільства, суб'єктів господарювання та 

громадян, які взаємодіють між собою у процесі формування та реалізації жит-

лової політики, управління житловим фондом, забезпечення громадян житлом. 

Основними складовими цієї системи є: 



1. Фінансово-кредитні механізми – сукупність інструментів, методів та 

форм фінансового забезпечення житлового будівництва, реконструкції, капіта-

льного ремонту та утримання житлового фонду, включаючи бюджетне фінансу-

вання, іпотечне кредитування, державно-приватне партнерство, механізми залу-

чення коштів населення та інвесторів. 

2. Інженерна інфраструктура – комплекс інженерних систем та кому-

нікацій, що забезпечують життєдіяльність житлових будинків (теплопостачан-

ня, водопостачання та водовідведення, електропостачання, газопостачання, вен-

тиляція, сміттєвидалення тощо), їх технічний стан, надійність та ефективність 

функціонування. 

3. Нормативно-правове регулювання – система законодавчих та підза-

конних нормативно-правових актів, що визначають правові засади управління 

житловим фондом, права та обов'язки суб'єктів правовідносин у житловій сфері, 

стандарти, норми та правила утримання та експлуатації житла. 

Система публічного управління житловим фондом в Україні базується на 

принципах верховенства права, законності, прозорості, участі громадськості, 

відповідальності, ефективності та результативності. Відповідно до Закону Укра-

їни "Про житлово-комунальні послуги" та інших нормативно-правових актів, 

управління багатоквартирним будинком може здійснюватися його співвласни-

ками, управителем або об'єднанням співвласників. 

Важливим інститутом управління житловим фондом є об'єднання співвла-

сників багатоквартирного будинку (ОСББ). Дослідження показують, що ство-

рення ОСББ сприяє підвищенню ефективності управління житловим фондом, 

однак на практиці стикається з численними проблемами: низька обізнаність 

мешканців, пасивність власників, недостатня підтримка з боку держави та орга-

нів місцевого самоврядування, недосконалість законодавства . 

У контексті євроінтеграції важливим є імплементація європейських стан-

дартів управління житловим фондом. Досвід країн Європейського Союзу свід-



чить про ефективність таких моделей управління, як кондомініуми у Німеччині 

та Австрії, житлові кооперативи у скандинавських країнах, муніципальні жит-

лові компанії у Франції та Нідерландах. Запровадження кращих європейських 

практик в Україні потребує адаптації до національних умов та врахування спе-

цифіки вітчизняної житлової сфери. 

Фінансово-кредитні механізми є ключовим елементом забезпечення фун-

кціонування та розвитку житлового фонду. Вони визначають можливість залу-

чення необхідних фінансових ресурсів для будівництва нового житла, реконс-

трукції та модернізації існуючого, капітальних ремонтів та поточного утриман-

ня. 

Структура фінансово-кредитних механізмів у сфері управління житловим 

фондом включає наступні елементи: 

Бюджетне фінансування – виділення коштів з державного та місцевих бю-

джетів на будівництво соціального житла, компенсацію вартості житла для ок-

ремих категорій громадян, фінансування програм капітального ремонту та ре-

конструкції житлового фонду, підтримку інженерної інфраструктури. 

В умовах воєнного стану бюджетне фінансування житлової сфери зазнало 

суттєвих змін. Значна частина видатків спрямовується на відновлення пошко-

дженого та зруйнованого житла, облаштування тимчасового житла для внутрі-

шньо переміщених осіб. За даними Державного бюджету України на 2024 рік, 

передбачено значні асигнування на житлове будівництво та відновлення, проте 

реальна потреба у фінансуванні є на порядок вищою . 

Іпотечне кредитування – надання банками довгострокових кредитів фізи-

чним та юридичним особам для придбання або будівництва житла під заставу 

нерухомості. В Україні іпотечний ринок є слаборозвиненим внаслідок високих 

процентних ставок, коротких термінів кредитування, нестабільності економіч-

ної ситуації, ризиків, пов'язаних з воєнним станом. Державні програми підтрим-



ки іпотечного кредитування, зокрема програма "єОселя", мають обмежений 

ефект через невеликі обсяги фінансування та жорсткі вимоги до позичальників . 

Державно-приватне партнерство – співробітництво держави та приватного 

бізнесу для реалізації проектів у житловій сфері, включаючи будівництво соціа-

льного житла, модернізацію інженерної інфраструктури, реконструкцію житло-

вого фонду. Державно-приватне партнерство дозволяє залучати приватні інвес-

тиції, зменшувати навантаження на бюджет, підвищувати ефективність управ-

ління. Проте в Україні цей механізм використовується недостатньо через недос-

коналість законодавства, низьку довіру інвесторів, складність процедур. 

Кошти населення – платежі за житлово-комунальні послуги, внески на ка-

пітальний ремонт, заощадження громадян, що спрямовуються на будівництво 

або придбання житла. В умовах падіння реальних доходів населення внаслідок 

війни можливості використання коштів громадян для фінансування житлової 

сфери є обмеженими. 

Міжнародна технічна допомога та інвестиції – кошти міжнародних фінан-

сових організацій (Світовий банк, Європейський інвестиційний банк, Європей-

ський банк реконструкції та розвитку), урядів іноземних держав, благодійних 

фондів, що надаються для відновлення та розвитку житлового фонду України. 

Міжнародна допомога є важливим джерелом фінансування в умовах воєнного 

стану, однак потребує ефективної координації та цільового використання. 

Інноваційним підходом до залучення інвестицій у житлову сферу є транс-

формація моделей власності з метою створення привабливих умов для інвесто-

рів. Дослідження показують, що доцільним є створення муніципальних житло-

вих компаній, які виступатимуть забудовниками та управителями соціального 

житла, а також залучення приватних інвесторів до реконструкції пошкодженого 

житла через механізми корпоратизації об'єднань співвласників . Такий підхід 

дозволяє вирішити проблему фінансування реконструкції у випадках, коли ме-

шканці зруйнованих будинків не мають коштів на відновлення, а об'єктивні об-



ставини (значна міграція населення) унеможливлюють ефективне управління 

кондомініумами. 

Стан інженерної інфраструктури є одним з найважливіших чинників, що 

визначають технічну спроможність експлуатації, відновлення та розвитку жит-

лового фонду. Інженерна інфраструктура включає системи теплопостачання, 

водопостачання та водовідведення, електропостачання, газопостачання, венти-

ляції, сміттєвидалення, а також прибудинкові території, дороги, елементи бла-

гоустрою. 

Сучасний стан інженерної інфраструктури житлового фонду України є 

критичним. Значна частина інженерних мереж була збудована 40-50 і більше 

років тому, фізичний знос багатьох об'єктів сягає 60-80%. Наслідками цього є: 

• високі втрати теплової енергії, води, електроенергії під час транспо-

ртування; 

• часті аварії та пошкодження мереж, особливо в осінньо-зимовий пе-

ріод; 

• низька якість комунальних послуг; 

• значне навантаження на навколишнє середовище; 

• висока вартість обслуговування та ремонтів. 

Воєнні дії спричинили додаткові руйнування інженерної інфраструктури. 

За даними Світового банку, збитки завдані системам теплопостачання, водопо-

стачання, електропостачання, газопостачання є значними та потребують термі-

нового відновлення . 

Модернізація інженерної інфраструктури є одним з пріоритетних напря-

мів державної політики в житловій сфері. Основні завдання у цій сфері вклю-

чають: 

1. Реконструкція та модернізація теплових мереж – заміна зношених 

трубопроводів, впровадження сучасних матеріалів та технологій, автоматизація 

та диспетчеризація, впровадження засобів обліку та регулювання. 



2. Підвищення енергоефективності житлових будинків – утеплення 

фасадів, заміна вікон та дверей, модернізація внутрішньобудинкових систем, 

впровадження відновлюваних джерел енергії. 

3. Модернізація систем водопостачання та водовідведення – заміна 

зношених мереж, впровадження систем очищення води, зменшення втрат, по-

ліпшення якості питної води. 

4. Підвищення надійності електропостачання – реконструкція елект-

ричних мереж, впровадження систем резервного живлення, розвиток розподіле-

ної генерації. 

5. Впровадження систем "розумного" управління інженерною інфра-

структурою – використання цифрових технологій для моніторингу, діагностики, 

прогнозування та управління станом мереж. 

Важливим аспектом є взаємозв'язок стану інженерної інфраструктури з 

фінансовими можливостями її утримання та розвитку. Високі втрати ресурсів 

призводять до зростання тарифів на комунальні послуги, що в умовах низької 

платоспроможності населення створює соціальну напругу та сприяє збільшенню 

заборгованості. З іншого боку, низькі тарифи не дозволяють підприємствам жи-

тлово-комунального господарства забезпечувати належне утримання та модер-

нізацію мереж, що призводить до подальшого погіршення їх стану. 

Вирішення цього протиріччя потребує застосування сучасних механізмів 

тарифоутворення, які враховують необхідність інвестицій у модернізацію. Пер-

спективним є впровадження моделі "альтернативної котельні", яка використо-

вується в багатьох країнах ЄС. Ця модель передбачає встановлення довгостро-

кового тарифу на теплову енергію на рівні, не вищому за вартість тепла від аль-

тернативних джерел (наприклад, власної котельні споживача), що створює сти-

мули для модернізації мереж та підвищення енергоефективності. 

Нормативно-правове регулювання є фундаментальною основою системи 

публічного управління житловим фондом. Воно визначає правові засади житло-



вих відносин, розподіл повноважень між різними рівнями влади, права та обов'-

язки власників житла та інших суб'єктів управління, стандарти та правила утри-

мання та експлуатації житлового фонду. 

Чинна нормативно-правова база України у сфері управління житловим 

фондом включає: 

• Житловий кодекс Української РСР (1983 р.) – базовий законодавчий 

акт, який, однак, значною мірою застарів та не відповідає сучасним реаліям, 

оскільки розроблявся ще за радянських часів; 

• Закон України "Про об'єднання співвласників багатоквартирного 

будинку" (2001 р.) – визначає правові засади створення та діяльності ОСББ; 

• Закон України "Про житлово-комунальні послуги" (2017 р.) – регу-

лює відносини у сфері надання житлово-комунальних послуг; 

• Закони України "Про регулювання містобудівної діяльності", "Про 

приватизацію державного житлового фонду", "Про Фонд державного майна" та 

інші; 

• Постанови Кабінету Міністрів України, накази міністерств, рішення 

органів місцевого самоврядування, що конкретизують загальні норми законо-

давства. 

Незважаючи на значну кількість нормативно-правових актів, регулювання 

управління житловим фондом характеризується низкою недоліків: 

1. Застарілість базового законодавства – Житловий кодекс УРСР, 

прийнятий більше 40 років тому, не враховує сучасних реалій (наявність різних 

форм власності на житло, ОСББ, ринок житлово-комунальних послуг тощо). 

2. Фрагментарність та непослідовність – окремі нормативно-правові 

акти часто суперечать один одному, дублюють або прогалини у регулюванні 

важливих питань. 



3. Недосконалість механізмів реалізації – багато законодавчих норм є 

декларативними, не підкріпленими дієвими механізмами реалізації та відпові-

дальності за їх порушення. 

4. Невідповідність європейським стандартам – чинне законодавство 

потребує гармонізації з нормами та стандартами ЄС у рамках євроінтеграційних 

процесів. 

Враховуючи викладене, назріла необхідність системного реформування 

нормативно-правового регулювання управління житловим фондом. Пріоритет-

ними напрямами законодавчих змін є: 

• Розробка та прийняття нового Житлового кодексу України, який би 

враховував сучасні реалії, європейські стандарти та кращі світові практики; 

• Вдосконалення законодавства про ОСББ з метою спрощення проце-

дур створення, підвищення ефективності діяльності, посилення підтримки дер-

жави; 

• Розробка та прийняття закону "Про соціальний житловий фонд", 

який би визначив правові засади формування та використання соціального жит-

ла, механізми його фінансування, категорії громадян, що мають право на отри-

мання соціального житла ; 

• Вдосконалення законодавства у сфері енергоефективності, включа-

ючи впровадження європейських стандартів енергетичного маркування, енерге-

тичної сертифікації будівель, стимулювання енергозбереження; 

• Гармонізація житлового законодавства з нормами та стандартами 

ЄС, що є необхідною умовою євроінтеграції. 

Забезпечення ефективного функціонування системи публічного управлін-

ня житловим фондом потребує інтеграції фінансово-кредитних механізмів, ін-

женерної інфраструктури та нормативно-правового регулювання в єдиний ком-

плекс. 

Така інтеграція передбачає: 



1. Синхронізацію планування – фінансове, технічне та правове плану-

вання заходів з управління житловим фондом має здійснюватися узгоджено, на 

єдиній стратегічній основі. 

2. Взаємоузгодження нормативно-правових та фінансових механіз-

мів – прийняття нових нормативно-правових актів має супроводжуватися оцін-

кою їхнього впливу на бюджет та фінансові можливості реалізації. 

3. Врахування технічних обмежень – фінансове та правове забезпечен-

ня заходів має базуватися на реальній оцінці технічного стану інженерної ін-

фраструктури та житлового фонду. 

4. Створення інституційних механізмів координації – необхідне ство-

рення постійно діючих координаційних органів за участю представників органів 

влади, бізнесу, громадянського суспільства для забезпечення узгодження рі-

шень у сфері управління житловим фондом. 

Інтеграційний підхід до управління житловим фондом дозволяє максима-

льно використовувати потенціал кожного з механізмів, долати відомчі бар'єри, 

підвищувати ефективність використання бюджетних коштів. 

На основі проведеного дослідження можна сформулювати наступні прак-

тичні рекомендації щодо удосконалення публічного управління житловим фон-

дом України: 

На державному рівні: 

1. Розробити та затвердити Стратегію розвитку житлової сфери Украї-

ни на період до 2035 року, яка визначить довгострокові цілі, пріоритети та ме-

ханізми державної житлової політики з урахуванням євроінтеграційних проце-

сів та необхідності повоєнної відбудови. 

2. Розробити та прийняти новий Житловий кодекс України, який вра-

ховуватиме сучасні реалії, європейські стандарти та кращі світові практики. 



3. Створити спеціалізований орган виконавчої влади (або посилити 

повноваження існуючого) з питань житлової політики, який би координував ді-

яльність усіх суб'єктів управління житловим фондом. 

4. Забезпечити збільшення бюджетного фінансування житлової сфери, 

включаючи будівництво соціального житла, підтримку іпотечного кредитуван-

ня, модернізацію інженерної інфраструктури. 

5. Запровадити ефективну систему моніторингу та контролю за станом 

житлового фонду, включаючи його технічне обстеження, енергетичну сертифі-

кацію, ведення реєстрів. 

На регіональному та місцевому рівні: 

1. Розробити регіональні та місцеві програми розвитку житлової сфери 

з урахуванням місцевої специфіки, включаючи стан житлового фонду, демогра-

фічну ситуацію, потреби громадян. 

2. Сприяти створенню та діяльності ОСББ, включаючи надання ін-

формаційно-консультаційної підтримки, фінансову підтримку на проведення 

енергоощадних заходів, пільгове оподаткування. 

3. Забезпечити належне утримання та модернізацію інженерної інфра-

структури, включаючи комунальні мережі, дороги, елементи благоустрою. 

4. Розвивати муніципальний житловий фонд, включаючи соціальне 

житло, службове житло, житло для внутрішньо переміщених осіб, інших враз-

ливих категорій населення. 

5. Запроваджувати сучасні методи управління житловим фондом, 

включаючи цифрові технології, електронні сервіси, публічні реєстри. 

На рівні управляючих організацій та ОСББ: 

1. Підвищувати якість управління житловим фондом через впрова-

дження професійних стандартів, систем менеджменту якості, сучасних техноло-

гій. 



2. Забезпечувати прозорість діяльності, звітування перед власниками 

житла, залучення мешканців до прийняття рішень. 

3. Впроваджувати енергоощадні заходи, модернізувати внутрішньобу-

динкові системи, зменшувати споживання ресурсів. 

4. Розвивати партнерські відносини з органами місцевого самовряду-

вання, комунальними підприємствами, бізнесом. 

5. Використовувати сучасні інструменти залучення фінансових ресур-

сів, включаючи гранти, кредити, внески мешканців. 

Висновки 

Проведене дослідження теоретико-методологічних засад функціонування 

фінансово-кредитних механізмів, інженерної інфраструктури та нормативно-

правового регулювання в системі публічного управління житловим фондом до-

зволяє зробити наступні висновки. 

По-перше, система публічного управління житловим фондом в Україні 

потребує системного реформування з урахуванням європейських стандартів, 

сучасних викликів (воєнний стан, значна міграція населення) та необхідності 

повоєнної відбудови. Існуюча система, яка сформувалася переважно за радянсь-

ких часів та частково реформувалася після набуття незалежності, виявилася не-

спроможною ефективно реагувати на сучасні виклики. 

По-друге, фінансово-кредитні механізми є критично важливим елементом 

системи, що визначає можливість залучення необхідних фінансових ресурсів 

для відновлення, модернізації та розвитку житлового фонду. В умовах обмеже-

них бюджетних ресурсів та низької платоспроможності населення необхідно ро-

звивати альтернативні джерела фінансування, включаючи державно-приватне 

партнерство, міжнародну технічну допомогу, трансформацію моделей власності 

із залученням інвесторів. 

По-третє, стан інженерної інфраструктури є одним з головних обмежень 

функціонування та розвитку житлового фонду. Критичний стан мереж, високий 



рівень фізичного зносу, значні втрати ресурсів потребують термінової модерні-

зації, впровадження енергоощадних технологій, застосування сучасних методів 

управління. 

По-четверте, нормативно-правове регулювання має забезпечувати систе-

мну взаємодію фінансово-економічних та технічних аспектів управління житло-

вим фондом, створювати правові передумови для залучення інвестицій, захисту 

прав власників житла, забезпечення якості житлово-комунальних послуг. Необ-

хідне комплексне оновлення законодавства, включаючи прийняття нового Жит-

лового кодексу, закону "Про соціальний житловий фонд", гармонізацію з нор-

мами ЄС. 

По-п'яте, інтеграція фінансово-кредитних механізмів, інженерної інфра-

структури та нормативно-правового регулювання в єдину систему публічного 

управління житловим фондом є необхідною умовою підвищення ефективності 

використання бюджетних коштів, залучення додаткових інвестицій, забезпе-

чення сталого розвитку житлової сфери. 

По-шосте, запропоновані практичні рекомендації на державному, регіона-

льному, місцевому рівнях та рівні управляючих організацій можуть бути вико-

ристані органами державної влади та місцевого самоврядування для формуван-

ня стратегії розвитку житлової сфери, закладами вищої освіти для вдосконален-

ня освітніх програм з публічного управління та економіки нерухомості, а також 

у науково-дослідній діяльності при подальшому вивченні проблем управління 

житловим фондом. 

Подальші дослідження мають бути спрямовані на розробку методичних 

підходів до оцінки ефективності публічного управління житловим фондом, мо-

делювання процесів залучення інвестицій у модернізацію інженерної інфра-

структури, адаптацію європейських стандартів управління житловою нерухомі-

стю до умов України. 
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