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Ñòàòòÿ пðèñâÿ÷åíà äîñë³äæåííю ä³ю÷èх âàæåë³â äåðæàâíîгî ðåгóëюâàííÿ бóä³âíèöòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà 
â Уêðàїíà òà îбґðóíòóâàííю пåðñпåêòèâíèх фîðì, ìåòîä³â ³ ³íñòðóìåíò³â äåðæàâíîгî âòðó÷àííÿ. Дîñë³-
äæåíî зì³ñò êàòåгîð³ї «ñîö³àëüíå æèòëî» òà îñîбëèâîñò³ éîгî âèêîðèñòàííÿ. Пðîâåäåíî îзíàéîìëåííÿ 
з ä³ю÷èìè пîëîæåííÿìè зàêîíîäàâ÷î-íîðìàòèâíîї бàзè, щî ðåгëàìåíòóº пðàâîâ³ зàñàäè äåðæàâíîгî ðåгó-
ëюâàííÿ бóä³âíèöòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà. Узàгàëüíåíî îñíîâí³ пðîбëåìí³ àñпåêòè æèòëîâîгî бóä³âíèöòâà 
â Уêðàїí³. Нà îñíîâ³ ñèñòåìàòèзàö³ї ðåзóëüòàò³â äîñë³äæåíü ðîзðîбëåíà àâòîðñüêà ñхåìà ñèñòåìè äåðæàâ-
íîгî ðåгóëюâàííÿ ñîö³àëüíîгî æèòëà â Уêðàїí³. Пðîâåäåíî óзàгàëüíåííÿ ñâ³òîâîї пðàêòèêè äåðæàâíîгî 
âòðó÷àííÿ ó ðîзâèòîê пðîöåñ³â зàбåзпå÷åííÿ íàñåëåííÿ ñîö³àëüíèì æèòëîì, ðåгóëюâàííÿ äåðæàâîю ðèíê³â 
бóä³âíèöòâà òà îðåíäè æèòëà ñîö³àëüíîгî пðèзíà÷åííÿ. Âèзíà÷åíî пåðñпåêòèâí³ фîðìè, ìåòîäè òà ³íñòðó-
ìåíòè пîäàëüшîї пðàêòèêè äåðæàâíîгî ðåгóëюâàííÿ бóä³âíèöòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà â Уêðàїí³. Çðîбëåíî 
âèñíîâîê, щî б³ëüш àêòèâíó ó÷àñòü ó ñèñòåì³ äåðæàâíîгî ðåгóëюâàííÿ ñîö³àëüíîгî бóä³âíèöòâà â Уêðà-
їí³ ìàюòü â³ä³гðàâàòè ì³ñöåâ³ îðгàíè ñàìîâðÿäóâàííÿ, ñóñп³ëüí³ îðгàí³зàö³ї, пàðòíåðñòâà òà пðîф³ëüí³ 
îб’ºäíàííÿ. Êëю÷îâèìè пðèíöèпàìè пîäàëüшîгî ðîзâèòêó гàëóз³ бóä³âíèöòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà òà éîгî 
äåðæàâíîгî ðåгóëюâàííÿ îêðåñëåíî зàñàäè ñòàëîñò³. Âèзíà÷åíî, щî ñòðàòåг³÷íèìè пð³îðèòåòàìè äåðæàâ-
íîгî ðåгóëюâàííÿ ñîö³àëüíîгî бóä³âíèöòâà ìàюòü ñòàòè ó пîäàëüшîìó ñîö³àëüíà òà åêîëîг³÷íà ñò³éê³ñòü. 
Ключові слова: äåðæàâíå âòðó÷àííÿ, ñîö³àëüíå íåзàбåзпå÷åíå íàñåëåííÿ, æèòëîâî-ñîö³àëüíà пîë³òèêà, 
ñèñòåìà, æèòëîâ³ îб’ºêòè, ñîö³àëüíà íåðóхîì³ñòü. 

Постановка проблеми. Ðîзâ’ÿзàííÿ пðîбëåìè 
пîâíîгî зàбåзпå÷åííÿ íàñåëåííÿ æèòëîì º пð³î-
ðèòåòîì ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íîї пîë³òèêè óðÿä³â 
пðàêòè÷íî âñ³х êðàїí ñâ³òó. Яê³ñíå òà äîñòóпíå 
æèòëî – пîêàзíèê ñîö³àëüíîї ñòàб³ëüíîñò³ ó ñóñ-
п³ëüñòâ³, ³íäèêàòîð ð³âíÿ äîбðîбóòó òà бëàгîпî-
ëó÷÷ÿ íàñåëåííÿ êðàїíè. Çðîñòàííÿ ÷èñåëüíîñò³ 
íàñåëåííÿ пëàíåòè, àêòèâí³ пðîöåñè ì³гðàö³ї 
ð³зíèх íàö³îíàëüíèх òà åòí³÷íèх гðóп пîñò³éíî 
àêòóàë³зóº пèòàííÿ æèòëîâîї пîë³òèêè, ÿêå зíàхî-
äèòüñÿ ó пðèзì³ ³íñòèòóö³éíîї óâàгè ÿê îðгàí³â äåð-
æàâíîї âäàëè, òàê ³ ñòðóêòóð ì³ñöåâîгî ñàìîâðÿäó-
âàííÿ. Ðèíîê æèòëà хàðàêòåðèзóºòüñÿ ñêëàäíèìè 
òåíäåíö³ÿìè, щî âèíèêàюòü п³ä âпëèâîì ñóêóп-
íîñò³ ðèíêîâèх ³ íåðèíêîâèх ÷èííèê³â, ìîíîпî-
ë³ñòè÷íèх òåíäåíö³é òà зàñòîñîâóâàíèх âàæåë³â 
äåðæàâíîгî ðåгóëюâàííÿ. Дëÿ зíà÷íîї ÷àñòèíè 
íàñåëåííÿ Уêðàїíè æèòëîâå пèòàííÿ пîñòàº ñòðà-
òåг³÷íèì òà îäíèì з íàéб³ëüш ñêëàäíèх âíàñë³äîê 
íèзüêîгî ð³âíÿ éîгî åêîíîì³÷íîї äîñòóпíîñò³ [1]. 
Ðèíîê æèòëîâîгî бóä³âíèöòâà ñüîгîäí³ îð³ºíòî-
âàíèé íà зàäîâîëåííÿ пëàòîñпðîìîæíîгî пîпèòó 
ñпîæèâà÷³â íà îб’ºêòè æèòëîâîгî бóä³âíèöòâà. 
Ðàзîì з òèì, ð³âåíü äîхîä³â зíà÷íîї ÷àñòèíè íàñå-
ëåííÿ Уêðàїíè º íåäîñòàòí³ì äëÿ êóп³âë³ æèòëà зà 
ðàхóíîê âèêëю÷íî âëàñíèх ф³íàíñîâèх ðåñóðñ³â. 
Çà òàêèх óìîâ зàäëÿ âèð³шåííÿ äàíîї âàæëèâîї 
пðîбëåìè ðîзâèòêó ñóñп³ëüñòâà â Уêðàїí³ íåîбх³ä-
íèì º îбґðóíòóâàííÿ åфåêòèâíîї ìîäåë³ бóä³âíè-
öòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà, ÿêà пîºäíóâàòèìå ³íòåð-
åñè äåðæàâè, ñóñп³ëüñòâà, íàñåëåííÿ. Пðîâ³äíå 
ì³ñöå ó òàê³é ìîäåë³ ìàº â³äâîäèòèñü фîðìàì, 
³íñòðóìåíòàì ³ ìåòîäàì äåðæàâíîгî ðåгóëюâàííÿ, 
ÿê³ ìàюòü ñфîðìóâàòè ñпðèÿòëèâ³ пåðåäóìîâè äëÿ 
п³äâèщåííÿ ð³âíÿ зàбåзпå÷åííÿ íàñåëåííÿ êðàїíè 
æèòëîì òà пîêðàщåííÿ ÿêîñò³ æèòòÿ ³ äîбðîбóòó. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Пèòàííÿ âèð³шåííÿ зàâäàíü ñîö³àëüíî-æèòëîâîї 
пîë³òèêè òà п³äâèщåííÿ ð³âíÿ зàбåзпå÷åíîñò³ íàñå-
ëåííÿ Уêðàїíè äîñòóпíèì æèòëîì º гîñòðèì òà 
àêòóàëüíèì пðîòÿгîì âñ³х ÷àñ³â ³ñíóâàííÿ Уêðà-
їíè ÿê íåзàëåæíîї ñàìîñò³éíîї äåðæàâè. Нàпðÿìè 
òà ³íñòðóìåíòè âèð³шåííÿ öüîгî ñòðàòåг³÷íîгî äëÿ 
íàö³îíàëüíîї åêîíîì³êè òà ñóñп³ëüñòâà зàâäàííÿ 
òðàäèö³éíî пîñòàâàëè ó пðèзì³ óâàгè зíà÷íîї ê³ëü-
êîñò³ â³ò÷èзíÿíèх íàóêîâö³â, ÿêèìè пðîâåäåíî 
ñèñòåìí³ äîñë³äæåííÿ é ðîзðîбêè. Âàгîìèé âêëàä 
ó ðîзâ’ÿзàííÿ äàíîї íàóêîâîї ³ пðàêòè÷íîї пðîбëåìè 
зðîбèëè òàê³ â÷åí³, ÿê: Î. Аëåêñººâà, А. Бåðåæíà, 
Â. Бîíäàð, Ì. Гàëàíòè÷, Н. Дàâèäåíêî, Т. Жóðàâ-
ëüîâ, Â. Êî÷èí, Ê. Пàâëîâ, Î. Пàâëîâà, Î. Ñàìî-
éëîâ, Î. Тèìîфåºâà, Ю. Тюëåíºâà, ². Чàпëàé, 
Л. Чåðåíüêî òà ³íш³. Ðàзîì з òèì, ñêëàäí³ñòü 
ñó÷àñíèх ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íèх óìîâ, ðîзâèòîê 
â³éñüêîâî êîíфë³êòó íà Уêðàїí³, ðèзèêè ³ зàгðîзè, 
ÿê³ ìàюòü ì³ñöå ó зîâí³шíüîìó ñåðåäîâèщ³ àêòóà-
ë³зóюòü пðîâåäåííÿ пîäàëüшèх íàóêîâèх пîшóê³â 
ó íàпðÿì³ îбґðóíòóâàííÿ фîðì, ìåòîä³â ³ ³íñòðó-
ìåíò³â п³äâèщåííÿ åфåêòèâíîñò³ òà ðåгóëюâàííÿ 
пðîöåñ³â бóä³âíèöòâà æèòëà äëÿ íàñåëåííÿ. 

Метою статті º äîñë³äæåííÿ ñèñòåìè äåðæàâ-
íîгî ðåгóëюâàííÿ бóä³âíèöòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà 
òà îбґðóíòóâàííÿ пåðñпåêòèâíèх фîðì ³ ìåòîä³â 
äåðæàâíîгî âòðó÷àííÿ äëÿ íàö³îíàëüíîї пðàêòèêè. 

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Дåðæàâíå ðåгóëюâàííÿ ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íèх 
пðîöåñ³â – íåîбì³ííèé àòðèбóò ñó÷àñíèх ðèíêî-
âèх â³äíîñèí òà ñîö³àëüíîгî зàхèñòó ñóñп³ëüñòâà. 
Ñфåðà бóä³âíèöòâà – äîñèòü ñêëàäíà òà ñпåöè-
ф³÷íà гàëóзü, ðåгóëюâàííÿ ÿêîї íà зàñàäàх âðàхó-
âàííÿ ñóñп³ëüíèх ö³ííîñòåé ³ ñîö³àëüíèх ³íòåðåñ³â 
пîòðåбóº âèâàæåíèх òà åфåêòèâíèх п³äхîä³â. Д³º-
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âèì ³íñòðóìåíòîì п³äâèщåííÿ пëàòîñпðîìîæíîгî 
пîпèòó íàñåëåííÿ íà æèòëî º ñîö³àëüí³ пðîгðàìè 
æèòëîâîї п³äòðèìêè, зîêðåìà, пðîгðàìè п³ëüгî-
âîгî ³пîòå÷íîгî êðåäèòóâàííÿ, бóä³âíèöòâà ñîö³-
àëüíîгî æèòëà, пðèâàòèзàö³ÿ íàäàííÿ ó âëàñí³ñòü 
бàгàòîíàñåëåíèх æèòëîâèх îб’ºêò³â (гóðòîæèòê³â) 
òîщî. Яê ñâ³ä÷èòü зàðóб³æíèé äîñâ³ä, äîñèòü пåð-
ñпåêòèâíèìè ñåðåä ³íñòðóìåíò³â äåðæàâíîгî ðåгó-
ëюâàííÿ æèòëîâîгî бóä³âíèöòâà º пðèéíÿòòÿ òà 
ðåàë³зàö³ÿ íàö³îíàëüíèх àбî ðåг³îíàëüíèх пðî-
гðàì ñîö³àëüíîгî æèòëà. Пðàêòèêà êðàїí ЄÑ ñâ³ä-
÷èòü пðî зíà÷íó óâàгó òà ðîзпîâñюäæåííÿ äåðæàâ-
íèх пðîгðàì ðîзâèòêó ñîö³àëüíîгî бóä³âíèöòâà зà 
îñòàíí³ ðîêè. Çà äàíèìè Chaplay I. V., óðÿäàìè 
ºâðîпåéñüêèх êðàїí âèä³ëÿюòüñÿ зíà÷í³ êîшòè íà 
ñîö³àëüíî-æèòëîâ³ пðîгðàìè: ²òàë³ÿ – 01,-0,3% 
ÂÂП, Гðåö³ÿ, Ф³íëÿíä³ÿ, Аâñòð³ÿ – 1,2-1,4% ÂÂП. 
У Н³äåðëàíäàх ìàéæå òðåòèíà зàгàëüíîгî æèòëî-
âîгî фîíäó пîбóäîâàíà зà ðàхóíîê пðèíöèп³â ðåà-
ë³зàö³ї äåðæàâíîї ñîö³àëüíîї æèòëîâîї пîë³òèêè, 
ó Дàí³ї, Фðàíö³ї, Шâåö³ї – 19-23% ñóêóпíîгî 
фîíäó æèòëà [2, ñ. 280]. Яê зàзíà÷àº Scanlon et al., 
2015, зà îñòàíí³ ðîêè пðîгðàìè äîñòóпíîгî ñîö³-
àëüíîгî æèòëà ó Єâðîп³ ñòàëè п³ääàâàòèñÿ äåäàë³ 
б³ëüшèì зàгðîзàì ó зâ’ÿзêó ³з зíà÷íèì ðîñòîì 
äåðæàâíèх âèòðàò, òèñêîì ë³бåðàë³зàö³ºю òà пðè-
âàòèзàö³ºю [3, ñ. 5]. Ðàзîì з òèì, óðÿäè ³ æèòëîâ³ 
àñîö³àö³ї бàгàòüîх êðàї пðîäîâæóюòü àäàпòóâàòè 
ñâîю ñîö³àëüíî-æèòëîâó пîë³òèêó п³ä âèìîгè ÷àñó 
òà зàâäàííÿ гëîбàëüíîї ñòðàòåг³ї ñòàëîгî ðîзâèòêó. 

Â Уêðàїí³ пèòàííÿ зàбåзпå÷åííÿ íàñåëåííÿ ñîö³-
àëüíèì æèòëîì ðåгóëюºòüñÿ íà зàñàäàх ñòâîðåííÿ 
òà âèêîðèñòàííÿ ñîö³àëüíîгî æèòëîâîгî фîíäó, 
пðèéíÿòòÿì â³äпîâ³äíèх äåðæàâíèх ö³ëüîâèх пðî-
гðàì ³ êîíöåпö³é (Êîíöåпö³ÿ Дåðæàâíîї пðîгðàìè 
«Ñîö³àëüíå æèòëî 2006–2015 ðîêè»), шëÿхîì фîð-
ìóâàííÿ ñèñòåìè íîðìàòèâíî-пðàâîâîгî ðåгëàìåí-
òóâàííÿ îб’ºêòàìè ³ пðîöåñàìè ó ñèñòåì³ ñîö³àëüíî-
æèòëîâèх â³äíîñèí. Â ÿêîñò³ æèòëîâèх ñîö³àëüíèх 
пðîгðàì бóëî пðèéíÿòî: «Дåðæàâíó пðîгðàìó 
зàбåзпå÷åííÿ äîñòóпíèì æèòëîì», äåðæàâíó 
ö³ëüîâó пðîгðàìó «Âëàñíèé ä³ì» (1998 ð.), Дåðæ-
ìîëîäüæèòëî (2011 ð.). Нà äàíèé ìîìåíò àêòèâíî 
пðèéìàюòüñÿ òà ââîäÿòüñÿ â ä³ю ðåг³îíàëüí³ пðî-
гðàìè òèì÷àñîâîгî ñîö³àëüíîгî æèòëà äëÿ пåðåñå-
ëåíö³â òà ñпåö³àëüíèх êàòåгîð³é гðîìàäÿí. 

Â³äпîâ³äíî äî ä³ю÷îгî â³ò÷èзíÿíîгî зàêîíîäàâ-
ñòâà æèòëîâèé фîíä ñîö³àëüíîгî пðèзíà÷åííÿ óÿâ-
ëÿº ñîбîю ñóêóпí³ñòü îб’ºêò³â ñîö³àëüíîгî æèòëà, ÿê³ 
íàäàюòüñÿ (ìîæóòü íàäàâàòèñü) гðîìàäÿíàì êðàїíè, 
щî пîòðåбóюòü ñîö³àëüíîгî зàхèñòêó з бîêó äåðæàâè. 
Ñîö³àëüíå æèòëî ó òàêîìó êîíòåêñò³ âèзíà÷àºòüñÿ ÿê 
æèòëî âñ³х фîðì âëàñíîñò³ (êð³ì ñîö³àëüíèх гóðòî-
æèòê³â) з пåðåë³êó îб’ºêò³â ñîö³àëüíîгî æèòëîâîгî 
фîíäó, ÿêå íàäàºòüñÿ гðîìàäÿíàì Уêðàїíè íå бåз-
îпëàòí³é îñíîâ³ íà пåâíèé òåðì³í [4]. 

Тàêèì ÷èíîì, ñîö³àëüíå æèòëî ìîæíà ðîз-
гëÿäàòè ÿê æèòëî, щî íàäàºòüñÿ зà äîñòóпíèìè 
ö³íàìè íà íàä³éíèх зàñàäàх îñîбàì з íèзüêèì ð³â-
íåì äîхîä³â àбî з îñîбëèâèìè пîòðåбàìè. У зàðó-
б³æí³é пðàêòèö³ îб’ºêòè ñîö³àëüíîгî æèòëà, ÿê 
пðàâèëî, íàëåæàòü äåðæàâ³, àбî íåêîìåðö³éíèì 
îðгàí³зàö³ÿì, òàêèì, ÿê æèòëîâ³ àñîö³àö³ї, æèò-
ëîâ³ êîîпåðàòèâè òîщî. [5]. Тàê ó Âåëèêîбðèòàí³ї 
пîðÿäîê âèêîðèñòàííÿ ñîö³àëüíîгî æèòëà ðåгó-
ëюºòüñÿ ÷åðåз äåпàðòàìåíò ì³ñöåâîгî ñàìîâðÿ-
äóâàííÿ Homes England. Дàíå àгåíòñòâî òàêîæ 
º â³äпîâ³äàëüíèì зà бóä³âíèöòâî íîâèх îб’ºêò³â 
ñîö³àëüíîгî æèòëà. 

Ñîö³àëüíå æèòëî зà пåðåäбà÷åíèì â Уêðàїí³ 
пîðÿäêîì íå ìîæå бóòè пðèâàòèзîâàíå, âèêî-
ðèñòàíå àбî â³ä÷óæåíå ó бóäü-ÿêèé ³íшèé ñпî-

ñ³б (зàñòàâà, пðîäàæ, îðåíäà, äàðóâàííÿ òîщî). 
Ç ìåòîю п³äâèщåííÿ ñòóпåíÿ åêîíîì³÷íîї äîñòóп-
íîñò³ îб’ºêò³â ñîö³àëüíîгî æèòëà äëÿ íàñåëåííÿ 
Уêðàїíè ÊÌУ ó 2020 ðîö³ бóëè пðèéíÿò³ зì³íè äî 
Пîðÿäêó âèзíà÷åííÿ âåëè÷èíè âàðòîñò³ íàéìàííÿ 
(îðåíäè) æèòëà ó íàñåëåíîìó пóíêò³ â³ä 2008 ð. 
¹ 682 «Дåÿê³ пèòàííÿ ðåàë³зàö³ї Çàêîíó Уêðàїíè 
«Пðî æèòëîâèé фîíä ñîö³àëüíîгî пðèзíà÷åííÿ». 
Çì³íè ó äåðæàâíîìó ðåгóëюâàíí³ óпðàâë³ííÿ ñîö³-
àëüíèì æèòëîì бóëè îð³ºíòîâàí³ íà п³äâèщåííÿ 
ñòóпåíÿ éîгî äîñòóпíîñò³ äëÿ îêðåìèх êàòåгîð³é 
íàñåëåííÿ êðàїíè, щî ìàюòü â³äпîâ³äí³ пðàâà. 
Ñåðåä ñóб’ºêò³â, ÿê³ ìàюòü пðàâî íà îäåðæàííÿ 
ñîö³àëüíîгî æèòëà â Уêðàїí³, º гðîìàäÿíè, ÿê³ íå 
ìàюòü ó âëàñíîñò³ æèòëà òà äîх³ä ÿêèх º ìåíшèì 
â³ä ñåðåäíüîї âàðòîñò³ ðèíêîâîї îðåíäè æèòëà òà 
пðîæèòêîâîгî ì³í³ìóìó, ðîзì³ð ÿêîгî зàòâåðäæå-
íèé íà â³äпîâ³äíèé пåð³îä [6]. Дî îñíîâíèх êàòå-
гîð³é п³ëüгîâèê³â, ÿê³ ìîæóòü ñêîðèñòàòèñü ìîæ-
ëèâ³ñòю îäåðæàííÿ п³ëüгîâîгî ñîö³àëüíîгî æèòëà, 
â³äíîñÿòüñÿ ä³òè-ñèðîòè, îñîбè з ³íâàë³äí³ñòю, 
бàгàòîä³òí³ òà ìîëîä³ ñ³ì’ї, îñîбè пåíñ³éíîгî â³êó 
òîщî. П³äñòàâîю âèíèêíåííÿ пðàâà íà îòðèìàííÿ 
ñîö³àëüíîгî æèòëà º âзÿòòÿ íàñåëåííÿ íà ñîö³àëü-
íèé êâàðòèðíèé îбë³ê. Дîñë³äæåííÿ â³ò÷èзíÿ-
íîї пðàêòèêè äåðæàâíîгî ðåгóëюâàííÿ бóä³âíè-
öòâîì òà ðîзпîä³ëîì ñîö³àëüíîгî æèòëà äîзâîëèëè 
îбґðóíòóâàòè ñèñòåìó éîгî îñíîâíèх åëåìåíò³â, 
ÿê³ пðåäñòàâëåíî íà ðèñ. 1. 

Яê зàзíà÷àюòü Гàëÿíòè÷ Ì. ³ Êî÷èí Â., пîë³-
òèêà äåðæàâíîгî ðåгóëюâàííÿ ñîö³àëüíî-æèò-
ëîâèì бóä³âíèöòâîì â Уêðàїí³ º íå äîñèòü åфåê-
òèâíîю òà пîòðåбóº óäîñêîíàëåííÿ ó íàñòóпíèх 
íàпðÿìàх: 1) ðîзâèòîê зàñàä êîìåðö³éíîгî íàéìó 
æèòëà äëÿ ñîö³àëüíî íåзàбåзпå÷åíèх âåðñòâàìè 
íàñåëåííÿ; 2) íåîбх³äí³ñòü зàñòîñóâàííÿ гíó÷êèх 
ñпîñîб³â âòðó÷àííÿ ó êîíêóðåíòíå ñåðåäîâèщå 
íà ðèíêó ñîö³àëüíîгî æèòëà; 3) б³ëüш àêòèâíå 
äåðæàâíå ðåгóëюâàííÿ íà ìîíîпîëüíèх ðèíêàх 
æèòëà; 4) ñòâîðåííÿ ф³íàíñîâèх ìåхàí³зì³â äëÿ 
п³äâèщåííÿ ð³âíÿ åêîíîì³÷íîї äîñòóпíîñò³ æèòëà 
äëÿ íàñåëåííÿ (êóп³âë³); 5) ñòâîðåííÿ ìîäåë³ 
óпðàâë³ííÿ æèòëîâèì фîíäîì [7, ñ. 29]. 

Êð³ì òîгî, ó ÷èñë³ пðîбëåìíèх àñпåêò³â æèò-
ëîâîгî бóä³âíèöòâà â Уêðàїí³, ÿê³ ñüîгîäí³ пîòðå-
бóюòü íåгàéíîгî ðåгóëюâàííÿ з бîêó ì³ñöåâèх 
îðгàí³â òà äåðæàâíîї âëàäè, ìîæíà â³äì³òèòè: 
â³äñóòí³ñòü åëåêòðîííîгî ì³ñòîбóä³âíîгî êàäà-
ñòðó; ñêëàäí³ñòü пðîöåäóð òà òåхí³÷íèх óìîâ пðè-
ºäíàííÿ äî ³íæåíåðíèх ìåðåæ; íàäì³ðíó òðèâà-
ë³ñòü äîзâ³ëüíî-ðåºñòðàö³éíèх пðîöåäóð; íèзüêèé 
ð³âåíü ìóí³öèпàëüíîгî àðх³òåêòóðíî-бóä³âåëü-
íîгî êîíòðîëю; â³äñóòí³ñòü óпðàâë³ííÿ æèòòºâèì 
öèêëîì ñîö³àëüíîгî æèòëà; íèзüêèé ð³âåíü ðîз-
âèòêó öèðêóëÿðíèх зàñàä ó бóä³âåëüíîìó б³зíåñ³. 
Дîñèòü âèñîêèì зàëèшàºòüñÿ ð³âåíü ìîíîпîë³зàö³ї 
бóä³âåëüíîї гàëóз³. П³äâèщåííÿ пðîзîðîñò³ òàêîæ 
пîòðåбóº ìåхàí³зì òåíäåðíèх äîгîâ³ðíèх â³äíî-
ñèí ì³æ зàбóäîâíèêàìè, пîñåðåäíèêàìè, бóä³-
âåëüíèìè êîìпàí³ÿìè òà зàìîâíèêàìè ñîö³àëü-
íîгî æèòëà. Тðàäèö³éíî гîñòðîю пðîбëåìîю äëÿ 
íàö³îíàëüíîї пðàêòèêè зàëèшàºòüñÿ îбìåæåí³ñòü 
ф³íàíñîâîгî пîòåíö³àëó óðÿäó òà ðåг³îíàëüíèх 
îðгàí³â óпðàâë³ííÿ äëÿ âèð³шåííÿ зàâäàíü ñîö³-
àëüíîгî бóä³âíèöòâà. 

У ðîзðîбëåíîìó Нàö³îíàëüíîю ðàäîю з â³äíîâ-
ëåííÿ Уêðàїíè Пðîåêò³ Пëàíó â³äíîâëåííÿ Уêðà-
їíè ðîзâèòîê íåпðèбóòêîâîгî æèòëà âèзíà÷åíèé 
ñòðàòåг³÷íèì пð³îðèòåòîì ðåàë³зàö³ї ñîö³àëüíîї 
æèòëîâîї пîë³òèêè Уêðàїíè íà ìàéбóòí³é пåð³îä. 
[8]. Êëю÷îâèìè пðèíöèпàìè âèêîíàííÿ зàâäàíü 
пðîåêòó îбðàíî â³äêðèò³ñòü òà пðîзîð³ñòü, ºâðî-
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пåéñüêà ³íòåгðàö³ÿ, ñòàëèé ðîзâèòîê, åíåðгåòè÷íà 
íåзàëåæí³ñòü, ³íêëюзèâí³ñòü òà öèâ³ëüíèé зàхèñò. 

Îäí³ºю з íàéб³ëüш àêòóàëüíèх пðîбëåì äåðæàâ-
íîгî ðåгóëюâàííÿ ñîö³àëüíîгî бóä³âíèöòâà пîñòàº 
пîшóê äæåðåë òà ³íñòðóìåíò³â éîгî ф³íàíñîâîгî 
зàбåзпå÷åííÿ. Пåðñпåêòèâíèì ó äàíîìó íàпðÿì³ 
ìîæå ñòàòè ºâðîпåéñüêèé äîñâ³ä âèêîðèñòàííÿ 
пðîгðàì ñп³ëüíèх ³íâåñòèö³é ó æèòëîâå бóä³âíè-
öòâî, ñхåìè êàп³òàëüíèх äîпîìîг, ìåхàí³зì àâàí-
ñîâîгî ë³зèíгó, äåðæàâíî-пðèâàòíå пàðòíåðñòâî. 
У êðàїíàх ЄÑ бóä³âíèöòâî ñîö³àëüíîгî æèòëà 
º ÷àñòèíîю ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íèх пðîгðàì ñòà-
ëîгî ðîзâèòêó òà ðåгóëюºòüñÿ зà äîпîìîгîю ñпå-
ö³àë³зîâàíèх ³íñòèòóö³éíèх ñòðóêòóð. Нàпðèêëàä, 
ó ²ðëàíä³ї òàêèìè îðгàíàìè ðåгóëюâàííÿ º Агåíò-
ñòâî зåìëåóñòðîю (LDA) òà Нàö³îíàëüíå àгåíòñòâî 
з óпðàâë³ííÿ àêòèâàìè (Nama). У Âåëèêîбðèòà-
í³ї ³í³ö³àòèâà ñîö³àëüíîгî бóä³âíèöòâà íàëåæèòü 
ì³ñöåâèì îðгàíàìè ñàìîâðÿäóâàííÿ, òàêèì ÿê 
Дåðæàâíà зåìåëüíî-æèòëîâà êîðпîðàö³ÿ, гîëîâ-
íîю фóíêö³ºю ÿêîї º âèä³ëåííÿ (пðîäàæ) ÷àñòèíè 
äåðæàâíèх зåìåëü òà пîºäíàííÿ їх ³з пðèâàòíèìè 
àêòèâàìè äëÿ îðгàí³зàö³ї бóä³âíèöòâà îб’ºêò³â 
ñîö³àëüíîгî æèòëà [9]. Ñüîгîäí³ зåìåëüíà ðåфîðìà 
бàгàòüîх ºâðîпåéñüêèх êðàїí зàзíàº òðàíñфîðìà-
ö³é, пîâ’ÿзàíèх ³з ðîзшèðåííÿì пðîгðàì ñîö³àëü-
íîгî æèòëîâîгî бóä³âíèöòâà íà îñíîâ³ пðîäàæó 
äåðæàâíèх зåìåëü òà ìîæëèâîñòÿх пîêóпêè пðè-
âàòíèх ä³ëÿíîê зà ñпðàâåäëèâèìè ö³íàìè.

Çàгàëüíà ñòðàòåг³ÿ бóä³âíèöòâà îб’ºêò³â ñîö³-
àëüíîгî æèòëà äëÿ íàñåëåííÿ ґðóíòóºòüñÿ íà 
п’ÿòè êëю÷îâèх пðèíöèпàх: 

1) äîñòóпí³ñòü – п³äâèщåííÿ îбñÿгó пðîпîзèö³ї 
äîñòóпíîгî зà ö³íîâèì фàêòîðîì æèòëà íà ðèíêó 
äëÿ òèх ñпîæèâà÷³â, ÿê³ íå ìîæóòü ñîб³ äîзâîëèòè 
éîгî пðèäбàííÿ (îðåíäó) зà ðèíêîâèìè ö³íàìè; 

2) ñòàб³ëüí³ñòü пðîпîзèö³ї – îðгàí³зàö³ÿ äîâгî-
ñòðîêîâîгî пîòîêó пîñòà÷àííÿ зà ðàхóíîê äåðæàâ-
íèх àêòèâ³â зàäëÿ зàбåзпå÷åííÿ àíòèöèêë³÷íîгî 
ìåхàí³зìó ä³ї íà ðèíêó æèòëîâî íåðóхîìîñò³;

3) б³ëüш ðàö³îíàëüíå òà åфåêòèâíå âèêîðèñ-
òàííÿ зåìë³ äåðæàâíîї фîðìè âëàñíîñò³; 

4) п³äòðèìêà ñîö³àë³зàö³ї òà ñп³ëüíîò – зàбåз-
пå÷åííÿ гàðàíò³é âîëîä³ííÿ ñîö³àëüíîю íåðóхî-
ì³ñòю, зàбåзпå÷åííÿ âèñîêîї ÿêîñò³ æèòëîâèх 
êîìпëåêñ³â äëÿ òîгî, щîб їх âëàñíèêè (îðåíäàð³) 
ñòàëè íåâ³ä’ºìíîю ÷àñòèíîю ì³ñöåâîї ñп³ëüíîòè;

5) ñòàëèé ðîзâèòîê – зàбåзпå÷åííÿ êðàщîгî 
п³äхîäó âèêîðèñòàííÿ ñòàëèх ìåòîä³â äî бóä³âíè-
öòâà ³з âðàхóâàííÿì пîòðåб òåпåð³шí³х òà ìàéбóò-
í³х пîêîë³íü [10].

У Шâåö³ї ìîäåëü äåðæàâíîгî ðåгóëюâàííÿ 
бóä³âíèöòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà ґðóíòóºòüñÿ íà 
âèêóп³ зåìë³ ó âëàñíèê³â, з пîäàëüшèì пîä³-
ëîì її íà îêðåì³ ä³ëÿíêè ³ пðîäàæîì зàбóäîâíè-
êàì ³з зîбîâ’ÿзàííÿìè пîбóäóâàòè пåâíó ê³ëü-
ê³ñòü îб’ºêò³â ñîö³àëüíîгî æèëà íà âèзíà÷åíèх  
óìîâàх [11]. 

Â Аâñòð³ї ñîö³àëüíå бóä³âíèöòâî êåðóºòüñÿ зà 
äîпîìîгîю LPHA, ÿê³ º ñóб’ºêòàìè, îðгàí³зóюòüñÿ 
ÿê êîîпåðàòèâè àбî ñóñп³ëüí³ êîðпîðàö³ї. Çà ä³ю-
÷èì íàö³îíàëüíèì зàêîíîäàâñòâîì òàê³ àñîö³àö³ї 
зîбîâ’ÿзàí³ ðå³íâåñòóâàòè ñâ³é пðèбóòîê ó ñîö³-
àëüíå æèòëî, âíàñë³äîê ÷îгî âîíè зâ³ëüíÿюòüñÿ 
â³ä ñпëàòè пîäàòê³â òà îбîâ’ÿзêîâèх пëàòåæ³â. 
Нàäàííÿ äîñòóпíèх æèòëîâèх ä³ëÿíîê óðÿäîì 
º îñíîâíîю ñóбñèäîâàíîгî ñîö³àëüíîгî бóä³âíè-
öòâà. Ñóбñèä³ї ф³íàíñóюòüñÿ, â îñíîâíîìó, зà 
ðàхóíîê äåðæàâíîгî пîäàòêó íà æèòëî, ÿêèé пåðå-
ðàхîâóºòüñÿ ó ðåг³îíè. Тàêèì ÷èíîì, îñíîâíèìè 
ö³ííîñòÿìè òàêèх îðгàí³зàö³é º íàäàííÿ пîñëóг 
з зàбåзпå÷åííÿ íàñåëåííÿ äîñòóпíèì æèòëîì, äîâ-
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Рис. 1. Система державного регулювання соціального житла в Україні

Джерело: складено автором за [4]
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гîñòðîêîâå îбñëóгîâóâàííÿ îб’ºêò³â ñîö³àëüíîгî 
бóä³âíèöòâà òà ðå³íâåñòóâàííÿ ó æèòëî [12].

У Н³ìå÷÷èí³ гîëîâíà îñîбëèâ³ñòü ðåгóëюâàííÿ 
ñîö³àëüíîгî æèëà пîëÿгàº ó òîìó, щî äåðæàâí³ 
ñóбñèä³ї íàëàюòüñÿ бóäü-ÿêîìó пîñòà÷àëüíèêó 
æèòëà â îбì³í íà зäà÷ó æèòëà íà ðèíêó íà âèзíà-
÷åíèх óìîâàх. Îñíîâíèìè пîñòà÷àëüíèêàìè ñîö³-
àëüíîгî º ìóí³öèпàëüí³ êîìпàí³ї ³ êîîпåðàòèâè, 
ó ìåíüш³é ì³ð³ – пðèâàòí³ зàбóäîâíèêè òà ³íâåñ-
òîðè. Пåðåâàæíîю фîðìîю ф³íàíñóâàííÿ бóä³â-
íèöòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà º пðèâàòíî-äåðæàâíå 
пàðòíåðñòâî [13]

У П³âäåíí³é Êîðåї ä³º ñхîæèé ìåхàí³зì ðåгó-
ëюâàííÿ ñîö³àëüíèì æèòëîâèì бóä³âíèöòâîì. 
Уðÿäîì ñфîðìîâàíî Êîðпîðàö³ю зåìåëüíîгî ³ æèò-
ëîâîгî â³ää³ëó. Гîëîâíèìè фóíêö³ÿìè êîðпîðàö³ї 
º: бóä³âíèöòâî äîñòóпíîгî æèòëà òà пîêðàщåííÿ 
ñåðåäîâèщà пðîæèâàííÿ; ðîзâèòîê æèòëîâèх ðàéî-
í³â; ðîзâèòîê òà ðîзбóäîâà ëîг³ñòè÷íèх êîìпëåêñ³â; 
óпðàâë³ííÿ îðåíäîю ñîö³àëüíîгî æèòëà [14].

Ç ìåòîю óäîñêîíàëåííÿ äåðæàâíîгî ðåгóëю-
âàííÿ пðîбëåì зàбåзпå÷åííÿ íàñåëåííÿ ñîö³àëü-
íèì æèòëîì ó Âåëèêîбðèòàí³ї ó 2018 ð. íà ðîз-
гëÿä óðÿäó бóëî пðåäñòàâëåíî äâà äîêóìåíòè: 
Green Paper òà White Paper. У «зåëåíîìó» äîêó-
ìåíò³ íàâîäèëèñü зàхîäè, ÿê³ ìàº âæèòè äåðæàâà 
äëÿ фóíäàìåíòàëüíèх зì³í п³äхîä³â óðÿäîâèх 
îðгàí³â äî ñîö³àëüíîгî æèòëà òà îñ³б, ÿê³ íèì 
êîðèñòóюòüñÿ (ìàюòü пðàâî êîðèñòóâàòèñü). Пåðå-
âàæíèìè ö³ííîñòÿìè пîäàëüшîї äåðæàâíîї пîë³-
òèêè ó äàíîìó äîêóìåíò³ бóëî âèзíà÷åíî бåзпåêà 
òà ÿê³ñòü ñîö³àëüíîгî æèòëà, åíåðгîåфåêòèâí³ñòü, 
óñóíåííÿ äèñбàëàíñó âëàäè ì³æ пîñòà÷àëüíèêàìè 
ñîö³àëüíîгî æèòëà ³ éîгî êîðèñòóâà÷àìè, пîâàгà 
äî îêðåìèх ñîö³àëüíî íåзàбåзпå÷åíèх гðóп íàñå-
ëåííÿ, íåîбх³äí³ñòü íàäàííÿ äîпîìîгè òàêèì âåð-
ñòâàì ³з ñîö³àë³зàö³ї, âèзíàííÿ òà íàбóòòÿ ð³âíî-
пðàâíîгî ³ ñпðàâåäëèâîгî â³äíîшåííÿ ó ì³ñöåâîìó 
ñóñп³ëüñòâ³. У «б³ëîìó» äîêóìåíò³ âëàäîю бóëî 
âзÿòî íà ñåбå зîбîâ’ÿзàííÿ щîäî пîäàëüшîгî ðåгó-
ëюâàííÿ ñîö³àëüíîгî æèòëà зà äîпîìîгîю ðîз-
шèðåííÿ ìîæëèâîñòåé ³ пåðñпåêòèâ äîñòóпó äî 
óпðàâë³ííÿ ì³ñöåâèх ðåгóëÿòîð³â (ñóñп³ëüíèх òà 
пðèâàòíî-пàðòíåðñüêèх àñîö³àö³é) [15].

Бóä³âíèöòâî ñîö³àëüíîгî æèòëà ó ìàéбóòí³é 
пåðñпåêòèâ³ ìîæå ðîзгëÿäàòèñü ÿê äîâгîñòðîêî-
âèé ÷èñòèé àêòèâ äëÿ óðÿäó (ì³ñöåâèх îðгàí³â 
óпðàâë³ííÿ). Çб³ëüшåííÿ îбñÿгó ³íâåñòèö³éíèх 
пîòîê³â ó ñîö³àëüíå бóä³âíèöòâî ìîæå зìåíшèòè 
âèòðàòè äåðæàâè òà æèòëîâ³ òà ñîö³àëüí³ п³ëüгè 
íàñåëåííю. Îäíî÷àñíî, º пåðñпåêòèâè зðîñòàííÿ 
îбñÿгó îðåíäíîї пëàòè зà ñîö³àëüíå æèòëî. Ñîö³-
àëüí³ ³íâåñòèö³ї ó бóä³âíèöòâî æèòëà ìîæóòü фîð-
ìóâàòè пîòóæíèé ìóëüòèпë³êàö³éíèé ðåзóëüòàò 
з³ зíà÷íèì åêîíîì³÷íèì ñòèìóëîì. Êð³ì òîгî, 
íàðîщóâàííÿ ³íâåñòóâàííÿ ó ñîö³àëüíå бóä³âíè-
öòâî ñòâîðюº äîäàòêîâ³ ðîбî÷³ ì³ñöÿ, íàëàº äîäàò-
êîâ³ ìîæëèâîñò³ äîхîä³â äëÿ íàñåëåííÿ, ñòèìóëюº 
ñóì³æí³ гàëóз³ òà ìàº äîâгîñòðîêîâèé ñîö³àëüíî-
åêîíîì³÷íèé åфåêò. 

Пåðñпåêòèâíèì ìåòîäîì зàбåзпå÷åííÿ бóä³â-
íèöòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà ó ñó÷àñí³é пðàêòèö³ 
º äåðæàâíî-пðèâàòíå пàðòíåðñòâî. Âèêîðèñòàííÿ 
³í³ö³àòèâè òà ф³íàíñîâîгî пîòåíö³àëó ñóñп³ëüíîгî 
ñåêòîðó ìàòèìå âèð³шàëüíå зíà÷åííÿ äëÿ ðåàë³зà-
ö³ї зàâäàíü ñîö³àëüíî-æèòëîâîї пîë³òèêè äåðæàâè. 
Пàðòíåðñòâî ìîæóòü ðåàë³зîâóâàòè ÿê пðèâàòí³ 
îñîбè, êîìпàí³ї, òàê ³ æèòëîâ³ гðîìàäñüê³ àñîö³-
àö³ї. У íàö³îíàëüí³é пðàêòèö³ æèòëîâ³ гðîìàä-
ñüê³ àñîö³àö³ї ìàюòü â³ä³гðàâàòè б³ëüш àêòèâíó 
ðîëü ó пîñòà÷àíí³ òà зä³éñíåíí³ бóä³âíèöòâà ÿê 
íà зåìëÿх äåðæàâíîї, òàê ³ пðèâàòíîї фîðìè âëàñ-

íîñò³. У òàê³é ìîäåë³ äåðæàâíèé ñåêòîð ìîæå 
íàäàâàòè зåìëю, à æèòëîâ³ àñîö³àö³ї ÷àñòêîâî àбî 
пîâí³ñòю зàбåзпå÷óâàòèìóòü ф³íàíñóâàííÿ ñîö³-
àëüíîгî бóä³âíèöòâà. Дîхîäè â³ä îðåíäíîї пëàòè 
ìîæóòü ðîзпîä³ëÿòèñü ð³âíîì³ðíî ì³æ äåðæàâîю 
òà пàðòíåðàìè ó пðîпîðö³ÿх, ÿê³ âèзíà÷àòèìóòüñÿ 
óìîâàìè äîгîâ³ðíèх â³äíîñèí. Ñп³ëüíèì º òàêîæ 
ìåхàí³зì ðîзпîä³ëó ðèзèê³â. 

Бóä³âíèöòâî ñîö³àëüíîгî æèòëà ìîæíà òðàê-
òóâàòè ÿê г³бðèäí³ñòü, щî êåðóºòüñÿ äåðæàâîю, 
ó ÿê³é âîíà âèзíà÷àº ñâîї ñòðàòåг³÷í³ ñîö³àëüíî-
åêîíîì³÷í³ ö³ë³ òà пð³îðèòåòè, à îðгàí³зàö³éíî-
åêîíîì³÷íèé ìåхàí³зì їх âèêîíàííÿ пîêëàäåíèé 
íà æèòëîâ³ àñîö³àö³ї (пàðòíåðñòâà). 

Пðîбëåìà бóä³âíèöòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà 
º àêòóàëüíîю òà гîñòðîю äëÿ б³ëüшîñò³ êðàїí ñâ³òó. 
Ñüîгîäí³ пðîпîзèö³ÿ ñîö³àëüíîгî æèòëà íå â³äпî-
â³äàº пîпèòó, à âèêëèêè òà зàгðîзè зîâí³шíüîгî 
ñåðåäîâèщà пîгëèбëююòü äàíó пðîбëåìó. Тàê 
ó зíà÷í³é ÷àñòèí³ êðàїí, òåìпè ñîö³àëüíîгî бóä³â-
íèöòâà зíà÷íî ñêîðîòèëèñü âíàñë³äîê пîðóшåííÿ 
ëîг³ñòè÷íèх зàâ’ÿзê³â òà збîїâ ó ðîбîò³ ëàíöюг³â 
пîñòà÷àííÿ п³ä ÷àñ ñâ³òîâîї пàíäåì³ї COVID-2019. 
Îбñÿгè бóä³âíèöòâà îб’ºêò³â ñîö³àëüíîгî пðèзíà-
÷åííÿ, ó òîìó ÷èñë³, æèòëà äëÿ ñîö³àëüíî íåзà-
бåзпå÷åíèх âåðñòâ íàñåëåííÿ é äîñ³ íå âèéшëè íà 
äîêðèзîâèé ð³âåíü. Фîíäè óпðàâë³ííÿ ñîö³àëüíèì 
æèòëîâèì бóä³âíèöòâîì бóëè âèìóшåí³ ñêîðîòèòè 
ñâîї âèòðàòè òà îбñÿгè ф³íàíñóâàííÿ æèòëîâèх 
пðîåêò³â ³ пðîгðàì. Çàëèшàюòüñÿ àêòóàëüíèìè 
é ³íш³ пðîбëåìè ñîö³àëüíîгî бóä³âíèöòâà, ñåðåä 
ÿêèх åêñпåðòè íàзèâàюòü: ñòàð³ю÷ó бóä³âåëüíó 
ðîбî÷ó ñèëó, îбìåæåíó äîñòóпíîñò³ бóä³âåëüíèх 
ìàòåð³àë³â, íåñòà÷ó пðîфåñ³éíèх êàäð³â òà íàâèê³â 
òîщî [16]. У зâ’ÿзêó з öèì, êëàñè÷í³ òðàäèö³éí³ 
ìåòîäè бóä³âíèöòâà æèòëà âæå íå º äîñòàòí³ìè 
òà íå зàбåзпå÷óюòü пîâí³é ì³ð³ зàâäàíü ñòàëîñò³. 
Ð³ñò ö³í íà æèòëîâó íåðóхîì³ñòü òà îðåíäó æèòëà 
ñпîíóêàюòü äåðæàâí³ ìåхàí³зìè ðåгóëюâàííÿ 
ñîö³àëüíèì бóä³âíèöòâîì äî пîшóêó íîâèх ñòà-
ëèх ìåòîä³â зàхèñòó âðàзëèâèх êàòåгîð³é íàñå-
ëåííÿ. Îäíèì з òàêèх ñó÷àñíèх ñòàëèх ìåòîä³â 
ìîæå ñòàòè ðîзðîбêà òà ðåàë³зàö³ÿ пðîåêò³â бóä³â-
íèöòâà ìîäóëüíîгî ñîö³àëüíîгî æèòëà. Âèñîêîÿ-
ê³ñí³ ìîäóëüí³ бóäîâè зíà÷íî ñêîðî÷óюòü òåðì³íè 
бóä³âíèöòâà òà ââåäåííÿ â åêñпëóàòàö³ю æèòëà, 
º б³ëüш îпòèìàëüíèìè з пîзèö³é âèòðàò òà б³ëüш 
åêîíîì³÷íî äîñòóпíèìè äëÿ íàñåëåííÿ. Âàæëèâîю 
óìîâîю òàêîгî ñîö³àëüíîгî бóä³âíèöòâà º àñпåêòè 
åíåðгî- òà ðåñóðñîзбåðåæåííÿ ³ åфåêòèâíîñò³, щî 
îпòèì³зóº âàðò³ñòü їх îбñëóгîâóâàííÿ òà зìåíшóº 
пîòðåбó ó ìàéбóòí³é ìîäåðí³зàö³ї. Бóä³âíèöòâî 
ìîäóëüíîгî ñîö³àëüíîгî æèòëà пîñòàº àëüòåðíà-
òèâîю òðàäèö³éíèì ìåòîäàì бóä³âíèöòâà, зàбåз-
пå÷óº äîâгîñòðîêîâó åфåêòèâí³ñòü, ìåíш³ âèòðàòè 
òà зíèæåííÿ íåгàòèâíîгî âпëèâó íà íàâêîëèшíº 
ñåðåäîâèщå. Âèêîðèñòàííÿ òàêèх àëüòåðíàòèâíèх 
ìåòîä³â ñó÷àñíîгî бóä³âíèöòâà ìàº бóòè óìîâîю 
äîпóщåííÿ бóä³âåëüíèх êîìпàí³é äî äåðæàíèх 
(ìóí³öèпàëüíèх) êîíêóðñ³â, óêëàäåííÿ êîíòðàê-
ò³â íà бóä³âíèöòâî òà ó÷àñò³ ó пðîåêòàх, щî ф³íàí-
ñóюòüñÿ зà ðàхóíîê êîшò³â äåðæàâíîгî òà ì³ñöå-
âèх бюäæåò³â.

Пåðñпåêòèâíîю º òàêîæ íîâà êîíöåпö³ÿ зàбåз-
пå÷åííÿ ñîö³àëüíèì æèòëîì – ³íêëюзèâíå зîíó-
âàííÿ, пåðåäбà÷àº бóä³âíèöòâî íîâèх äîì³âîê ³з 
âèä³ëåííÿì пåâíîї ÷àñòèíè æèòëà (êâàðòèð) п³ä 
ñîö³àëüí³ пîòðåбè. 

Аëüòåðíàòèâíèì ìåòîäîì ðåгóëюâàííÿ ñó÷àñ-
íîгî бóä³âíèöòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà º ðîзðîбêà 
òà ф³íàíñóâàííÿ пðîгðàì Smart-бóä³âíèöòâà. Â³ä-
пîâ³äí³ пðîгðàìè óæå íàбóëè зíà÷íîгî ðîзâèòêó 
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ó ºâðîпåéñüêèх êðàїíàх òà ф³íàíñóюòüñÿ, пåðå-
âàæíî зà ðàхóíîê ìóí³öèпàëüíèх êîшò³â. Пðè-
êëàäîì òàêèх пðîгðàì º äåðæàâíà ñîö³àëüíî-æèò-
ëîâà ³í³ö³àòèâà Аâñòð³ї SMART Housing [17]. Яê 
пðàâèëî, òàê³ пðîгðàìè пåðåäбà÷àюòü бóä³âíèöòâî 
äîñòóпíîгî æèòëà îбìåæåíîгî ðîзì³ðó (40-100 ì2). 
Пåðåäбà÷åíèé òàêîæ ìåхàí³зì п³ëüгîâîгî êðåäè-
òóâàííÿ пîêóпö³â зà ðàхóíîê êîшò³â ì³ñöåâèх 
бюäæåò³â. Жèòëîâ³ îб’ºêòè Smart-бóä³âíèöòâà 
òàêîæ ñпðèÿюòü п³äâèщåííю ÿêîñò³ æèòëà, äèíà-
ì³÷íî ðåàгóюòü íà åêîëîг³÷í³ òà ñîö³àëüíî-äåìî-
гðàф³÷í³ âèêëèêè, ñòàб³ë³зóюòü пîпèò ³ пðîпîзè-
ö³ю íà ðèíêó æèòëîâîї íåðóхîìîñò³, â³äпîâ³äàюòü 
ñó÷àñíèì íîðìàì ³ ö³ííîñòÿì òà пîñèëююòü ð³зíî-
ìàí³òí³ñòü ñîö³àëüíîгî æèòëà. 

Âàæëèâèì åëåìåíòîì ðåгóëюâàííÿ бóä³âíè-
öòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà ìàº бóòè ³íñòèòóö³éíà 
«âбóäîâà» ñîö³àëüíîї æèòëîâîї пîë³òèêè óðÿäó 
ó ³íñòèòóö³îíàëüíó ñòðóêòóðó òà ìåхàí³зì óпðàâ-
ë³ííÿ. Âæå äàâíî íàзð³ëà пðîбëåìà пðèéíÿòòÿ 
íîâîгî Жèòëîâîгî êîäåêñó Уêðàїíè. Ðàзîì з òèì, 
äîö³ëüíèì º пîбóäîâà éîгî з óðàхóâàííÿì «ðàéî-
í³â äëÿ æèòëà, щî ñóбñèäóºòüñÿ», ó ÿêèх пåâíà 
÷àñòêà íîâîгî æèòëà ìàº бóòè з êîíòðîëüîâàíîю 
îðåíäíîї пëàòîю.

Висновки з проведеного дослідження. Пðîâå-
äåí³ äîñë³äæåííÿ пîêàзàëè, щî ñó÷àñíèé ìåхà-
í³зì ðåгóëюâàííÿ ñîö³àëüíîгî æèòëà â Уêðàїí³ 
ґðóíòóºòüñÿ, пåðåâàæíî íà ³íñòèòóö³éíèх åëå-
ìåíòàх, ñåðåä ÿêèх пðîâ³äíå ì³ñöå зàéìàюòü 
ñóб’ºêòíî-îб’ºêòí³ â³äíîñèíè, ñîö³àëüí³ пðîгðàìè, 
íîðìàòèâíî-пðàâîâå ðåгëàìåíòóâàííÿ òà ðîзпîä³ë 
àäì³í³ñòðàòèâíî-ðåгóëюю÷èх фóíêö³é. У зâ’ÿзêó 
з öèì, äîö³ëüíèì º äîпîâíåííÿ îðгàí³зàö³éíî-

åêîíîì³÷íîгî ìåхàí³зìó äåðæàâíîгî ðåгóëюâàííÿ 
ñêëàäîâèìè ф³íàíñîâî-êðåäèòíîгî ðåгóëюâàííÿ, 
ö³íîâèìè ³íñòðóìåíòàìè ðåгóëюâàííÿ ö³í íà 
íîâå òà îðåíäîâàíå ñîö³àëüíå æèòëî, êîíêóðåíò-
íèìè ³íñòðóìåíòàìè п³ëüг äëÿ зàбóäîâíèê³â òà 
îðåíäàð³â. Â ÿêîñò³ пåðñпåêòèâíèх ³íñòðóìåíò³â 
ðåгóëюâàííÿ бóä³âíèöòâà ñîö³àëüíîгî æèòëà ñë³ä 
â³äì³òèòè íàñòóпí³: âòðó÷àííÿ ó ðèíîê зåìë³, ñóб-
ñèäóâàííÿ ñîö³àëüíîгî æèòëîâîгî бóä³âíèöòâà, 
îðгàí³зàö³ÿ òà пðîâåäåííÿ â³äêðèòèх êîíêóðñ³â 
зàбóäîâíèê³â. Пð³îðèòåòíîю фîðìîю ðåгóëюâàííÿ 
бóä³âíèöòâà îб’ºêò³â æèòëîâîї ñîö³àëüíîї íåðóхî-
ìîñò³ ìîæíà âèзíà÷èòè äåðæàâíî-пðèâàòíå пàðò-
íåðñòâî, ñåðåä ñòàëèх ìåòîä³â ðåгóëюâàííÿ – п³ä-
òðèìêó пðîåêò³â ìîäóëüíîгî ³ Smart-бóä³âíèöòâà, 
îðгàí³зàö³ю òåíäåð³â зàбóäîâíèê³â íà пðîзîðèх 
³ ñòàëèх зàñàäàх ä³ÿëüíîñò³. Âàæëèâîю óìîâîю 
äåðæàâíîгî ðåгóëюâàííÿ ñîö³àëüíîгî бóä³âíèöòâà 
ìàº ñòàòè âèêîðèñòàííÿ пðèíöèп³â ñòàëîñò³, ÿê³ 
äîпîìàгàòèìóòü ó âèð³шåíí³ ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷-
íèх òà åêîëîг³÷íèх зàâäàíü пîäàëüшîгî ðîзâè-
òêó бóä³âåëüíîї гàëóз³ ³ ñóñп³ëüñòâà. Ñîö³àëüíà òà 
åêîëîг³÷íà ñò³éê³ñòü ìàº бóòè êëю÷îâîю óìîâîю 
íàäàííÿ äåðæàâíîї òà ì³ñöåâîї ф³íàíñîâîї п³ä-
òðèìêè ñîö³àëüíîìó бóä³âíèöòâó, â³äбîðó бóä³-
âåëüíèх êîìпàí³é òà óêëàäàííÿ äîгîâ³ðíèх â³äíî-
ñèí. Б³ëüш àêòèâíó ðîëü ó ðåгóëюâàíí³ îб’ºêòàìè 
æèòëîâîї ñîö³àëüíîї íåðóхîìîñò³ ìàюòü â³ä³-
гðàâàòè ì³ñöåâ³ îðгàíè ñàìîâðÿäóâàííÿ òà пðî-
ф³ëüí³ ñóñп³ëüí³ àñîö³àö³ї. Âðàхóâàííÿ òàêèх óìîâ 
äîзâîëèòü зàбåзпå÷èòè пðèíöèпè ñпðàâåäëèâîñò³, 
äîñòóпíîñò³, äåìîêðàòè÷íîñò³ ñîö³àëüíîгî æèò-
ëîâîгî зàбåзпå÷åííÿ òà ñпðèÿòèìóòü âèð³шåííю 
зàâäàíü ñîö³àëüíî-æèòëîâîї пîë³òèêè ðåг³îí³â. 
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STATE REGULATION OF THE CONSTRUCTION OF SOCIAL HOUSING

Summary
Solving the problem of increasing the level of housing provision of the population, which is acute for the 
national economy and society, cannot be solved without an effective system of state regulation. One of the 
areas of state regulation of housing construction is to promote the development of social housing construc-
tion. The solution of this task should take into account the strategic socio-economic priorities of the state 
and regional housing policy and be based on the principles of sustainability, justice, democracy and economic 
affordability of housing for socially disadvantaged sections of the population. The article is devoted to the 
study of the current levers of state regulation of the construction of social housing in Ukraine and the jus-
tification of promising forms, methods and tools of state intervention. The content of the "social housing" 
category and the peculiarities of its use were studied. Familiarization with the current provisions of the 
legislative and regulatory framework, which regulates the legal basis of state regulation of social housing 
construction, was conducted. The main problematic aspects of housing construction in Ukraine are summa-
rized. Based on the systematization of research results, the author's scheme of the system of state regulation 
of social housing in Ukraine was developed. A generalization of the world practice of state intervention in 
the development of the processes of providing the population with social housing, state regulation of the con-
struction and rental markets of social housing is carried out. Prospective forms, methods and tools of further 
practice of state regulation of social housing construction in Ukraine have been determined. It was concluded 
that a more active participation in the system of state regulation of social construction in Ukraine should be 
played by local self-government bodies, public organizations, partnerships and specialized associations. The 
key principles of the further development of the social housing construction industry and its state regulation 
outline the principles of sustainability. It was determined that social and environmental sustainability should 
become the strategic priorities of state regulation of social construction in the future.
Key words: state intervention, socially disadvantaged population, housing and social policy, system, housing 
facilities, social real estate.


