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Анотація. Мета. У сучасних, досить складних умовах розвитку економіки України однією з важливих невирішених 
проблем є забезпечення населення житлом з урахуванням фактору функціональності і доступності житла. Сьогодні на 
пересічного громадянина України  приходиться 23,2 квадратних метри загальної площі. Значна частина населення проживає 
в незадовільних умовах, що не відповідають будівельним стандартам. Ця проблема є однією з найбільш важливих для 
розвитку суспільства, оскільки призводить до зниження рівня життя населення, поширення бідності, зростання міграції, 
депопуляції населення та погіршення якості людських ресурсів в цілому. Оскільки ситуація стосовно забезпечення 
населення житлом стоїть досить гостро, суттєвим є вивчення ряду факторів, які впливають на вдосконалення та формування 
організаційних механізмів щодо питань функціональних якостей і доступності житла. Методика. Розглядаючи ситуацію 
«доступного житла» було порівняно підходи у Європейських країнах щодо визначення категорії «доступне житло», з 
визначенням в Україні. Результати. Порівнюючи поняття «доступного житла» Українських та Європейських стандартів 
доступності, було відзначено, що в Україні при визначенні поняття «доступне житло» суттєва увага припадає фінансовій 
складовій доступності житла, основою якого є придбання житла, а в Європі обов’язковим є доступність не лише на стадії 
придбання житла, але й його експлуатації. При цьому житло має бути «доступним» не лише для купівлі, але й для оренди, 
оренди з правом викупу. Також вагомою складовою «доступності» є якість житла, яка має задовольняти соціально-
побутовим вимогам та функціональним якостям. Наукова новизна. Аналіз зарубіжних підходів до визначення понять 
«доступне» житло засвідчив наявність їх суттєвих відмінностей від вітчизняних підходів.  Практична значимість. Аналіз 
зарубіжного досвіду з урахуванням факторів, які впливають на доступність житла, повинен сприяти більш обґрунтованому 
й  раціональному вирішенню питання щодо підвищення рівня доступності житла в Україні. 
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Аннотация. Цель. В современных, достаточно сложных условиях развития экономики Украины одной из важных 
нерешенных проблем является обеспечение населения жильем с учетом фактора функциональности и доступности жилья. 
Сегодня на рядового гражданина Украины приходится 23,2 квадратных метра общей площади. Значительная часть 
населения проживает в неудовлетворительных условиях, что не соответствуют строительным стандартам. Эта проблема 
является одной из наиболее важных для развития общества, поскольку приводит к снижению уровня жизни населения, 
распространение бедности, рост миграции, депопуляции населения и ухудшению качества человеческих ресурсов в целом. 
Поскольку ситуация относительно обеспечения населения жильем стоит достаточно остро, существенным является 
изучение ряда факторов, влияющих на совершенствование и формирование организационных механизмов по вопросам 
функциональных качеств и доступности жилья. Методика. Рассматривая ситуацию «доступного жилья» было 
сравнительно подходы в Европейских странах по определению категории «доступное жилье», с определением в Украине. 
Результаты. Сравнивая понятия «доступного жилья» Украинских и Европейских стандартов доступности, было отмечено, 
что в Украине при определении понятия «доступное жилье» существенное внимание приходится финансовой составляющей 
доступности жилья, основой которого является приобретение жилья, а в Европе обязательным является доступность не 
только на стадии приобретения жилья, но и его эксплуатации. При этом жилье должно быть «доступным» не только для 
покупки, но и для аренды, аренды с правом выкупа. Также весомой составляющей «доступности» является качество жилья, 
которое должно удовлетворять социально-бытовым требованиям и функциональным качествам. Научная новизна. Анализ 
зарубежных подходов к определению понятий «доступное» жилье показал наличие их существенных отличий от 
отечественных подходов. Практическая значимость. Анализ зарубежного опыта с учетом факторов, влияющих на 
доступность жилья, должен способствовать более обоснованному и рациональному решению вопроса, который касается  
повышения уровня доступности жилья в Украине. 
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Abstract. Purpose. In modern, difficult conditions of development of economy of Ukraine one of important unsolved problems 
is provides of accommodation of population taking into account the factor of functionality and availability. Today on the ordinary 
citizen of Ukraine there are 23,2 square meters of total area. Considerable part of population lives in poor conditions that do not meet 
building standards. This problem is one of the most important for the development of society, since it leads to lower living standards, 
spread of poverty, increased migration, and depopulation worsening of quality of human resources in general. As the situation in 
relation to provision of housing is quite acute, it is essential to study a number of factors that affect the formation and improvement 
of organizational mechanisms on issues of functional qualities and availability of accommodation. Methodology. Considering the 
situation of «affordable housing» has been compared to approaches in European countries regarding definition of the category 
«affordable housing» with determination in Ukraine. Findings. Comparing the concept of «affordable housing» Ukrainian and 
European standards of accessibility, it was noted that in Ukraine in the definition of «affordable housing», considerable attention has 
to finance part of the affordability of housing, which is based on the acquisition of property, and in Europe it is obligatory to 
availability, not only at the stage of acquisition housing, but also his exploitation. In this case, the housing must be «affordable» not 
only for shopping but also for rent, lease with option to purchase. Also a significant factor in «affordability» is the quality of housing, 
which must satisfy the requirements of the Social Welfare and functional qualities. Originality. The analysis of foreign approaches to 
the definition of «affordable» housing showed the presence of significant differences from domestic approaches. Practical value. The 
analysis of foreign experience should contribute to a more reasonable and rational solution of the problem, which concerns the 
increasing availability of housing in Ukraine, taking into account factors that influencing on the affordability of housing. 
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Постановка проблеми  

У сучасних, досить складних умовах розвитку 
економіки України однією з важливих невирішених 
проблем є забезпечення населення житлом з 
урахуванням фактору функціональності і доступності 
житла. Сьогодні на пересічного громадянина України  
приходиться 23,2 квадратних метри загальної площі. 
Слід відзначити, що значна частина населення 
проживає в незадовільних умовах, що не 
відповідають будівельним стандартам. Ця проблема є 
однією з найбільш важливих для розвитку 
суспільства, оскільки призводить до зниження рівня 
життя населення, поширення бідності, зростання 
міграції, депопуляції населення та погіршення якості 
людських ресурсів в цілому [1;3;4]. 

Метою статті  

Вивчення ряду факторів, які впливають на 
вдосконалення та формування організаційних 
механізмів щодо питань функціональних якостей і 
доступності житла. 

Виклад основного матеріалу 

 Розглядаючи ситуацію «доступного житла» 
суттєвим є розглянути підходи у європейських 
країнах до визначення категорії «доступне житло», та 
порівняти з визначенням в Україні. 

Займаючись та розглядаючи питання доступного 
житла Європейська Економічна Комісія ООН 
характеризувала фактор «доступного житла» як 

наявність у домогосподарств фінансової можливості, 
не зменшуючи загального рівня життя, забезпечити 
себе житловою площею, яка відповідає ряду вимог: 

- розмір; 
- якість; 
- розташування будинку в добре 

інтегрованому в житлове середовище районі з різним 
складом населення; 

- розумним рівнем експлуатаційних, 
комунальних і транспортних витрат; 

- наявності гарантованого права володіння 
ним (соціальне чи орендоване або  оренда з правом 
викупу) [2;7;14 ]. 

Розглядаючи питання доступного житла в 
Україні, відповідно до закону «Державної цільової 
соціально-економічної програми будівництва 
(придбання) доступного житла на 2010-2017 роки», 
доступне житло – це недороге житло, яке спроможні 
придбати громадяни з невисоким рівнем доходів, що 
потребують поліпшення житлових умов, яке має 
реалізовуватись на засадах:  

- надання одноразової цільової державної 
допомоги зазначеним громадянам для здійснення 
ними першого внеску на будівництво (придбання) 
доступного житла; 

- визначення забудовника (замовника) такого 
житла виключно на конкурсній основі; 

- безоплатне надання в користування 
забудовнику (замовнику), який здійснює будівництво 
доступного житла, земельних ділянок для такого 
будівництва; 
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- відмови від залучення коштів населення, 
коштів державного та місцевих бюджетів, що 
використовуються для будівництва доступного 
житла, на розвиток інженерно-транспортної та 
соціальної інфраструктури відповідного населеного 
пункту; 

- будівництво забудовником (замовником) 
житла, що матиме невисоку вартість; 

- своєчасне підведення магістральних та інших 
інженерних мереж до межі земельної ділянки, на якій 
споруджується доступне житло, власниками цих 
мереж [9 ]. 

Порівнюючи поняття «доступного житла» в 
попередньо розглянутих Українських та 
Європейських стандартах доступності, слід 
відзначити, що в Україні при визначенні поняття 
«доступне житло» суттєва увага припадає фінансовій 
складовій доступності житла, основою якого є 
придбання житла, а в Європі обов’язковим є 
доступність не лише на стадії придбання житла, але й 
його експлуатації, при цьому житло має бути 
«доступним» не лише для купівлі, але й для оренди, 
оренди з правом викупу. Також вагомою складовою 
«доступності» є якість житла, яка має задовольняти 
соціально-побутовим вимогам та функціональним. 

В ході роботи Європейської економічної комісії 
ООН з питань житлового господарства та 
землекористування було здійснено аналіз 
європейського ринку житла [14 ]. Як результат цієї 
роботи, було виявлено цілий ряд проблем, що 
характерні майже для всіх країн регіону, а саме: 

- брак доступного житла (житловий ринок 
розвинений слабо, не збалансований, житло часто 
пропонується в обмеженому асортименті або по 
важкодоступним цінам); 

-  недостатня безпека житлових будинків та 
антисанітарні умови в оселях (значна частина 
житлового фонду занепала, багато житлових 
приміщень знаходяться в незадовільному 
санітарному стані, житло часто не відповідає 
встановленим нормам, а багато старих будинків 
вкрай потребують ремонту); 

- досить низький рівень енергоефективності та 
невідповідність екологічним вимогам (не 
забезпечується раціональне використання ресурсів 
при експлуатації); 

- значна частина житла є незадовільної якості 
(застосування токсичних будівельних матеріалів, 
антисанітарні умови, недосконалі протипожежні 
засоби, незахищеність від забрудненого повітря і 
шуму, важкодоступність для інвалідів, благоустрій 
прибудинкових територій) [15;16]. 

Причинами такої ситуації є: 
- зведення будинків без дозволу на 

будівництво; 
- низька якість будівельних робіт, що не 

відповідає положенням будівельних 
кодексів; 

- недотримання вимог безпеки при виконанні 
будівельно-монтажних робіт. 

Розглядаючи Європейський досвід, слід 
відзначити, що перераховані проблеми також є 
актуальними для житлового фонду України. 
Розглядаючи ситуацію, яка склалася в Україні, 
виділяються основні причини недостатньої якісної 
кількості доступного житла, де є проблеми, пов’язані 
з попитом та пропозиціями, що проявляються у: 

- катастрофічній  загальній нестачі житла, з 
якою стикається більшість населення, а особливо 
якісного, функціонального, доступного житла; 

- обмеженість вибору житла за цінами, що є 
розумними по відношенню до доходів; 

- обмеженості вибору форм володіння або 
придбання житла у власність (соціальне і орендоване 
житло); 

- відсутності гарантій володіння. 
Один з українських вчених Андрій Сердюк 

визначив три основні групи факторів впливу на 
доступність житла, а саме : 

-  фінансова спроможність населення, перша 
група; 

-  характеристики ринку житла, друга група; 
- державна політика в житловій сфері, третя 

група [11]. 
До першої групи входить перелік таких 

підфакторів: 
- обсяг накопичень (накопичувальна поведінка 

населення); 
- демографічні показники домогосподарств; 
- рівень доходів населення; 
- рівень інфляції; 
- доступність іпотечного кредитування. 
До другої групи входять такі підфактори: 
- ринкова вартість житла; 
- обсяги будівництва житла в країні; 
- тарифи на житлово-комунальні послуги; 
- ступінь задоволення житловими умовами та 

наявні житлові потреби населення; 
- структура запропонованого житла на ринку ; 
- собівартість будівництва житла; 
- податки на житло та їх диференціація; 
- обсяг застарілого і аварійного житла. 
До третьої групи входять наступні підфактори: 
- чіткі, прозорі механізми виділення землі, 

погодження технічної документації; 
- сприяння розвитку конкуренції в будівельній 

галузі; 
- розвиток проектного фінансування як більш 

цивілізованої альтернативи традиційному дольовому 
будівництву; 

- зменшення податкового навантаження на 
будівельні підприємства; 

- посилення контролю за показниками 
собівартості будівництва; 

- виділення мікрорайонів під масову забудову 
малоповерхового житла з використанням 
економічних і теплоефективних проектів будинків; 

- введення заборони на виділення земельних 
ділянок під забудову в межах населених пунктів без 
наявності затвердженого генплану; 
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- будівництво соціального житла, що 
призначається для певних категорій громадян; 

- розвиток ринку інвесторів; 
- чіткі критерії кредитування та 

субсидіювання певних категорій громадян; 
- розвиток фінансових інструментів 

іпотечного ринку; 
- політика енергозбереження в житловому 

секторі. 
Отже, підвищення рівня доступності житла має 

лежати в площині вирішення наведених вище 
проблем та з урахуванням вказаних факторів. 

Висновки 

 Аналіз зарубіжних підходів до визначення понять 
«доступне» житло засвідчив наявність їх суттєвих 
відмінностей від вітчизняних підходів. Європейські 
фахівці до основних характеристик доступності 
житла включають не лише можливість придбання 
житла домогосподарством без зміни свого загального 

рівня житла, але й розумний розмір експлуатаційних 
витрат, що відповідають їх вимогам та якості житла, 
наявність гарантованого права володіння ним. Разом 
з тим невід’ємними характеристиками будь-якого, в 
тому числі доступного, житла є його безпечність та 
функціональність. 

Аналіз факторів, які впливають на розвиток 
будівництва доступного житла в Україні, показав, що 
найбільший вплив на даному етапі розвитку 
економіки мають зовнішні фактори, а саме: інфляція; 
бюджетно-фінансова та податкова політика держави; 
наявність дієвих механізмів контролювання та 
регулювання процесу виконання та фінансування 
державних соціальних програм; наявність органів 
державної влади, які б виступали гарантами для 
фінансових установ, що здійснюють кредитування 
будівництва; купівлі муніципалітетами доступного 
житла чи самофінансування будівництва об’єктів 
доступного житла 
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