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ЖИТЛОВА ПРОБЛЕМА В УКРАЇНІ 
НА ТЛІ ВІЙНИ 2022 року

Метою статті є визначення найбільш прийнятних для України антикризових дій та 
рішень у житловій сфері під час військового конфлікту, а також оцінка можливості їх 
застосування як фундаменту при формуванні державної житлової політики у повоєнні 
роки. Актуальність здійснення моніторингу впливу війни на ситуацію в житловій 
сфері та дослідження наявного міжнародного досвіду та унікальних для України прак-
тик щодо забезпечення населення житлом у кризових умовах не викликає сумнівів через 
втрату житла сотнями тисяч українців. У ході дослідження використано методи 
якісного, порівняльного аналізу, статистичний і розрахунковий методи.

Здійснено огляд найуспішніших міжнародних практик вирішення житлової про-
блеми в кризових ситуаціях та проаналізовано можливість їх застосування в Україні в 
умовах війни. Досліджено масштаби втрат житлового фонду та інфраструктури, на-
самперед в регіонах, де відбувалися активні бойові дії. Визначено основні шляхи забез-
печення доступу до тимчасового та постійного житла для населення, яке зазнало май-
нових втрат внаслідок війни. Проаналізовано спроможність держави залежно від об-
раного шляху вирішити житлове питання для вимушено переміщених осіб та для 
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населення, житло якого було зруйновано. Виявлено, що найбільш вірогідним підходом до 
забезпечення населення тимчасовим житлом є застосування технологій швидкого бу-
дівництва, зокрема модульних будиночків. На основі моделювання оцінено спромож-
ність населення із регіонів, де велися / тривають бойові дії, до самостійного забезпечен-
ня доступу до житла за рахунок оренди або купівлі нерухомості в більш безпечних 
регіонах. Виявлено, що в переважній більшості населення має змогу вирішити житло-
ве питання за допомогою недовготривалої оренди, але подальше продовження війни 
сут тєво знизить їх спроможність. Також встановлено, що внаслідок війни для україн-
ців знизилася доступність купівлі житла. Отже, здебільшого населення України, неза-
лежно від регіону проживання, не в змозі самостійно вирішити житлове питання без 
під тримки держави.
Ключові слова: зруйноване житло, забезпечення житлом, доступність житла, виму-
шено переміщені особи, кризове та тимчасове житло, модульне будівництво, оренда, 
купівля житла, постійне житло, швидке будівництво, житлова політика.

Постановка проблеми, актуальність. Право на житло є одним із основ -
них конституційних прав громадян, бо потреба в житлі — одна із базових 
потреб людини, особливо в період військових дій. Ще до початку війни пи-
тання забезпечення житлом в Україні було надзвичайно гострою соціаль-
ною проблемою. За оцінками науковців, у довоєнний період від 8 до 63 % 
українських домогосподарств (залежно від критерію) потребували покра-
щення житлових умов [1], [2]. У 2021 р. в країні нараховувалося майже 
45,6 тис. житлових будинків у ветхому та понад 17 тис. — у аварійному 
стані (загальна площа ветхих житлових будинків — понад 3,3 млн м2, а за-
гальна площа аварійного житла — понад 1,1 млн м2), в яких проживало 
54,8 тис. та 11,7 тис. осіб відповідно [3]. До війни держава, зосередившись 
на пошуку механізмів із забезпечення населення фінансово доступним і 
соціальним житлом, а також на формуванні вимог до покращення ком-
фортності / якості сучасних житлових приміщень, практично переклала 
ви рішення житлового питання на населення. Державна служба статистики 
України повідомляла, що на початок 2015 р. на обліку для поліпшення жит-
лових умов у країні перебували 657 тис. сімей, і лише 0,5 % з них у тому ж 
році змогли одержати житло (з 2015 р. Державне статистичне спостережен-
ня за формою № 4 житлофонд (річна) «Квартирна черга та надання жит-
лових приміщень» було скасовано). А в 2021 р. тільки у великих містах 
України на черзі все ще перебували майже 249 тис. осіб [4]. Про низьку 
спроможність держави вирішувати житлові питання свідчать дані лише 
однієї Миколаївської міської ради, де на початок 2022 р. нараховувалося 
понад 6,2 тис. офіційних заяв від населення про потребу у поліпшенні 
житлових умов, при цьому заявку № 1 було подано 01.03.1973 року [5].

За три місяці1 активних воєнних дій цілком очікувано, що ситуація 
катастрофічно погіршилася і продовжує загострюватися щодня. Так, ста-

1 До травня 2022 р.
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ном на 14 квітня 2022 р. через єдиний портал державних послуг «Дія» 
надійшло майже 68 тис. заявок від населення про знищення чи пошкод-
ження майна (загальна площа збитків на понад 5,3 млн м2), тобто без 
жит ла залишилося більш ніж 219,6 тис. людей [6]. Загалом житлова про-
блема постала щонайменше перед 12,6 млн українців, з них 7,7 млн були 
змушені переселитися в більш безпечні регіони країни, решта — взагалі 
виїхати за кордон. Серед багатьох нагальних проблем, з якими зіткнулися 
вимушені переселенці, кожен п’ятий зазначив, що має потребу у житлі [7, 8].

Виходячи з викладеного вище, актуальність здійснення моніторингу 
впливу війни на ситуацію в житловій сфері та дослідження наявного 
міжнародного досвіду та унікальних для України практик щодо забезпе-
чення населення житлом у кризових умовах не викликає сумнівів. У статті 
поставлено такі завдання:

• оцінити масштаби втрат житлового фонду в Україні, насамперед у 
регіонах, що перебували в зоні активних бойових дій;

• визначити найпоширеніші світові практики щодо забезпечення до-
ступу населення до житла в кризових ситуаціях, зокрема щодо розміщення 
вимушено переміщених осіб;

• надати прогнозні оцінки спроможності держави забезпечити 
соціальним житлом населення, що зазнало майнових втрат (саме житлових 
приміщень) від військових дій;

• оцінити спроможність населення із регіонів, де відбувалася активна 
військова фаза, самостійно вирішити житлове питання, передусім шляхом 
оренди житла.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Українські вчені та дос лід-
ники з інших країн чимало зробили для дослідження особливостей житла і 
житлових умов. Однак більшість їхніх праць присвячена дослідженню 
кількісних характеристик соціальної інфраструктури і житлових умов зо-
крема. Так, роботи В. М. Новікова (V. M. Novikov) — науково-аналітичні 
дослідження, в т.ч. на міжрегіональному та регіональному рівнях, у сфері 
функціонування та фінансування установ освіти, охорони здоров’я, куль-
тури, рекреації та туризму, житлово-комунального господарства [9]. Жит-
ло в ієрархії потреб людства описано в працях С. В. Полякової (S. V. Polia-
kova) [10]. В. С. Шишкін (V. S. Shyshkin) значну частину свого наукового 
доробку присвятив сучасному стану житла і житлових умов в Україні [11]. 
Що стосується іноземних вчених, то питання забезпечення житлом пере-
селенців найбільш вивчається в Європейському Союзі через напливи міг-
рантів в останнє десятиліття. Так, S. Dotsey (С. Дотсі) і A. Lumley-Sapanski 
(А. Лумлі-Сапанські) досліджували вплив соціальних допомог на забезпе-
чення житлом біженців в Італії [12]. S. Brorström (С. Брорстром), A. Died -
rich (А. Дідріх) аналізували забезпечення житлом мігрантів у Швеції [13]. 
Adam Francesca (А. Франческа), Stefanie Föbker (С. Фобкер), Daniela Imani 
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(Д. Імані), Carmella Pfaffenbach (К. Пфаффенбах), Günther Weiss (Г. Вейс) і 
Claus-C. Wiegandt (К. Вігандт) вивчали проблему  інтеграції біженців на міс-
цевий ринок житла в Німеччині [14]. В Канаді Mohammad Bakhash (М. Ба-
хаш), Rima Tarraf (Р. Таррах), Eman Arnout (Е. Арноут), Cindy Brown (С. Бра-
ун), Sarah Benbow (С. Бенбоу), Sagida Elnihum (С. Ельніхум) досліджували 
питання нестабільності у зв’язку  з відсутністю житла в сирійських бі-
жен ців [15]. Дана стаття є першою спробою науково обґрунтованого оці-
нювання масштабів втрат житла, забезпечення житлом внутрішньо пе ре-
мі щених осіб (ВПО), а також оцінки можливості українських сімей са-
мостійно вирішити житлову проблему.

Метою статті є визначення найбільш прийнятних для України анти-
кризових дій та рішень у житловій сфері під час військового конфлікту, а 
також оцінка можливості їх застосування як фундаменту при формуванні 
державної житлової політики у повоєнні роки. Новизна дослідження 
полягає у оцінці витрат держави на забезпечення доступу до житла насе-
лення з числа ВПО, а також у моделюванні питомої ваги домогосподарств, 
спроможних самостійно вирішити житлове питання. 

Методологія. Для дослідження потреби у забезпеченні житлом виму-
шених переселенців в Україні застосовано спеціальні і загальнонаукові 
методи. Для попереднього вивчення проблеми використано монографіч-
ний метод і бібліометрію, контент-аналіз. У ході дослідження визначення 
найбільш прийнятних для України антикризових дій та рішень у житловій 
сфері під час військового конфлікту — методи якісного, порівняльного ана-
лізу, статистичний і розрахунковий методи. Для оцінки витрат держави на 
забезпечення доступу до житла населення з числа ВПО, а також в моде-
люванні питомої ваги домогосподарств, спроможних самостійно виріши-
ти житлове питання, використано розрахунковий метод і моделювання.

Виклад основного матеріалу. Війна в Україні позбавила багато міль-
йонну частину населення доступу до такої базової потреби як житло. За 
даними з різних джерел, зокрема Державної служби України з надзвичай-
них ситуацій (ДСНС) та громадської організації Ukrainian Legal Advisory 
Group, лише за місяць боїв в Україні було втрачено близько 4 тис. житло-
вих будинків, з них 651 — повністю (оцінки є попередніми, узагальненими 
та здебільшого непрямими, що пов’язано із відсутністю відкритих даних 
щодо зруйнованих об’єктів, відсутність можливості у громадян та влади 
оперативно фіксувати заподіяну шкоду; оцінки не стосуються окупованих 
територій, а також, як зазначає ДСНС, не проводяться там, де оцінка рівня 
руйнувань загрожує життю фахівців) [16] (рис.1). За спільними оцінками 
Мінекономіки та Київської школи економіки (KSE), втрати житлового 
фонду становлять понад 32,2 тис. м2 [17]. А за оцінками Forbes вартість 
зруйнованих та пошкоджених житлових будинків тільки впродовж пер-
шого місяця війни становила понад $20 млрд [18].
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Звісно, що в регіонах, на території яких велись бойові дії, та які досі 
піддаються бомбардуванню, втрати житлового фонду є найбільшими і до 
закінчення війни (принаймні активної її фази) будуть тільки зростати. 
Лише в Харкові, за повідомленнями міського голови, за місяць війни зруй-
новано 972 будівлі, а за два — 1929 будинків [19, 20]. Питання кількості 
сімей, що фактично залишилися без житла, наразі є відкритим (рис. 2).

Сьогодні в Україні попри продовження війни вже ведуться активні 
роботи над відновленням інфраструктури, в першу чергу щодо забезпе-
чення доступу населення до житла. Основними векторами вирішення жит-
лового питання для ВПО та осіб, що втратили житло через бойові дії, є: 
самостійний та допомога держави (в т.ч. завдяки міжнародним допомогам 
від волонтерських, будівельних та ін. організацій, меценатів, пожертви 
тощо). На обох рівнях існують підходи, що дають змогу вирішити житлове 
питання тимчасово або остаточно (табл. 1).

Окреслимо очевидні речі: термінове забезпечення доступу до тимча-
сового житла має місце в період термінової евакуації великої кількості 
людей із місць проведення бойових дій та прилеглих територій до най-
більш безпечних регіонів. У міжнародній практиці традиційним підходом, 
який би поєднував оперативність реагування і масштабність проблеми, є 

Рис. 1. Втрати житлових будинків по регіонам України станом на 22.03.2022 р.
Джерело: Держприкордонслужба України.
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Таблиця 1. Основні шляхи вирішення проблеми доступу 
населення до житла, Україна, квітень 2022 року

Рівень 
вирішення 
житлового 

питання

Забезпечення тимчасовим 
(кризовим) житлом

Забезпечення 
постійним житлом

Держава • пристосування приміщень нежитлово-
го фонду (спортивні зали в школах, дитя-
чих садках, гуртожитках тощо)
• заохочення населення / громад у ре гіо-
нах-донатах надавати ВПО житлові при-
міщення (відшкодування витрат житло-
во-комунальних послуг та ін.)
• модульні містечка

• реконструкція нежитло-
вих приміщень у житлові;
• викуп у забудовників не-
проданих квартир;
• зведення житла (в т.ч. ба-
гатоповерхівок) з викорис-
танням технологій швидко-
го будівництва (зокрема мо-
дульного / каркасного)

Самостійно • безоплатне проживання у роди чів / зна-
йомих тощо
• оренда

• будівництво (відбудова)
• купівля

Джерело: розроблено співробітниками відділу досліджень якості життя населення 
ІДСД ім. М.В. Птухи НАН України.

Рис. 2. Оцінки кількості ВПО та їх загальної потреби в житлі по регіонам України ста-
ном на 28.04.2022 р.
Джерело: https: //t.me/kyivoda/3503
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пристосування / переобладнання для проживання значної кількості лю-
дей будь-яких приміщень (навіть із мінімальним набором зручностей). Це 
можуть бути нежитлові приміщення закладів культури, освіти, соціального 
обслуговування тощо. Такий варіант є не тільки самим швидким рішенням 
проблеми, але й найменш витратним для держави, оскільки здебільшого 
використовують наявні ресурси (ліжка, ковдри, меблі, побутові при мі щен-
ня) та вдаються до допомоги волонтерів у їх створенні, облаштуванні, 
підтримці в належному стані. В Україні така практика застосована до 
десятків тисяч осіб з числа вимушених переселенців, зокрема в Ужгороді на 
початок березня в школах та спортивних об’єктах поселилося близько 
5 тис. осіб [21].

Іншою доволі поширеною міжнародною практикою є грошове заохо-
чення населення та керівництва територіальних громад до надання жит-
лових приміщень для тимчасового проживання переселенцям, що також дає 
змогу державі швидко відреагувати на нагальну проблему та збільшити 
кількість житлових пропозицій / варіантів. Так, в Україні в березні 2022 р. 
була запроваджена програма «Прихисток», що працює як комунікаційний 
майданчик між тими, хто потребує допомоги, і тими, хто готовий її на дати, 
в т.ч. з Європи та інших країн світу. Програма передбачає для власників 
житла з території України, котрі безоплатно надали прихисток ВПО, част-
кову компенсацію на комунальні послуги у розмірі 14,77 грн на особу на 
добу. На жаль, відсутня узагальнена інформація стосовно кількості осіб, 
що фактично отримали доступ до житла за допомогою даної платформи, а 
також стосовно кількості запропонованих житлових приміщень. 

У ЗМІ зустрічається поодинока інформація на сайтах різних тери то-
ріальних громад щодо діяльності цієї ініціативи. Так, у Львівській області 
у квітні власники понад 600 житлових приміщень надали прихисток близь-
ко 2200 ВПО, відповідно, вони потребуватимуть компенсації за ЖКП у 
розмірі 189,7 тис. грн. Крім того, 30 територіальних громад області, які без-
коштовно прийняли ВПО, подалися, щоб отримати компенсації у місцеві 
бюджети на оплату комунальних послуг [22]. За даними з різних джерел, з 
початку війни сайтом «Прихисток» скористалося близько 1,5 млн осіб і 
було запропоновано 50 тис. ліжок, а станом на 7 червня 2022 р. на платфор-
мі було розміщено пропозиції з різних регіонів країни, які можуть задо-
вольнити потребу в житлі ще для понад 33,6 тис. осіб [23]. Серед інших 
сайтів, платформ та чат-ботів у різних соціальних мережах пошуком та 
розмі щен ням пропозиції житла для ВПО як на території України, так і 
за кордоном займаються громадські організації «Центр спільних дій», 
SafeHomeUA, ukrainetakeshelter.com та інші.

Однак певним «мінусом» даної практики є фінансове навантаження 
на державний бюджет та економіку країни, які суттєво страждають під 
час війни. Так, на реалізацію соціальної програми «Прихисток» із резерв-
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ного фонду державного бюджету обласним військовим адміністраціям 
тільки в квітні місяці уряд виділив понад 2,7 млн грн, що в середньому 
може компенсувати місячне проживання для 6 тис. ВПО. Нагадаємо, що 
держава також заохочує до участі у вирішенні питання із доступом до 
кризового житла керівництво громад. Тож навіть попри те, що не всі, хто 
втікає від війни, будуть звертатися за допомогою до держави (але очікуючи 
максимальну кількість звернень), щомісячне навантаження на бюджет у 
ході реалізації цієї практики може становити 2 млрд грн або 1,01 % від за-
планованих до війни загальних доходів державного бюджету на 2022 р. 
(1 593 495 680,8 тис. грн) [24].

Серед поширених міжнародних практик із забезпечення населенню 
доступу до житла належить зведення тимчасових містечок, що потребує не 
тільки більших витрат часу (з урахуванням доставки / виготовлення), а ча-
сто й коштів, особливо якщо це не польові (військові) намети, а мобільні 
будинки із мінімальним набором зручностей. Наразі Україна має певний 
досвід застосування даної практики ще з часів аварії на Чорнобильській 
атомній електростанції та нещодавній — під час антитерористичної опе-
рації на Донбасі в 2014 р. Якщо говорити про строки  зведення подібних 
споруд, то не враховуючи витрати часу на транспортування до певного 
місця, в середньому за добу можна розгорнути ціле модульне містечко, як 
наприклад, у Львові (85 шт.), Ужгороді (18) чи Бородянці (біля 20), і 
розмістити від 2 до 4 осіб у кожному будиночку.

Перевагою такої практики перед двома попередніми є пристосованість 
житла для доволі довгого проживання і певна комфортність, що пов’язана 
із відокремленістю приміщення для кожної сім’ї та його оснащенням мі-
ні мально необхідними зручностями. Але, знов-таки, «мінус» підходу — 
вар тість його реалізації. Так, за даними Львівської обласної військової 
(державної) адміністрації,  вартість 85 модульних будинків, отриманих від 
благодійників безкоштовно, становить 5 млн $ (або майже 146,3 млн грн), 
тобто вартість кожного становить близько 58,8 тис. $ (або 1 720,9 тис. грн). 
За іншими даними, кожен модульний будиночок коштує 18 тис. євро (або 
555,3 тис. грн) (розраховано співробітниками відділу досліджень якості 
життя населення ІДСД ім. М. В. Птухи НАН України з урахуванням кур-
су НБУ станом на 02.05.2022 р. у розмірі 29,2549 грн за 1 дол. США, а 
1 євро — 30,8478 грн). Навіть якщо замовляти модульні будинки в ук-
раїнських виробників, які у довоєнний період оцінювали 1 м2 такого жит-
ла в 4,5 тис. грн, то вартість одного модульного будинку розміром в 15 м2 
(6*2,5 м) обійшлась би державі в 67,5 тис. грн [25, 26].

За даними обстеження Міжнародної організації з міграції (МОМ), у 
квітні 2022 р. 616 560 ВПО повідомили, що їхній дім (як основне місце 
проживання до війни) зазнав пошкоджень у результаті атак / війни [27, 8]. 
Звісно, не всі з них потребуватимуть допомоги держави у вирішенні жит-
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лового питання і, на жаль, не всім держава зможе допомогти. Так, у планах 
посадовців щомісяця розселяти по 5 тис. осіб, що потребують  житла, до 
модульних містечок у безпечних регіонах, а також у тих, які найбільше по-
страждали від війни. Отже, змоделюємо ситуацію: починаючи із травня і до 
кінця року держава зможе забезпечити доступом до житла в такий спосіб 
40 тис. осіб. Для них знадобиться щонайменше 10 тис. модульних будинків 
(з розрахунку проживання по 4 особи в одному, в джерелах не уточняється 
розмір житла, комплектація чи використані для його будівництва матеріали, 
тож для розрахунку було взято житло загальним мінімальним розміром 
12,5 м2, де можна розмістити 4 особи), загальна вартість яких коливати-
меться від 0,68 млрд грн до понад 17 млрд грн або від 0,3 до 1,07 % від за-
гальних доходів державного бюджету, запланованих на 2022 рік відповідно.

Найбільш дорогою та самою тривалою практикою вирішення пробле-
ми із доступом населення до житла є забезпечення постійним житлом. У 
країні, яка кожен місяць має витрачати значні кошти на ведення військово-
оборонних дій та вирішення нагальних соціально-гуманітарних проблем, 
відбудова втраченого житлового фонду стає дуже обтяжливою для держав-
ного бюджету та «пошкодженої» економіки. Ситуація в Україні є унікальною, 
оскільки багато країн заявили про готовність допомогти за власний раху-
нок відбудувати не тільки окремі інфраструктурні об’єкти, а й відновити 
цілі постраждалі міста або регіони. Аби якомога ефективніше використати 

Таблиця 2. Моделювання витрат держави
 на забезпечення доступу до житла населення з числа ВПО

Назва показника Українські 
виробники

Європейські 
виробники

Американські 
виробники

Вартість одного модульного 
будинку

67 500 грн 18 000 євро або 
555 260,4 грн

58 823,5 дол. США 
або 1 720 876,5 грн

Загальна кількість людей, що пла-
нується розмістити в модульному 
містечку, осіб

5 000 щомісяця або 40 000 
за період з травня по грудень 2022 р.

Середня кількість людей, що плану-
ється розмістити в 1 будинку, осіб

4 

Необхідна мінімальна загальна кіль-
кість будинків, шт.

10 000

Загальна вартість модульного міс-
течка, грн.

675 000 000 5 552 604 000 17 208 765 000

Вартість забезпечення доступу ВПО 
до житла ( % у загальних доходах 
держбюджету)

0,042 0,35 1,07

Джерело: розроблено співробітниками відділу досліджень якості життя населення 
ІДСД ім. М. В. Птухи НАН України.
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міжнародні інвестиції / допомогу і надати людям не просто помешкання, а 
житло, яке б відповідало хоча б мінімальним стандартам якості життя, вра-
ховуючи доступ до соціальних інфраструктурних об’єктів (у т.ч. до бомбо-
сховищ зважаючи на прогнози щодо тривалості війни), уряд України 
працює над створенням «каталогу відбудови інфраструктури» кожного по-
страждалого регіону і тих, які надали прихисток ВПО [28].

За оцінками профільних міністерств та експертів, тільки на кінець 
квітня 2022 р. понад 2 млн осіб, що були змушені переселитися до інших 
регіонів, потребують доступу до постійного житла. Якщо кожну окрему 
квартиру розраховувати в середньому на 3,5 людини, то держава має нада-
ти майже 600 тис. квартир (або 33,7 млн м2). Зауважимо, що у довоєнний 
період в Україні щороку будували в середньому 6 млн м2, тож якщо і на-
далі залишити хоча б попередні темпи будівництва, то державі знадоби-
ться 5,6 років на забезпечення потреби у житлі тих осіб, що на момент 
оцінюван ня покинули свої домівки (а до них щодня додаються нові, бо вій-
на триває), а їхня чисельність щодня збільшується.

Розуміючи довготривалість та високу загальну вартість проєкту із за-
безпечення ВПО постійним житлом урядом було вирішено зупинитися на 
двох напрямках: викуп квартир та нове будівництво. Попри варіативність 
підходу, за 8 місяців 2022 р. держава планує вирішити проблему із дос-
тупом до житла тільки для 8,86 % від загальної кількості тих, хто цього 
потребував на початок травня: 3,86 % — за рахунок викупу готових квар-
тир у забудовника і 5 % — за рахунок нового будівництва.

Отже, щоб до кінця 2022 р. задовольнити потребу в житлі для 185,9 тис. 
переселенців, надавши близько 53,4 тис. квартир, держава має витратити 
понад 68,9 млрд грн (або 4,33 % від загальних витрат довоєнного держав-
ного бюджету). Якщо вдатися до простого моделювання, залишивши кон-
стантою загальну кількість осіб, яким потрібно постійне житло, та сучас-
ну вартість квартир, то державі знадобиться понад 10 років і більш ніж 
689 млрд грн, щоб вирішити житлову проблему в такому вигляді, який 
во на має станом на кінець квітня 2022 р.

Враховуючи тривалість вирішення державою житлового питання та 
такі екстремальні умови, залишається досить мала частина населення,  здат-
на самостійно віднайти способи та шляхи забезпечення доступу до житла. 
Так, найпростіший і найменш витратний (за часом і фінансово) шлях для 
ВПО дістати доступ до тимчасового житла — безоплатне проживання у 
родичів / знайомих, більш витратний — оренда житла.

У той час, коли одна частина населення (в т.ч. 8 % орендодавців) де-
монструє високий рівень соціальної підтримки переселенців і розселяє їх у 
себе безкоштовно, інші, скориставшись ажіотажем у попиті на житло (осо-
бливо у містах, віддалених від бойових дій), суттєво підвищили ціни на 
оренду житлових приміщень. За оцінками видання Forbes та експертних 
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агентств з нерухомості України, ціни на оренду житла на початок березня 
зросли на 10—15 % в Хмельницькому та Луцьку, 46 — в Ужгороді, 72 — у 
Львові та 80 % — у Чернівцях [29]. Разом це значно знизило доступність 
житла як для населення, котре через війну втратило постійний дохід і зму-
шене нести додаткові витрати на переміщення в безпечні регіони, так і для 
тих, хто постійно проживає в регіонах, що прийняли біженців.

Спираючись на дослідження МОМ щодо основних міграційних пото-
ків ВПО із регіонів, де навесні велися активні бойові дії, спробуємо за 
до по могою імітаційного моделювання оцінити можливості переселенців 
до здат ності самостійно вирішити житлову проблему за допомогою оренди 
в більш безпечних регіонах-донатах. Так, до регіонів, з яких найбільше 
емігрували українці, віднесемо Київську, Чернігівську, Сумську, Харків-
ську, Донецьку, Луганську, Херсонську та Миколаївську області. Основни-
ми регіонами, що прийняли найбільше біженців, стали  Львівська, Терно-
пільська, Закарпатська, Івано-Франківська та Чернівецька області. Звісно, 
з інших регіонів, які не були задіяні в активній фазі війни (але теж під-
давалися бомбардуванню), українці також виїжджали, і не всі ВПО 
емігрували до західних регіонів чи залишилися на території України, та 
на жаль, наяв на статистична інформація не  дає змоги чітко визначити їх 
маршрути та індивідуальні можливості.

Тож гіпотетично оцінимо потенційні можливості переселенців із не-
безпечних регіонів оселитися в безпечних областях і визначимо частку на-
селення з кожного регіону України, що здатне самостійно вирішити жит-
лове питання під час військових дій. Для цього пропонуємо два сценарії:

1) домогосподарство витрачає на оренду житла в безпечному регіоні 
всі наявні кошти (виходячи із розміру середньомісячного доходу);

2) домогосподарство залишає на поточні витрати певний мінімум (у 
розмірі прожиткового мінімуму на сім’ю) і тільки решту «вільних» коштів 
може спрямувати на оренду житла.

Через обмеженість інформації щодо вартості орендних ставок за ква-
дратний метр житла чи квартири з певною кількістю кімнат по різних 
типах поселень у регіонах України, за основу було взято дані Державної 
служби статистики України щодо орендної вартості однокімнатної квар-
тири в регіонах (згідно з даними, вартість оренди однокімнатної кварти-
ри залишилася майже незмінною з початку року по всіх регіонах, але 
дослідження різних агентств нерухомості свідчать про різке зростання 
орендних ставок в окремих регіонах (йшлося вище), тому щоб цей показ-
ник наблизити до реальності, його було скориговано на відсоток зростання 
цін на оренду житла за даними дослідження Flatfy від пошуковика житла 
ЛУН) [30, 31]. Автори розуміють, що кількість пропозицій однокімнатних 
квартир на ринку оренди нерухомості є обмеженою, крім того, приміщення 
можуть різнитися не тільки строком експлуатації, а й загальною та жит-
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ловою площею, оснащенням, комфортністю тощо, проте врахувати ці 
від мінності в дослідженні наразі не видається можливим.

За результатами моделювання, за першим сценарієм у травні 2022 р. 
17,6 % домогосподарств України при збереженні в них доходів на до-
воєнному рівні не змогли б орендувати однокімнатну квартиру навіть на 
місяць. Якщо спиратися на прогнозні оцінки фахівців ІДСД [32], щодо 
падіння рівня доходів унаслідок соціально-економічних процесів, вик -
л иканих війною, то частка неспроможних самостійно вирішити питання 
тимчасового проживання зросте тільки на 1,9 в.п. Натомість в 1,3 раза 
(з 37,7 % до 29,5 %) зменшиться частка домогосподарств, які могли б орен-
дувати житло на довгий термін (від 4 до 12 місяців) (табл. 3).

За другим сценарієм до домогосподарств, що не мають фінансової 
можливості аби самостійно вирішити житлове питання за допомогою 
оренди, відносимо тих, хто має середньомісячний дохід на рівні прожит-
кового мінімуму для сім’ї та нижче. Порівняно із першим сценарієм їх 
мо же бути в 2,4 та 2,7 разів більше (див. табл. 3). За таких умов загальна 
спроможність орендувати житло падає в 1,4 або 1,8 разів залежно від 
тривалості війни, а на довготривалу оренду будуть спроможними тільки 
15,7 % або 6,5 % сімей.

Спираючись на дослідження ЛУН щодо попиту на житло під оренду 
по регіонах [31], у рамках даного дослідження було здійснено моделювання 

Таблиця 3. Моделювання питомої ваги домогосподарств, 
спроможних самостійно вирішити житлове питання в межах регіону 
постійного проживання залежно від рівня доходів

1 сценарій:
всі доходи витрачають 

на оренду житла

2 сценарій:
«вільні» кошти витрачають 

на оренду

довоєнний 
стан

війна триватиме 
до кінця 2022 р.

довоєнний 
стан

війна триватиме 
до кінця 2022 р.

Спроможні орендувати 
житло, в т.ч.

82,4 80,3 58,4 45,4

1—3 місяці 44,8 50,8 42,8 38,9
4—6 місяців 30,9 26,5 13,2 6,2
6—12 місяців 6,3 3,0 2,4 0,3
12 місяців та більше 0,4 0 0,1 0

не спроможні орендувати 
житло навіть на місяць

17,6 19,7 41,6 54,6

Разом 100,0 100,0 100,0 100,0

Джерело: розроблено співробітниками відділу досліджень якості життя населення 
ІДСД ім. М. В. Птухи НАН України.
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(за другим сценарієм) щодо доступності оренди в регіонах-донатах для 
потенційних ВПО з небезпечних регіонів. Як видно з рис. 3, до трійки 
найбільш доступних із числа безпечних (мається на увазі, що на їх те ри-
торіях не велися / ведуться активні бойові дії або території не знаходяться 
під окупацією. Беремо до уваги й те, що домогосподарства можуть пе ре-
міщатись і в межах однієї області, в т.ч. в межах областей, де тривають 
активні бойові дії) увійшли Кіровоградська, Волинська та Черкаська об-
ласті. Натомість західні регіони-донати через різке зростання орендних 
ставок стали майже не доступними для більшості потенційних ВПО. Так, 
у Чернівецькій, Львівській та Закарпатській областях тільки 7—17 % ук ра-
їнських домогосподарств (за другим сценарієм) змогли б самостійно за-
довольнити свою потребу в житлі.

Найбільш спроможними до самостійного вирішення житлового пи-
тання є потенційні ВПО з Одеської області, навіть у Закарпатській області 

Рис. 3. Рівень спроможності потенційних домогосподарств-ВПО із небезпечних ре-
гіонів орендувати однокімнатну квартиру в регіоні-донаті, Україна, травень 2022 р.; %
Джерело: розроблено співробітниками відділу досліджень якості життя населення 
ІДСД ім. М. В. Птухи НАН України.
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13,2 % змогли б орендувати однокімнатну квартиру, тоді як за умови пе-
реміщення до Кіровоградської області вже 76,5 % одеських домогоспо-
дарств змогли б винайняти житло. Найменш здатними забезпечити собі 
доступ до орендованого житла виявилися жителі Херсонської області: 
навіть у Кіровоградській області тільки 38 % з них змогли б орендувати 
однокімнатну квартиру, тоді як перемістившись до Закарпатської області, 
вони мусили б звертатися за допомогою до волонтерів / держави.

Влада західних регіонів, розуміючи важливість для ВПО доступності 
житла, намагається регулювати ціни на його оренду, принаймні запобіга-
ти їх необґрунтованому зростанню. Так, спираючись на Закон України 
«Про правовий режим воєнного стану» [33], пропонується ввести певні 
зміни на законодавчому рівні, які б закріпили механізм залучення помеш-
кань фізичних та юридичних осіб, котрі завищують ціну на їх оренду, з 
подальшим використанням для безкоштовного розміщення військових, 
переселенців та евакуйованого населення на весь період військового ста-
ну в країні [34]. Проте в Україні досвіду з регулювання цін на оренду житла 
в кризових ситуаціях, на відміну від інших європейських країн, немає, тому 
цей напрямок може становити інтерес подальших наукових досліджень 
щодо забезпечення доступності житла як для ВПО, так і  для населення 
України загалом.

Останнім із запропонованих авторами варіантів вирішення житлового 
питання серед ВПО та осіб, що втратили свої домівки, є купівля нового 
житлового приміщення. Спираючись на довоєнні тенденції щодо само стій-
ного придбання нерухомості українцями і на викладені вище дані щодо їх 
сучасних можливостей в умовах війни, можна з впевненістю говорити про те, 
що цим методом може скористатись обмежена кількість домогосподарств 
(особливо з числа ВПО) станом на 1 січня 2022 р. Підкреслимо, що в рамках 
даного дослідження діючі на законодавчому рівні обмеження та заборони 
щодо продажу нерухомості під час надзвичайного стану та війни не станов-
лять наукового інтересу та не справляють вплив на отримані результати.

За умов обмеженої інформації щодо фактичної медіанної вартості 1 м2 
житла чи середньої вартості угод на ринку нерухомості (первинному або 
вторинному) як альтернативний було взято показник опосередкованої 
вартості спорудження 1 м2 загальної площі житла за регіонами України 
[35]. Площу житла визначено в розмірі 54 м2, зважаючи на середній розмір 
домогосподарства (2,6 осіб) та діючі в України стандарти. При визначенні 
коефіцієнта доступності житла для населення України авторами була ви-
користана методика, згідно з якою до уваги беруться тільки «вільні» кошти 
домогосподарства, тобто за виключенням витрат на забезпечення задо-
волення потреб особи на мінімальному рівні, в нашому випадку — розмір 
прожиткового мінімуму на сім’ю. Відтак було «відсіяно» населення із до-
ходом меншим / рівним прожитковому мінімуму, як таких, що не в змозі 
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самостійно зарадити вирішенню житлового питання і за будь-яких умов 
потребуватимуть сторонньої допомоги, насамперед від держави. В Україні 
таких домогосподарств на початок військових дій було 3,3 %, натомість 
упродовж року їх частка може збільшитися до 9,3 %. Для решти населен-
ня коефіцієнт доступності житла становитиме в середньому 12,7 років, тоді 
як до війни він не перевищував 8,5.

Про низьку доступність житла в розрізі регіонів свідчать результати 
моделювання. Як видно на рис. 4, найбільш спроможними придбати жит-
ло в будь-якому безпечному регіоні будуть переселенці із Одеської об-
ласті: їм знадобиться 7,5 років, щоб придбати житло в регіоні із найниж-
чими цінами на 1 м2 та лише на 2,4 роки більше щоб купити квартиру в 
Києві. «Антигрупа» — із найменшим коефіцієнтом доступності житла — 
по тен ційно представлена переселенцями із Херсонської області, які мають 
витратити майже 20 років на придбання житлового приміщення хоча б у 
Кіровоградській області, тоді як доступність житла в Києві для них ста-

Рис. 4. Рівень спроможності потенційних домогосподарств-ВПО із небезпечних ре-
гіонів придбати житло загальною площею 54  м2 у регіоні-донаті, Україна, травень 
2022 р.; %
Джерело: розроблено співробітниками відділу досліджень якості життя населення 
ІДСД ім. М. В. Птухи НАН України.
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новить понад 25 років. І це за умови збереження опосередкованої вартості 
квадратного метра житла та рівня доходів, що на практиці є неможливим.

Таким чином, з лютого 2022 р. житлова проблема для багатьох міль-
йонів українців звелася до пошуку даху над головою, а вимоги щодо «ком-
фортних умов проживання» для більшості відійшли на другорядні позиції. 
Забезпечуючи доступ до житла, українці задіяли різноманітні практики та 
підходи, які лише в комплексному застосуванні дають ймовірність доволі 
швидкого вирішення проблеми. Як було зазначено вище, можливості 
ук раїнських домогосподарств до самостійного забезпечення доступу до 
житла (через оренду або купівлю) залишаються вкрай низькими. До вій-
ни п’ята частина українських домогосподарств не змогла б орендувати 
жит ло впродовж місяця, навіть якби витратила на це всі свої ресурси, а за 
умови продовження війни до кінця року чисельність таких сімей зросте не 
менш як вдвічі. Вирішити питання за рахунок купівлі житла взагалі було 
недоступно для 3,3 % у довоєнний період, а з війною їх частка зросла втричі. 
Крім того, щоб придбати житло, в середньому потенційному переселенцю 
знадобиться 12,5 років. Найбільш спроможними до купівлі житла в без-
печному регіоні будуть переселенці із Одеської області, а найменш здатни-
ми вирішити житлове питання — потенційні ВПО із Херсонщини.

Висновки. Критичність та масштаб житлової проблеми змусили уряд 
України переглянути пріоритетність державних соціальних зобов’язань 
та взяти на себе більшу ініціативу у вирішенні питань щодо забезпечення 
доступу населення до житла. Але повільність дій у реалізації заходів із 
забезпечення українців житлом (тимчасовим, постійним) пояснюється пріо-
ритетністю вирішення інших більш нагальних проблем, а також обме же-
ністю наявних ресурсів — щомісяця Україна витрачає на захист від ро-
сійської агресії близько $5—6 млрд. На жаль, військові дії тривають, що-
дня все більше людей продовжує втрачати житло та вимушені переселятися 
до більш безпечних регіонів, тож проблема тільки загострюється. Розу-
мію чи складність соціально-економічної ситуації, керівництво держави 
нама га ється розробити комплексний план відновлення житлового фонду 
та інфраструктури із залученням міжнародних інвесторів, для чого роз-
роблено певний алгоритм відбудови зруйнованих міст та регіонів. Проте 
він розрахований поки що на найближчі пару років і потребує вже сьогод-
ні понад 40 млрд грн. Наразі для держави найбільш оптимальним шляхом 
(з фінансової часової точки зору) щодо забезпечення населення житлом є 
будівництво тимчасових споруд та містечок, де з початку повномасштаб-
ного вторгнення вдалося розмістити близько 5—6 тисяч українських 
ВПО на початок липня 2022 р. І якщо застосування технологій швидкого 
бу дівництва при зведенні тимчасового житла є беззаперечним фактом, то 
при зведенні капітальних будинків їх ще необхідно адаптувати до 
українських реалій, щоб не мати в майбутньому проблем із «новими хру-
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щовками». Тому вирішення житлової проблеми має бути орієнтоване не 
стільки на «швид кість», скільки на якість самих будівель та нову якість 
життя населення України.
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HOUSING PROBLEM IN UKRAINE 
ON THE BACKGROUND OF WAR 2022
The purpose of the article is to identify the most acceptable anti-crisis actions and deci-
sions in the housing sphere during military conflict, as well as to evaluate the possibility of 
their use as a foundation in the formation of state housing policy in the postwar years. The 
urgency of monitoring the impact of war on the situation in the housing sphere and the study 
of existing international experience and unique for Ukraine practices on providing the 
population with housing in crisis conditions is undeniable due to the loss of housing by 
hundreds of thousands of Ukrainians. In the course of the study, to define the most accep-
table anti-crisis actions and decisions in the housing sphere during the military conflict, we 
used methods of qualitative, comparative analysis, statistical and calculation methods.

A review of the most successful international practices in solving housing problems in 
crisis situations was carried out and the possibility of their application in Ukraine in war 
conditions was analyzed. The scale of the loss of housing stock and infrastructure, primarily 
in the regions where active hostilities took place, was studied. The main ways of providing 
access to temporary and permanent housing for the population that suffered property losses 
due to the war are identified. The ability of the state, depending on the chosen path, to solve 
the housing issue for internally displaced persons and for the population whose housing was 
destroyed was analyzed. It was revealed that the most likely approach to providing the 
population with temporary housing is the use of rapid construction technologies, in particular, 
modular houses. Based on the simulation, the ability of the population from regions where 
hostilities took place / are ongoing to independently provide themselves with housing by 
renting or buying real estate in safer regions was assessed. It was revealed that the vast majority 
of the population has the opportunity to solve the housing problem with the help of a short 
lease, but the further continuation of the war will significantly reduce their ability to afford it. 
It was also found that as a result of the war, the availability of housing purchases decreased for 
Ukrainians. Consequently, the population of Ukraine, regardless of the region of residence, is 
mainly not able to independently solve the housing problem without the support of the state.
Keywords: destroyed housing, housing provision, housing affordability, forcibly displaced 
persons, crisis and temporary housing, modular construction, renting, housing purchase, 
permanent housing, rapid construction, housing policy.


