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4.3. Підтримка суб’єктів та об’єктів  

а) міжнародна практика  

У соціальній політиці країн Європейського Союзу традиційно розрізняють два 
основні підходи до державної підтримки у 
сфері житла: субсидування попиту та 
субсидування пропозиції. Під субсидуванням 
попиту розуміють надання прямої фінансової 
підтримки окремим особам або 
домогосподарствам, які не в змозі самостійно 
забезпечити власні житлові потреби. Така 
допомога зазвичай надається у формі 
грошових виплат або компенсацій на оплату 
житла, і виходить із припущення, що за 
наявності ресурсів громадяни зможуть самостійно знайти відповідне житло на ринку.  

Натомість субсидування пропозиції передбачає інвестування державних коштів у 
створення житлового фонду, спорудження або модернізацію будівель і споруд, 
через які громадяни отримують доступ до житла. Такий підхід орієнтований на 
довгострокову структурну підтримку житлової інфраструктури, зменшення вартості 
оренди й підвищення загальної доступності житла. 

Обидва підходи мають свої переваги й обмеження. З одного боку, субсидії 
безпосередньо домогосподарствам дозволяють швидко та адресно допомогти тим, 
хто найбільше цього потребує. Проте в умовах нерозвиненого або нерегульованого 
ринку житла (що характерно для України) такий підхід може бути неефективним. 
Виплати споживачам часто не призводять до покращення доступу до житла, а 
навпаки можуть сприяти зростанню цін на оренду, оскільки орендодавці, не 
обмежені жодними регуляторними механізмами, мають можливість підвищувати 
плату за житло, «поглинаючи» суму субсидії. 

Субсидування пропозиції, навпаки, сприяє створенню стійкого житлового фонду, 
формує інфраструктурну базу для задоволення потреб громади та має 
довгостроковий ефект. Такий підхід потребує стратегічного бачення, послідовної 
політики та значного залучення ресурсів, але водночас дозволяє впливати на якість 
житлового середовища не лише самого житла, а й мобільності, соціальної 
інфраструктури, громадських просторів та зелених зон. На додачу, інвестиції у 
створення житлових об'єктів формують активи громад, які можуть приносити дохід 
або слугувати соціальним ресурсом протягом тривалого періоду. У противагу цьому, 
субсидування попиту не формує довготривалих активів і потребує постійного 
бюджетного фінансування, що з часом перетворюється на повторювані витрати без 
накопичення результатів. 

У практиці країн ЄС визнається доцільність обох механізмів: на різних етапах 
розвитку житлової політики той чи інший підхід може бути більш ефективним. Проте 
сучасний консенсус у Європі полягає у тому, що підтримка пропозиції має бути 
пріоритетом. Цей висновок випливає з аналізу історичних помилок. Наприклад, у 
Німеччині після періоду масового субсидування пропозиції та активного розвитку 
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муніципального житла, відбувся зворотний процес, продаж значної частки 
муніципального житлового фонду приватним структурам, що нині визнається 
стратегічною помилкою. Держава змушена викуповувати ці об'єкти назад, 
витрачаючи в рази більше коштів. 

Прикладом також слугує Велика Британія, де відбулося поступове згортання 
політики субсидування будівництва соціального житла, що традиційно 
здійснювалося шляхом фінансування зведення муніципальних будинків для оренди 
за ставками, нижчими за ринкові. З часом ці кошти були перенаправлені на підтримку 
приватного сектору оренди, зокрема через виплати housing benefit, що наразі 
надаються напряму орендодавцям. Такий перехід вважається малоефективним з 
точки зору забезпечення доступного житла, оскільки не створює нової пропозиції, а 
лише субсидує існуючу. 

У сучасних умовах житло у 
Великій Британії активно 
викуповується інвестиційними 
фондами, зокрема private equity, 
які використовують housing benefit 
як гарантоване джерело прибутку. 
Таким чином, державні кошти 
сприяють зниженню фінансових 
ризиків для приватного капіталу, 
водночас посилюючи процес 
фінансіалізації житла, тобто перетворення його на спекулятивний інвестиційний 
актив, а не на базову соціальну послугу. Наслідками цього процесу стало стрімке 
зростання цін на приватну нерухомість, поглиблення соціальної нерівності та 
зменшення доступності житла для вразливих категорій населення. 

Подібні процеси спостерігаються і в інших англомовних країнах. Зокрема, в Австралії 
в останні десятиліття також було скорочено державне будівництво соціального 
житла на рівні усіх штатів. Натомість було запроваджено федеральну субсидію на 
оренду приватного житла під назвою Commonwealth Rent Assistance, що, як і у 
Великій Британії, сприяє зростанню прибутковості приватного сектору, не вирішуючи 
структурну проблему дефіциту доступного житла. 

Таким чином, приклади Великої Британії, Австралії та частково Канади 
демонструють, що переорієнтація державної житлової політики виключно на 
підтримку попиту (без належного розвитку пропозиції) призводить до спотворення 
ринку, зростання цін, комерціалізації житлового фонду та зменшення його соціальної 
функції. 
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Субсидування пропозиції охоплює цілий комплекс взаємопов’язаних заходів і 
механізмів. З боку держави це може включати: 

● створення фінансових стимулів і податкових пільг для забудовників і 
операторів соціального житла; 

● пільгові державні кредити та створення спеціалізованих фінансових установ; 

● державні субвенції або гранти на будівництво (як, наприклад, у Німеччині); 

● державні гарантії для залучення приватного фінансування; 

● внески до статутного капіталу операторів житла; 

● компенсацію процентних ставок за кредитами. 

На рівні громад і місцевого самоврядування ефективна підтримка пропозиції 
передбачає: 

● безоплатну або пільгову передачу земельних ділянок під житлове 
будівництво; 

● забезпечення цих ділянок необхідною інженерною інфраструктурою; 

● цільове фінансування з місцевого бюджету; 

● формування місцевих житлових стратегій, зонування та містобудівного 
планування з пріоритетом розвитку доступного житла. 

Ще одним прикладом є система підтримки соціального житла у США, у якій ключове 
місце займає федеральна програма Low-Income Housing Tax Credit (LIHTC) — 
податковий кредит на будівництво доступного житла. Цей інструмент є основним 
механізмом державного стимулювання приватних інвестицій у житлове будівництво 
для домогосподарств із низькими доходами. Його функціонування засноване на 
тісній співпраці між державою, забудовниками та приватними інвесторами. 

 

59



___________________________________________________________________________ 

60 
 

Програма реалізується в кілька етапів. Федеральна податкова служба (IRS) щороку 
розподіляє серед штатів квоти податкових кредитів, обраховані пропорційно до 
чисельності населення. На рівні штатів житлові агентства оголошують конкурс, у 
рамках якого відбираються проекти забудови або реконструкції житла з доступною 
орендною ставкою. Відібраним девелоперам надаються податкові кредити, які вони 
можуть передати інвесторам в обмін на реальні інвестиції в проект. 

Суть механізму полягає в тому, що забудовник зазвичай не має достатньої 
податкової бази, щоби скористатися кредитом самостійно. Тому він створює окрему 
юридичну особу (LLC або партнерство), у яку залучає інвестора (як правило, банк, 
інвестиційний фонд або страхову компанію  у ролі обмеженого партнера). Інвестор 
вкладає кошти в будівництво, а натомість отримує право скористатися податковими 
кредитами, що дозволяє йому зменшити власні податкові зобов’язання протягом 10 
років. Частка фінансування, яку інвестор надає забудовнику, може покривати від 
30% до 70% загального бюджету проекту. 

Умови програми передбачають, що збудоване житло повинне здаватися в оренду 
сім’ям з доходом не вище 50–60% від медіанного регіонального доходу, а вартість 
оренди не перевищувати 30% від їхнього доходу. Заборонено підвищувати ставку 
оренди понад встановлений ліміт навіть у разі зростання ринкових цін. Житло має 
залишатися доступним протягом мінімум 15 років, а в багатьох випадках до 30 років. 

Ключовими перевагами механізму LIHTC є: 

● для держави - залучення приватного капіталу без бюджетних коштів; 

● для забудовників - доступ до капіталу без необхідності брати кредити; 

● для інвесторів - стабільне податкове зниження та зменшення ризиків; 

● для малозабезпечених сімей - отримання якісного житла за доступною ціною. 

Супровід програми здійснюють профільні синдикатори, юридичні радники, податкові 
консультанти та фінансові установи. Вони допомагають організувати партнерства 
між забудовниками та інвесторами, оформити відповідні документи, а також 
залучити додаткове фінансування у вигляді пільгових кредитів або грантів. 

Приклад (спрощений): Забудовник отримує $1 млн податкових кредитів протягом 10 
років. Він домовляється з банком (інвестором), що той отримає ці кредити в обмін 
на $750000,00 реальних інвестицій у будівництво. Банк отримує $1 млн зниження 
податку протягом 10 років, тобто $100000,00 на рік. Це вигідно банку, бо він платить 
менше податків, а забудовник отримує фінансування без кредитів.  

LIHTC є прикладом ефективного партнерства держави й приватного сектору у 
створенні сталої системи фінансування доступного житла. Він поєднує економічну 
вигідність для інвестора з соціальною доцільністю, надаючи системну підтримку як 
суб’єктам, так і об’єктам соціального житла. 

Таким чином, ефективна державна житлова політика має забезпечувати 
збалансоване та взаємодоповнююче поєднання субсидування попиту і пропозиції, з 
урахуванням потреб ринку, рівня розвитку житлової інфраструктури та соціальних 
викликів у конкретному національному або місцевому контексті. 
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b) чинне законодавство  

Чинне законодавство України, зокрема Закон України «Про житловий фонд 
соціального призначення», передбачає, що формування пропозиції відбувається 
шляхом створення житлового фонду соціального призначення передусім за рахунок 
коштів місцевих бюджетів та державного бюджету. Житловий фонд може 
формуватися через нове будівництво, реконструкцію, переобладнання нежитлових 
будівель, а також передачу житла до фонду органами державної влади, місцевого 
самоврядування, підприємствами або забудовниками. 

Механізми, закладені в Земельному кодексі України, передбачають можливість 
безоплатної передачі або надання в оренду земельних ділянок під будівництво 
соціального житла. Це потенційно мало б дозволити знизити вартість реалізації 
житлових проектів соціального спрямування, сприяючи розвитку відповідного 
житлового фонду, але на практиці цього не відбулося. 

Стимулювання попиту здійснюється через встановлення правових підстав для 
отримання соціального житла окремими категоріями населення, а також через 
визначення процедури обліку громадян, які мають право на таке житло. Закон 
передбачає створення та ведення відповідного квартирного обліку, укладення 
договорів найму соціального житла та можливість перегляду умов проживання у 
зв’язку зі змінами у доходах громадян. 

Особливістю законодавчого підходу є недопущення приватизації, піднайму, 
дарування чи відчуження житла соціального призначення. Проте чинне 
законодавство дозволяє виведення житла з житлового фонду соціального 
призначення, що відповідно не гарантує збереження житлового фонду для 
забезпечення житлом вразливих категорій населення в довгостроковій перспективі. 

c) експериментальний проект створення фонду муніципального 
(соціального) орендного житла (Постанова КМУ від 02.07.2025 №796 ) 

У межах експериментального проекту будівництва муніципального (соціального) 
орендного житла пропозиція житла стимулюється через низку організаційних, 
фінансових і регуляторних заходів, зокрема залучення органів місцевого 
самоврядування та військових адміністрацій як замовників будівництва. Органи 
місцевого самоврядування відіграють ключову роль у відведенні земельних ділянок 
для будівництва муніципального (соціального) житла, підключенні об'єктів до 
інженерних мереж, організації закупівель з метою забезпечення будівництва, 
формуванні переліку готового житла та призначенні операторів такого житла. Така 
децентралізація процесів дозволяє оперативно адаптувати проєкти до специфіки 
кожної громади та надає місцевій владі інструменти для реального впливу на 
вирішення житлового питання мешканців громади. Проект забезпечує залучення 
ресурсів з різних джерел: місцевих бюджетів, грантів, кредитів, міжнародної 
технічної допомоги, також передбачено співфінансування з місцевих бюджетів, у 
тому числі для покриття ПДВ на проектну документацію та технічний нагляд, що 
звичайно підвищує рівень відповідальності громад за результат. 

Важливим елементом стимулювання пропозиції є також застосування проектів 
повторного використання, які рекомендовані Агентством відновлення. Це дозволяє 
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зменшити витрати на розробку технічної документації, пришвидшити процес 
проектування та будівництва, а також уніфікувати якість житла.  

Крім того, проект встановлює обмеження на використання муніципального 
(соціального) житла, воно не підлягає продажу, приватизації чи піднайму, що 
зберігає сталість такого житлового фонду у довгостроковій перспективі.  

Що стосується стимулювання попиту, то в межах експериментального проекту 
пріоритет в отримання муніципального (соціального) орендного житла  надається 
групам з вразливим соціально-економічним становищем. Надання житла 
здійснюється саме з урахуванням наявного запиту з боку громадян. Муніципалітети 
формують перелік потреб у соціальному орендному житлі, що ґрунтується на 
запитах місцевих мешканців, демографічних і соціальних показниках, а також на 
аналізі доступності існуючого житлового фонду. 

Такий підхід, підтриманий співфінансуванням місцевих бюджетів та можливістю 
залучення міжнародної допомоги, створює умови для формування нових очікувань 
на ринку житла і поступового переходу до системного задоволення попиту на 
орендне житло. 

d) житлова реформа (проекти законів України «Про основні засади житл ової 
політики » та «Про соціальне житло ») 

Проекти Законів України «Про основні засади житлової політики» та «Про соціальне 
житло» пропонують системну реформу житлової політики шляхом створення 
економічно ефективної та соціально справедливої моделі соціального житла, яка 
враховує потребу як у стимулюванні попиту, так і розширенні пропозиції. 

Проекти законів закладають нормативні засади для створення, обліку, управління та 
використання житлового фонду для використання як соціального житла, визначає 
статус учасників системи, критерії доступу громадян та механізми державної 
підтримки, що ґрунтується на принципах прозорості, відкритості, пріоритетності прав 
громадянина та економічно ефективної моделі реалізації. Одним з ключових 
нововведень є створення інституту операторів доступного житла. 

Земельні питання врегульовано через механізм надання ділянок під будівництво 
соціального житла без проведення торгів, що дозволяє суттєво пришвидшити 
реалізацію проектів. Проект Закону деталізує проведення конкурсів для приватних 
операторів на право будівництва з урахуванням технічних та фінансових пропозицій. 
Такий підхід забезпечує конкуренцію на локальному рівні та дозволяє залучати 
інвестиції в муніципальну інфраструктуру. 

Проектом закону пропонуються механізми підтримки доступного житла шляхом 
передачі земельних ділянок в оренду операторам доступного житла за пільговими 
умовами.  

За пропозиціями до проекту Закону, такими стимулами можуть бути:  

● встановлення земельного податку на рівні 0,1% від нормативної грошової 
оцінки, строком від 5 до 10 років, з правом виконання будівельних робіт, з 
можливістю наступної передачі об’єкта у власність після введення в 
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експлуатацію або поверненням ділянки у власність громади у разі порушення 
умов договору; 

● операторам доступного житла, які вже володіють або користуються 
земельними ділянками, передбачається звільнення від сплати земельного 
податку; 

● встановлення інших податкових пільг, що дозволять знизити вартість 
будівництва соціального житла та залучити додаткові інвестиції. 

Реалізація таких норм потребує обов’язкового внесення змін до Податкового та 
Земельного кодексів України окремим проектом Закону. З цією метою,  пропонується 
доручити Уряду у шестимісячний строк з моменту опублікування закону підготувати 
відповідні законопроекти та внести їх на розгляд Верховної Ради. 
У сфері попиту проекти зокрема акцентують увагу на створенні цифрової системи – 
Єдиної інформаційно-аналітичної житлової системи, що дозволить побудувати 
максимально убезпечені від корупційних ризиків процеси у реалізації права громад 
на отримання соціального житла. Громадяни подаватимуть заявки, 
відстежуватимуть свій статус і дізнаватимуться про доступне житло онлайн. 
Визначено категорії осіб, які мають право на пільгову оренду житла — внутрішньо 
переміщені особи, люди з інвалідністю, працівники бюджетної сфери тощо. Для них 
передбачено компенсації орендної плати, субсидії та інші форми адресної 
підтримки. Зокрема пропонується, що оплата частини орендної плати, яка підлягає 
сплаті згідно з Договором оренди соціального житла, яка перевищує розмір 
максимальної орендної плати, сплачується за рахунок субсидії на оплату вартості 
оренди соціального житла, яка визначається за формулою: 

ДС= (Опд - Опм)*П, 

де ДС - субсидія на оплату вартості оренди соціального житла; 

Опд - орендна плата за 1 кв.м загальної площі соціального житла, що підлягає сплаті 
на підставі укладеного Договору оренди соціального житла; 

Опм - розмір орендної плати за 1 кв.м загальної площі соціального житла, визначеної 
з урахуванням максимально встановленого розміру індексу доступності 
(максимальна орендна плата); 

П - загальна площа соціального житла. 

Таким чином, запропонована модель є збалансованою, адже вона містить елементи 
ринкової конкуренції для розширення пропозиції, але при цьому гарантує соціальну 
справедливість через механізми державної підтримки для вразливих категорій 
населення, створює передумови для довгострокового розвитку соціального житла як 
елементу нової житлової політики.  
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V. ПОРЯДОК НАДАННЯ СОЦІАЛЬНОГО ЖИТЛА  

а) міжнародна практика  

У липні 2024 року в Нідерландах набув чинності новий Закон про доступну оренду, 
основною метою якого є гарантування справедливої орендної плати, що відповідає 
якості житла. Для оцінки якості запроваджено модернізовану систему, що враховує 
такі параметри, як площа приміщення, енергоефективність, вартість за оцінкою 
відповідно до Закону про оцінку нерухомого майна, обладнання кухонь, наявність 
балкона, озеленення території тощо. На основі цих критеріїв кожне житло отримує 
бальну оцінку. Починаючи з 1 січня 2025 року, муніципалітети мають право 
втручатися у випадках, коли орендодавці виставляють плату, що перевищує 
обґрунтований рівень. 

У Данії система соціального житла регулюється кількома ключовими нормативними 
актами: Законом про соціальне житло, Законом про оренду житла та Законом про 
підтримку будівництва. Соціальне житло будується та управляється 
неприбутковими житловими асоціаціями, які діють на засадах самоокупності та 
спрямовують прибуток на утримання та розвиток житлового фонду. Орендна плата 
в такому житлі встановлюється на рівні, що забезпечує доступність для громадян із 
низькими доходами. Місцеві муніципалітети мають право резервувати частину 
житлових одиниць для вразливих груп населення. Фінансування житла здійснюється 
завдяки державним субсидіям та довгостроковим пільговим кредитам від 
спеціалізованих фінансових інституцій, таких як Данський фонд житлового 
будівництва. 

Міжнародна практика демонструє кілька основних підходів до встановлення 
орендної плати в соціальному житлі: 

● залежно від доходу орендаря — такий механізм застосовується, зокрема, в 
Австралії, Болгарії, Канаді, Чехії, Франції, Німеччині, Ірландії, Італії, Японії, 
Латвії, Люксембурзі, Мальті, Нідерландах, Новій Зеландії, Португалії, 
Південній Африці, США та Великій Британії. 

● ринковий підхід — передбачає часткову орієнтацію на ринкову орендну ставку 
(Канада, Чехія, Італія, Японія, Ізраїль, ПАР, Велика Британія). 

● підхід, що ґрунтується на витратах — орендна плата визначається відповідно 
до витрат на будівництво або придбання житла (Австрія, Данія, Ісландія, 
Латвія, США, ПАР). 

● залежно від характеристик житла — площа, місцезнаходження, стан, 
оснащення (Чехія, Італія, Латвія, Люксембург, Мальта, ПАР, Велика Британія). 

Зазвичай орендна плата переглядається щороку, часто з урахуванням індексу 
споживчих цін. Водночас у деяких країнах немає чітких норм щодо періодичності 
перегляду плати. Різниця між соціальною та ринковою орендною платою може бути 
істотною. Наприклад, в Естонії соціальна оренда становить лише 15% від ринкової, 
у Польщі — 16%. У таких містах, як Відень (Австрія) і Копенгаген (Данія), орендна 
плата за соціальне житло перебуває на рівні 44–72% ринкової вартості. 
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У низці країн орендарі соціального житла мають право на його викуп (наприклад, 
Ірландія, Мальта). Водночас у країнах, як-от Австрія, Італія, Польща та Португалія, 
таке право є обмеженим або відсутнім. 

b) чинне законодавство  

Для отримання соціального житла громадяни мають бути зараховані на соціальний 
квартирний облік (облік громадян України, які мають право на соціальне житло і 
перебувають у черзі на його отримання). 

1) Подання заяви 

Заява про взяття громадянина на облік подається до центру надання 
адміністративних послуг27 за місцем проживання/ перебування заявника. 
Внутрішньо переміщені особи беруться на облік за місцем перебування на обліку в 
Єдиній інформаційній базі даних про внутрішньо переміщених осіб.  

Для постановки на соціальний квартирний облік громадянин подає заяву з 
додаванням документів, які підтверджують право на отримання соціального житла, 

2) Рішення про взяття соціальний квартирний облік 

Про прийняте рішення про взяття на соціальний квартирний облік орган місцевого 
самоврядування вручає/ надсилає громадянинові не пізніше семи робочих днів після 
його прийняття відповідне повідомлення. 

Рішення про взяття громадянина на облік або про відмову приймає відповідний 
орган місцевого самоврядування за результатами розгляду заяви разом з 
документами, що додаються до неї, не пізніше 30 робочих днів після їх надходження. 

3) Надання житла в соціальному гуртожитку  

Орган місцевого самоврядування, що прийняв рішення про взяття на соціальний 
квартирний облік громадянина, для якого соціальне житло є єдиним місцем 
проживання, одночасно, за письмовою заявою зазначеного громадянина, приймає 
рішення про надання йому жилого приміщення у соціальному гуртожитку протягом 
усього терміну його перебування на соціальному квартирному обліку. 

4) Надання соціального житла  

Надання соціального житла здійснюється за рішенням відповідного органу місцевого 
самоврядування у порядку сформованої черговості. Таке рішення є підставою для 
укладення відповідного договору найму соціального житла. 

Орган місцевого самоврядування не пізніше ніж впродовж трьох робочих днів з дати 
виявлення можливості надання соціального житла письмово повідомляє про це 
громадянинові, що перебуває на обліку і має право на його отримання, із 
зазначенням переліку документів, які необхідно подати для підтвердження такого 
права, та строку їх подання. Соціальне житло надається для всіх членів сім'ї 
громадянина, що разом з ним перебувають на обліку, а також для дітей, що 
народилися після взяття громадянина на облік, і його дружини/ чоловіка, що були 

 
27 Центр надання адміністративних послуг - це постійно діючий робочий орган або виконавчий орган (структурний підрозділ) 
органу місцевого самоврядування або місцевої державної адміністрації, у якому надаються адміністративні послуги. Закон 
України «Про адміністративні послуги» від 06.09.2012 № 5203-VI 
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пізніше включені до облікової справи як такі, що мають право на отримання 
соціального житла. 

Відповідно до визначення терміну «соціальне житло» у  Законі України «Про 
житловий фонд соціального призначення», таке житло «безоплатно  надається 
громадянам України, які потребують соціального захисту». Водночас стаття 28 цього 
ж Закону прямо передбачає обов’язкову плату за користування соціальним житлом, 
яка включає плату за найм, утримання та комунальні послуги. Розмір цієї плати 
визначається індивідуально, виходячи з доходу сім’ї. Така правова конструкція 
створює юридичну неузгодженість: поняття «безоплатне надання» з обов’язком 
здійснювати плату за користування житлом, що суперечить принципу правової 
визначеності, може бути джерелом неоднозначного правозастосування. 

Так, плата за житло у житловому фонді соціального призначення складається з 
плати за: 

● найм житла; 

● утримання жилих будинків та прибудинкових територій; 

● комунальні послуги. 

Орган місцевого самоврядування встановлює розмір плати за соціальне житло для 
кожного наймача такого житла індивідуально.  

Плата за наймання соціального житла обчислюється  виходячи з балансової 
вартості житлового будинку з урахуванням строку служби цього будинку за 
формулою28. Плата за соціальне житло включає суму, що вноситься наймачем, а 
також державну допомогу, яка надається відповідно до закону.  

Плата за житло, яка вноситься безпосередньо наймачем соціального житла, не 
повинна перевищувати 20 відсотків сукупного доходу наймача та членів його сім’ї, 
які проживають разом з ним. Проте на практиці зазначена норма має декларативний 
характер, оскільки механізм надання відповідної державної допомоги не визначений 
чинним законодавством, формула розрахунку плати за наймання соціального житла 
не містить жодних посилань на можливість отримання відповідної допомоги, а також 
розрахунок її розміру. Відсутність порядку надання такої допомоги має результатом, 
що фактичне фінансове навантаження на домогосподарства може суттєво 
перевищувати визначений законом 20-відсотковий ліміт. 

 

 

 

 

 

 

 
28 Порядок розрахунку плати за соціальне житло, затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 07.02.2007 N155 
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Формула розрахунку плати за наймання соціального житла  

Пн = Б : С : 12 міс. : Sзп х S х K1,  

де  Пн - плата за наймання соціального житла;  

    Б - балансова вартість житлового будинку;  

    С -  строк  служби  житлового  будинку .   

    Sзп -  загальна  площа  будинку  житлового  фонду  соціального призначення;  

    S - загальна площа приміщення,  зайнятого наймачем та  членами його сім'ї;  

    K1 - коефіцієнт споживчої якості квартири (будинку) . 

5) Громадський контроль  

Громадський контроль за розподілом соціального житла здійснюється через 
наглядову раду. До її складу входять представники органу місцевого 
самоврядування, який веде соціальний квартирний облік і надає житло, 
представники громадських організацій, підприємств, установ і організацій різних 
форм власності. Формування наглядової ради відбувається на засадах рівного 
представництва. Щороку орган місцевого самоврядування інформує територіальну 
громаду про стан обліку і розподілу соціального житла. Не пізніше 20 січня на 
офіційному сайті та в місцевих друкованих засобах масової інформації 
оприлюднюються списки громадян, які мають право на отримання житла 
позачергово, першочергово або за загальною чергою. 

c) експериментальний проект створення фон ду муніципального 
(соціального) орендного житла (Постанова КМУ від 02.07.2025 №796)  

Особи, які претендують на житло, звертаються до відповідного органу місцевого 
самоврядування/ військової адміністрації або оператора житла та подають 
документи, що посвідчують право на отримання  такого житла.  

1) Подання заяви 

Протягом 15 робочих днів орган місцевого самоврядування/ військова адміністрація 
населеного пункту та/або оператор житла перевіряє подані дані через державні 
реєстри. У разі невідповідності або відсутності документів — у наданні житла може 
бути відмовлено. 

2) Прийняття рішення 

Після завершення перевірки, орган місцевого самоврядування/військова 
адміністрація населеного пункту приймає рішення про надання житла. Рішення 
передається оператору житла, який надсилає отримувачу письмове запрошення 
укласти договір оренди.  

3) Укладення договору 

Договір оренди укладається не менш як на шість місяців.  

Орендна плата за муніципальне (соціальне) орендне житло складається із плати за: 
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● оренду муніципального (соціального) орендного житла; 

● спожиті житлово-комунальні послуги (крім випадків, коли орендар сам укладає 
договори із надавачами комунальних послуг). 

Розмір плати за оренду муніципального (соціального) орендного житла 
визначається за формулою: 

Формула розрахунку розміру орендної плати  

Восж = Всер х S х Ккімн х Ксоц х Кper, 

де Восж — розмір орендної плати за муніципальне (соціальне) орендне житло, 
гривень; 

Всер — середній розмір орендної плати за 1 кв.м. квартири, гривень (визначається 
шляхом ділення плати за оренду однокімнатної квартири по Україні, за даними 
Держстату станом на січень поточного року, які оприлюднюються на офіційному 
веб-сайті Держстату, на соціальну норму житла, встановлену в розмірі 35,22 кв. 
метра ); 

S — площа квартири, яка здається в оренду, кв.м.; 

Ккімн — коефіцієнт, що враховує кількість кімнат у квартирі (1 кімната — 1; 2 
кімнати — 0,87; 3 кімнати — 0,8); 

Ксоц — коефіцієнт соціальності, що враховує соціальну складову проекту, — 0,75; 

Кper — коригувальний коефіцієнт, що враховує відмінність розмірів орендної 
плати за 1 кв.м. залежно від регіонального розташування квартири. 

Органи місцевого самоврядування/ військові адміністрації населеного пункту можуть 
приймати рішення про застосування до формули визначення розміру орендної 
плати за муніципальне (соціальне) орендне житло додаткових коефіцієнтів, що 
будуть враховувати умови конкретного регіону. 

Перегляд розміру орендної плати за муніципальне (соціальне) орендне житло 
здійснюється один раз на рік із урахуванням індексу інфляції. 

4) Моніторинг 

Щороку проводиться перевірка відповідності громадян встановленим  критеріям до 
отримувачів муніципального (соціального) орендного житла. У разі втрати права 
(збільшення доходу, набуття житла тощо) договір може бути розірвано. 

d) житлова реформа (проекти законів України «Про основні засади 
житлової політики » та «Про соціальне житло ») 

Забезпечення осіб соціальним житлом та надання субсидії на оплату оренди 
соціального житла має здійснюватись відповідно до Закону України «Про соціальне 
житло», а порядок надання соціального житла, порядок розрахунку плати за 
соціальне житло та типовий договір оренди соціального житла затверджуються 
Кабінетом Міністрів України. 
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Проектом Закону України «Про соціальне житло» було запропоновано такі основні 
засади: 

● соціальне житло надається за договором оренди з доступним рівнем орендної 
плати, яка розраховується на основі рівня доходу особи або 
домогосподарства. При цьому враховуються пільги, гарантії та субсидії, на які 
громадяни можуть претендувати відповідно до законодавства; 

● процес отримання соціального житла буде здійснюватися через Єдину 
інформаційно-аналітичну житлову систему. Ця система забезпечить 
прозорість процесу та ефективне управління даними. Через систему 
відбуватимуться такі дії: 

○ перевірка даних домогосподарства, яке звернулося за отриманням 
соціального житла; 

○ перевірка відповідності домогосподарства встановленим критеріям; 

○ формування пропозиції для надання соціального житла; 

○ розрахунок орендних платежів та можливих субсидій; 

○ прийняття рішення власником житла щодо укладення договору оренди; 

○ укладення договору оренди соціального житла. 

● контроль за функціонуванням системи соціального житла здійснюватиметься 
на кількох рівнях: 

○ органи місцевого самоврядування та державні адміністрації матимуть 
повноваження здійснювати нагляд за наданням соціального житла; 

○ громадський контроль забезпечуватиметься через наглядові ради та 
інші механізми громадського нагляду. 

Стосовно розрахунку розміру орендної плати, у рамках розробки проекту Закону 
пропонується, щоб при розрахунку розміру ставки орендної плати враховувалися 
такі показники: 

● строк окупності витрат на придбання/ спорудження соціального житла; 

● витрати власника та/або оператора доступного житла, пов’язані з 
управлінням таким соціальним житлом (у тому числі утриманням, 
експлуатацією, ремонтом, обслуговуванням та збереженням); 

● розмір відрахувань до револьверного фонду. 

Розмір орендної плати за 1 кв.м. загальної площі соціального житла має відповідати 
одночасно двом умовам: 

● не може перевищувати максимального розрахункового розміру, який 
визначається за формулою: 
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Формула розрахунку максимального розрахункового                                  
розміру орендної плати (за пропозиціями членів Робочої групи): 

Опр=(Вз*С)/(П*12), 

де Опр - максимально допустимий розмір орендної плати за 1 кв.м. загальної 
площі соціального житла, яка підлягає сплаті в розрахунку на місяць; 

Вз – загальна вартість майна; 

С – орендна ставка  (в розрахунку на рік) у відсотках; 

П- загальна площа соціального житла. 

Вз=Вж+Вм,  

де Вж -  ринкова вартість об'єкта нерухомого майна, яка не може бути нижча 
вартості його придбання або будівництва; 

Вм - вартість майна, яке передається разом із соціальним житлом (меблі, 
побутова техніка, водонагрівачі, системи автономного опалення, водопостачання, 
тощо) визначена за даними бухгалтерського обліку на дату передачі; 

С = (100%/Т), 

де С - орендна ставка (в розрахунку на рік) у відсотках; 

Т - мінімальний допустимий строк корисного використання, визначений у пп. 
138.3.3. пункту 138.3 статті 138 Податкового кодексу України (не менше 20 р.). 

Перефразовуючи, показник С (орендна ставка) буде на практиці становити 5%, що 
вдвічі менше за середні ринкові показники. 

● бути нижчою за середньоринкову орендну плату, яка визначається органом 
місцевого самоврядування за методикою, затвердженою центральним 
органом виконавчої влади, що забезпечує формування державної житлової 
політики. 

Величина, на яку орендна плата за соціальне житло має бути нижчою за 
середньоринкову орендну плату по регіону не може бути меншою ніж сума податків 
та зборів які б сплачувалися фізичною особою за таке нерухоме майно та з доходу, 
отриманому у вигляді орендної плати.  

У випадку, коли індекс доступності житла, визначений для отримувача соціального 
житла на підставі даних про сукупні доходи домогосподарства та розміру орендної 
плати за соціальне житло, що підлягає сплаті на підставі укладеного Договору 
оренди соціального житла, перевищує встановлений максимальний розмір, 
отримувач соціального житла сплачує орендну плату, визначену з урахуванням 
максимально встановленого розміру індексу доступності (максимальну орендну 
плату), яка визначається за формулою: 
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Опм=(Ддс*Ідм)/П, 

де Опм - розмір орендної плати за 1 кв.м загальної площі соціального житла, 
визначеної з урахуванням максимально встановленого розміру індексу доступності 
(максимальна орендна плата);  

Ддс - сукупний дохід домогосподарства; 

Ідм - розмір індексу доступності житла, який затверджено як максимально 
допустимий, виражений у відсотках; 

П - загальна площа соціального житла.  

Приклад розрахунку максимального розрахункового розміру орендної плати  

Опр = (1800000,00 грн * 5%) / (62,5 * 12) = 120 грн/кв.м., 

де Опр - максимально допустимий розмір орендної плати за 1 кв.м. загальної площі 
соціального житла, яка підлягає сплаті в розрахунку на місяць; 

Вз – загальна вартість майна - 1800000,00 грн; 

С - 5% орендна ставка; 

П - загальна площа соціального житла 62,5 кв.м. 

Вз = Вж + Вм,  

де Вж - 1500000,00 грн; 

Вм - 300000,00 грн (вартість майна, яке передається разом із соціальним житлом, 
тобто меблі, побутова техніка, водонагрівачі, системи автономного опалення, 
водопостачання тощо, що визначена за даними бухгалтерського обліку на дату 
передачі).  

Тобто вартість оренди квартири = 62,5*120 = 7500 грн/міс.  (що орієнтовно вдвічі 
менше за середньоринкові показники). 

Отже, за умови встановлення індексу доступності житла на рівні 20%, рівень доходу 
громадянина для отримання соціального житла не повинен перевищувати                
37500,00 грн/міс.  (на відміну від 4454,00 грн/міс, передбачених чинним 
законодавством). 

Концепція соціального житла відповідно до проекту Закону України «Про соціальне 
житло» наведена на зображені. 
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VІ. ВИСНОВКИ  

Проведений аналіз стану та перспектив розвитку системи соціального житла в 
Україні дозволяє зробити наступні висновки: 

● Чинна система соціального житла в Україні є неефективною та потребує 
комплексного реформування. Існуюча нормативно-правова база, що 
базується на Житловому кодексі 1983 року та Законі України «Про житловий 
фонд соціального призначення» 2006 року, не відповідає сучасним соціально-
економічним реаліям та потребам суспільства. Критично низький поріг доходу 
для отримання соціального житла, суперечливі визначення та неузгодженість 
механізмів надання житла призвели до фактичної відсутності житлового 
фонду соціального призначення в Україні. 

● В Україні відсутній не тільки житловий фонд соціального призначення, а й 
системна оцінка потреб населення у такому житлі. Наразі в державі не 
функціонує єдина інформаційна система, яка б дозволяла оцінити реальні 
потреби різних категорій населення у соціальному житлі, здійснювати їх 
моніторинг та прогнозування. Відсутність актуальних статистичних даних 
щодо кількості громадян, які потребують соціального житла, їх соціально-
демографічних характеристик та регіонального розподілу унеможливлює 
ефективне планування розвитку житлового фонду соціального призначення. 
Органи місцевого самоврядування ведуть соціальний квартирний облік за 
застарілими методиками, без застосування цифрових інструментів та 
уніфікованих підходів до збору та аналізу даних. Це призводить до 
фрагментарності інформації, неможливості її агрегації на національному рівні 
та, як наслідок, відсутності стратегічного бачення щодо обсягів необхідного 
соціального житла. Запровадження Єдиної інформаційно-аналітичної 
житлової системи, передбаченої проектом Закону України «Про основні 
засади житлової політики», має стати ключовим інструментом для 
систематизації даних та формування обґрунтованої житлової політики. 

● Міжнародний досвід демонструє різноманітність підходів до організації 
системи соціального житла, від яких Україна може запозичити найкращі 
практики. У більшості європейських країн соціальне житло розглядається як 
стратегічна інвестиція у розвиток громади, що відповідає високим стандартам 
якості, безпеки, енергоефективності та інклюзивності. Частка соціального 
житла в загальному житловому фонді європейських країн становить від 6% до 
30%, тоді як в Україні цей показник критично низький. 

● Ключовим елементом ефективної системи соціального житла є інститут 
професійних операторів. Міжнародна практика свідчить, що саме 
спеціалізовані організації (муніципальні житлові компанії, житлові асоціації, 
кооперативи) забезпечують ефективне управління соціальним житлом. 
Експериментальний проект створення фонду муніципального (соціального) 
орендного житла вперше запроваджує в Україні поняття «оператор житла», 
що є важливим кроком у реформуванні системи. 
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● Житлова реформа, що реалізується в Україні, передбачає системні зміни в 
підходах до соціального житла. Проекти законів України «Про основні засади 
житлової політики» та «Про соціальне житло» запроваджують сучасну модель 
соціального житла, яка включає: 

○ розширення кола отримувачів соціального житла (з підвищенням 
порогу доходу до рівня, що дозволить охопити ширші категорії); 

○ створення інституту операторів доступного житла різних форм 
власності; 

○ запровадження Єдиної інформаційно-аналітичної житлової системи; 

○ автоматизовану систему розподілу соціального житла на основі 
об'єктивних критеріїв; 

○ гнучкі механізми визначення орендної плати з урахуванням доходів 
домогосподарств. 

● Експериментальні проекти є важливим інструментом апробації нових підходів 
до створення та управління соціальним житлом. Так, Постанова Кабінету 
Міністрів України від 02.07.2025 №796 запроваджує механізми, які 
дозволяють оцінити ефективність нових моделей соціального житла перед їх 
масштабуванням на національному рівні. Водночас, закладена 
експериментальним проектом орієнтовна вартість будівництва соціального 
житла відповідає ринковим умовам, що дозволить реалізувати проект. 

● Оптимальним є збалансований підхід до підтримки суб'єктів та об'єктів 
системи соціального житла. Міжнародний досвід свідчить, що найбільш 
ефективними є моделі, які поєднують субсидування пропозиції (будівництво, 
реконструкція, придбання житла) та субсидування попиту (адресна допомога 
домогосподарствам). При цьому пріоритет має надаватися створенню 
сталого житлового фонду як довгострокової інвестиції. 

● Успішна реалізація реформи соціального житла потребує залучення 
різноманітних джерел фінансування. Крім бюджетних коштів, важливу роль 
мають відігравати міжнародна технічна допомога, пільгові кредити, приватні 
інвестиції через механізми державно-приватного партнерства, револьверні 
фонди та інші інноваційні фінансові інструменти.  

● Для планування та реалізації інвестиційних проектів будівництва соціального 
житла необхідне розроблення комплексної фінансово-економічної моделі. 
Формування такої моделі має відбуватися на основі деталізованих фінансово-
економічних розрахунків, проведених як на центральному, так і на місцевому 
рівнях. Доцільним є залучення до цього процесу провідних міжнародних 
консалтингових компаній, які мають відповідний досвід моделювання та 
оцінки інвестиційних проектів у сфері соціального житла, а також 
представників експертного середовища, наукових установ та громадських 
організацій. Комплексна фінансово-економічна модель має включати: 
детальний аналіз капітальних та операційних витрат на будівництво та 
утримання соціального житла з урахуванням регіональних особливостей; 
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оцінку потенційних джерел фінансування (державний та місцеві бюджети, 
міжнародна технічна допомога, кредитні ресурси, приватні інвестиції); 
розрахунок оптимальних параметрів орендної плати, що забезпечуватиме як 
доступність житла для цільових груп населення, так і економічну сталість 
проектів; прогнозування довгострокових фінансових показників (окупність, 
рентабельність, грошові потоки) з урахуванням різних сценаріїв економічного 
розвитку; оцінку соціально-економічних ефектів від реалізації проектів 
соціального житла (вплив на ринок праці, місцеву економіку, демографічну 
ситуацію). Розроблення такої моделі дозволить обґрунтувати економічну 
доцільність інвестицій у соціальне житло, оптимізувати використання ресурсів 
та забезпечити сталість проектів у довгостроковій перспективі. 

● Децентралізація повноважень у сфері соціального житла з наданням значної 
ролі органам місцевого самоврядування відповідає як міжнародним 
практикам, так і загальному напрямку житлової реформи в Україні. Однак, при 
цьому важливо забезпечити належну інституційну спроможність місцевих 
громад та операторів житла. 

● Соціальне житло має розглядатися як елемент інтегрованої житлової 
політики, що включає різноманітні механізми забезпечення доступності житла 
для різних категорій населення. Важливо дотримуватися принципу 
«соціального міксу», уникаючи створення «житлових гетто» та сприяючи 
соціальній інтеграції. 

● Повоєнна відбудова України створює унікальне «вікно можливостей» для 
впровадження сучасної моделі соціального житла. Масштабні потреби у 
відновленні житлового фонду, значні обсяги міжнародної допомоги та 
реформаторський потенціал можуть стати каталізаторами для побудови 
ефективної системи соціального житла, яка відповідатиме як міжнародним 
стандартам, так і національним потребам. 

 

Потенційні стратегічні етапи створення сталого механізму соціального житла в 
Україні: 

Фаза 0 — Негайна (0–6 місяців): 

� законодавче закріплення базових елементів: ухвалення законопроєкту 
№12377 зі змінами до іншого профільного законодавства, які уточнюють 
ключові поняття (соціальне житло, оператор доступного житла тощо), ЄІАЖС 
тощо; 

� запуск розробки ЄІАЖС, створення інтерфейсів із державними реєстрами 
тощо 

� запуск національної програми розвитку потенціалу (підвищення внутрішніх 
організаційних спроможностей) для органів місцевого самоврядування та 
громадянського суспільства. 

Фаза 1 — Короткострокова (6–24 місяці): 
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� законодавче закріплення базових елементів: ухвалення Закону про соціальне 
житло з уточненими визначеннями; 

� розгортання пілотних модулів ЄІАЖС (реєстрація, перевірка прав осіб, 
управління чергою тощо) у пріоритетних регіонах; 

� мобілізація пільгових кредитних інструментів у поєднанні з грантами донорів 
для будівництва, реконструкції житла; 

� підготовка детальних методичних рекомендацій щодо оновлених розрахунків 
вартості та бюджетування життєвого циклу проектів. 

Фаза 2 — Середньострокова (24–60 місяців): 

� масштабування проектів будівництва та реконструкції з використанням 
змішаного фінансування на контрактній основі; 

� впровадження обігових фондів на технічне обслуговування та створення 
реєстру операторів; 

� запровадження фіскальних стимулів і зобов’язань для забудовників/ 
операторів через підзаконні акти та інструменти місцевого планування; 

� оцінка пілотних проектів, коригування формул орендної плати та механізмів 
субсидування на основі емпіричних даних. 

Фаза 3 — Довгострокова (>60 місяців): 

� інституціоналізація Національного агентства з питань житла або іншої 
державної установи/ організації (у разі ухвалення) та розширення мережі 
акредитованих операторів; 

� поетапне збільшення обсягів соціального житла (початкова мета — 4–6% 
національного житлового фонду в регіонах із середньостроковою ціллю — до 
8–10%, де це виправдано попитом та фінансовими можливостями); 

� інтеграція соціального житла в просторове планування та систему надання 
публічних послуг (освіта, транспорт, охорона здоров’я тощо). 

Впровадження системних змін у секторі соціального житла є критично важливим для 
забезпечення соціальної справедливості, економічного розвитку та покращення 
якості життя громадян України. 

Запропоновані підходи в межах житлової реформи формують необхідне підґрунтя 
для створення сучасної, ефективної та соціально орієнтованої системи житлової 
політики, яка сприятиме сталому розвитку українських громад у післявоєнний період. 
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