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нерівності за майновим забезпеченням, що зумовлено повномасштабною 
збройною агресією рф проти України є ризиком стійкості України, може 
стати серйозним гальмом її повоєнного відновлення та розвитку. Зміцнення 
соціально-економічних основ стійкості, де людина вища цінність 
суспільства потребуватиме послаблення дії негативних наслідків від 
величезних збитків житловому фонду. Щоб вчасно віднайти ефективні 
державно-управлінські рішення для реагування на ризики внаслідок 
поглиблення майнової нерівності, необхідно вже зараз визначити 
пріоритетні завдання в інтересах зміцнення стійкості суспільства і 
держави.  

Відтак, зміцнення стійкості суспільства і держави у соціальній сфері 
передбачає наявність доступного та якісного житла в Україні. В рамках 
програми ЄС Ukraine Facility проведення реформи із забезпечення доступу до 
житла для осіб, які його потребують визначено однією із ключових. Під час 
реалізації реформи фізичну реконструкцію та відновлення житлового фонду 
має доповнювати розробка ефективної системи соціального та доступного 
житла. В рамках цієї реформи існує потреба сталого фінансування 
будівництва доступного та соціального житла відповідно до принципу 
«краще ніж було». 

Аналіз аналітичних досліджень і фактичні дані свідчать про 
пріоритетність вирішення питання інвестування у первинну житлову 
нерухомість, а також використання «облишених» об’єктів незавершеного 
будівництва. Розробка механізмів залучення фінансових ресурсів у первинну 
нерухомість для формування житлового фонду та ефективного його 
використання є вкрай актуальним не лише з наукової, але й з практичної 
точки зору. Першочергово доцільно використати «облишені» об’єкти 
незавершеного будівництва для забезпечення реалізації житлових прав осіб, 
які потребують належних житлових умов, за рахунок будівництва фонду 
доступного та соціального житла. 

Ключові слова: економічна нерівність, майнова нерівність, 
стійкість, ризик, інвестиції, житловий фонд, первинна житлова 
нерухомість. 
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1. Постановка проблеми. 
 

Для сталого функціонування основних сфер життєдіяльності держави і 
суспільства в Указі Президента України від 27 вересня 2021 р. № 479/2021 «Про 
рішення Ради національної безпеки і оборони України від 20 серпня 2021 року «Про 
запровадження національної системи стійкості» [1] задекларовані завдання: своєчасне 
оцінювання ризиків, запобігання або мінімізація їх негативних впливів, ефективне 
реагування та швидке відновлення після настання кризових ситуацій. У разі настання 
кризової ситуації, що характеризується значним порушенням умов функціонування 
основних сфер життєдіяльності суспільства, зокрема економічної і соціальної, 
нормативним актом передбачено впровадження комплексу заходів із відновлення 
якості життя населення, умов функціонування суспільства на рівні, не нижчому за 
докризовий. 

В умовах існування збурюючих впливів (зокрема зовнішнього середовища, 
існування суперечностей відносин, які виникають у процесі соціально-економічної 
життєдіяльності) ефективно реагувати на деструктивні впливи, забезпечувати 
адаптацію держави та суспільства до мінливості та невизначеності – полягає завдання 
органів державної влади. Сучасна реальність в Україні, яка характеризується 
масштабним руйнуванням військами рф соціальної інфраструктури та загостренням 
проблеми доступності житла для значної частки громадян з одного боку, а також 
покращенням майнового забезпечення окремих груп населення з іншого, актуалізує 
своєчасність оцінювання та реагування на ризики від поглиблення майнової нерівності 
в Україні в окремих її аспектах. 

 

2. Аналіз останніх досліджень та публікацій. 
 

Дослідженню теоретичних засад поширення майнової нерівності (як виду 
економічної нерівності) приділяли увагу науковці, передусім у галузі економічних наук. 
На проблемних питаннях нерівності за майновим забезпеченням зосереджували увагу 
фахівці Інституту демографії та соціальних досліджень імені М. В. Птухи 
НАН України [2], О. Чубка, І. Скороход, А. Путицький [3], В. Опалько [4]. У своїх наукових 
працях фахівці у галузі економічних наук категорію майнової нерівності головним 
чином досліджували в аспекті його впливу на економічний розвиток. На проблемне 
питання нерівності за майновим забезпечення звертають увагу також фахівці у сфері 
національної безпеки, зокрема, Г. Ситник, М. Орел [5], А. Деменко [6] та ін. При 
дослідженні проблем національної безпеки фахівці звертали увагу на нерівність за 
майновим забезпеченням: в контексті конфлікту цінностей та загострення боротьби за 
ресурси; як детермінант активізації тероризму в умовах глобалізаційної динаміки. 

Дослідженню питання поглиблення майнової нерівності в період 
повномасштабної збройної агресії рф проти України приділяється недостатньо уваги. 
Але варто акцентувати увагу на монографії «Якість життя населення України та перші 
наслідки війни», що підготовлена фахівцями Інституту демографії та соціальних 
досліджень імені М. В. Птухи НАН України (Черенько Л. М., Полякова С. В., Шишкін В. С., 
Реут А. Г., Крикун О. І., Когатько Ю. Л., Заяць В. С., Клименко Ю. А.) [7]. Фахівцями 
здійснено оцінки можливих наслідків війни для якості життя населення України та 
встановлено, що серед негативних чинників погіршення якості життя населення стало 
загальне погіршення житлових умов та зростання рівня перенаселеності у західних 
регіонах. Щодо встановлення факторів, які уповільнюють розвиток житлового 
будівництва з початком повномасштабної збройної агресії рф проти України проведено 
дослідження О. Самолюком [8]. 
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3. Постановка завдання. 
 

Метою статті є аналіз ризиків, пов’язаних із масштабним руйнуванням 
житлового фонду в контексті поглиблення майнової нерівності в період 
повномасштабної збройної агресії рф проти України та визначення пріоритетів для 
зміцнення стійкості держави і суспільства. 

 

4. Виклад основного матеріалу. 
 

У положеннях Концепції забезпечення національної системи стійкості [1] з-поміж 
основних проблем, які потребують розв’язання визначено відсутність загальних 
методологічних засад оцінювання ризиків і відповідних спроможностей для 
впровадження національної системи стійкості у практичну діяльність. У цьому 
контексті фахівці Національного інституту стратегічних досліджень (О. Резнікова, 
К. Войтовський, А. Лепіхов) [10] запропонували методологію оцінювання ризиків і 
загроз для розбудови національної системи стійкості та обгрунтували доцільність її 
використання у практичній діяльності органами державної влади. Запропонована 
авторами роботи методологія оцінювання ризиків і загроз передбачає послідовне 
виконання низки завдань: 1-й етап: визначення найбільших загроз для національної 
безпеки; 2-й: поглиблений аналіз можливих наслідків; 3-й: оцінювання спроможностей, 
виявлення уразливостей; 4-й: моніторинг і повторне оцінювання ризиків з 
урахуванням отриманого досвіду.  

У нашому випадку, для визначення наслідків від дії ризику поглиблення майнової 
нерівності у період повномасштабної збройної агресії рф проти України та їх вплив на 
зміцнення стійкості суспільства та держави, мова йде про використання 
запропонованої фахівцями НІСД методології (зокрема на першому, другому та 
третьому етапах). Тому в межах нашого дослідження передбачається виконання 
завдань щодо проведення системного аналізу характеристик, спричинених 
масштабним руйнуванням житлового фонду в контексті поглиблення майнової 
нерівності в Україні, виявлення негативних наслідків, а також встановлення 
спроможностей і обґрунтування інструментів для зміцнення стійкості. 

На першому етапі варто визначити: чи характеризується економічна нерівність, в 
тому числі за майновим забезпеченням, як загроза національній безпеці в контексті 
стійкості суспільства та держави. Для цього доцільно провести аналіз безпекової 
ситуації в аспекті економічної нерівності загалом, а також за майновим забезпеченням. 

Науковці трактують поняття «економічна нерівність» як нерівномірний розподіл 
економічних ресурсів між окремими особами у групі, між групами населення чи між 
країнами світу, що обмежує можливості для економічного зростання країн та окремих 
індивідуумів [3; 9]. Вбачається, що причини економічної нерівності полягають у: (і) 
наявності характеристик населення, що впливають на можливості одержання різного 
рівня доходу, особливості структури споживання тих чи інших товарів та послуг; (іі) 
особливості механізму розподілу національного доходу і багатства, що обумовлюють 
обмеженість доступу до ресурсів. В нашому випадку особливості розподілу 
національного доходу, що обумовлюють обмеженість доступу до ресурсів в аспекті 
відновлення житлового фонду за наявних умов і є об’єктом даного наукового 
дослідження. 

Аналізуючи сучасний стан, економічну нерівність насьогодні визначено загрозою 
світового масштабу, яка має тенденцію до зростання. У звіті Oxfam «Виживання 
найбагатших» («Survival of the Richest») [11] зазначається, що протягом 2020–2022 рр. 
63% усіх нових багатств отримали лише 1% найбагатших людей світу. Зважаючи на 
світову тенденцію, проблема поглиблення економічної нерівності на сучасному етапі 
притаманна також і країнам Європейського Союзу. Про різні причини зростання 
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економічної нерівності зазначається в документах з аналізу Планів відновлення і 
стійкості (Analysis of the recovery and resilience plan) Болгарії, Естонії, Латвії, Литви. В 
Україні ж прослідковується неоднозначна ситуацію щодо проблеми економічної 
нерівності. Наприклад, в Україні Індекс Джині (використовується для розрахунку 
нерівності доходів, оскільки доходи виступають базовою складовою економічної 
нерівності) протягом 2021–2022 рр. оцінювався на рівні близько 26%) [2]. Середній 
показник Індексу Джині у ЄС у 2021 р. становив 29,6 %, а у 2022 р. зріс до 30,2% [12].  

Поряд з наявними статистичними даними щодо диференціації доходів населення, 
фахівці у сфері національної безпеки розглядають економічну нерівність (а також 
окремі її види) як загрозу національній безпеці. Йдеться про: значну тінізацію доходів 
груп населення переважно з вищими доходами, яка не враховується у офіційні 
статистичні дані [13]; поглиблення майнової нерівності серед проблем забезпечення 
соціальної безпеки [14]; соціальний аспект геополітичних процесів, загострення 
проблеми нерівності на новій основі – розвитку інформаційного суспільства [5]. 

Для поглибленого аналізу можливих наслідків від настання загрози (ризику) 
економічної нерівності за майновим забезпеченням доцільно проаналізувати підходи 
до визначення показників оцінювання її динаміки. Загалом, для оцінювання динаміки 
економічної нерівності серед населення у розрізі її видів, у науковців не склалося 
єдиної думки щодо використання єдиного набору показників. Аналіз і систематизація 
праць українських науковців дає змогу вирізнити групу показників за якою 
пропонується оцінювати економічну нерівність за майновим забезпеченням. Зокрема, 
основними критеріями, що свідчать про економічну нерівність за майновим 
забезпеченням фахівці вбачають наявність нерухомості (житло та земля) і можливості 
придбати товари тривалого використання. Оцінювати динаміку економічної нерівності 
за майновим забезпеченням пропонується здійснювати якісними та кількісними 
показниками [2]: тип власності на житло; доступність житла; забезпеченість окремими 
товарами тривалого користування; самооцінка домогосподарством власних житлових 
умов; наявність у приватній власності земельних паїв. Зауважується, що можливість 
використання показників може визначатися з урахуванням наявності статистичних 
даних. 

Негативні наслідки від настання ризику економічної нерівності за майновим 
забезпеченням наразі найбільшою мірою характеризуються масштабним руйнуванням 
житлової інфраструктури в період повномасштабної збройної агресії рф проти України. 
Попри це, в частки населення відбулося покращення окремих майнових характеристик 
економічної нерівності паралельно із загостренням проблеми доступності житла для 
значної частки громадян. 

З початком повномасштабного вторгнення росії в Україну 24 лютого 2022 року до 
31 грудня 2023 року по всій країні пошкоджено або зруйновано 10% житлового фонду, 
а постраждали від цього близько 2 млн домогосподарств. Серед пошкодженого або 
зруйнованого житлового фонду понад чверть знищено, а інші три чверті пошкоджено 
частково. Найбільшу шкоду агресор завдав багатоквартирним будинкам – пошкоджені 
1,4 млн квартир. Також пошкоджені 135 тисяч індивідуальних житлових будинків та 
понад 39 тис. кімнат у гуртожитках [16]. Станом на 31 грудня 2023 року загальна 
вартість збитку на житловий сектор оцінюється в 55,9 млрд $ США. Підтримуючи 
принцип «відбудувати краще ніж було» потреби для відновлення та реконструкції 
житлового фонду оцінено у 80,3 млрд $ США [17]. 

В Україні населення, що зазнали різного ступеня позбавлень у житлових умовах 
внаслідок повномасштабного вторгнення рф в Україну, вирізняють у декілька 
категорій: особи, в яких житло зруйноване; особи, в яких житло пошкоджене; особи, в 
яких стан житла невідомий (житло на окупованій території); особи, які зазнали змін в 
комфортності житлових умов. За приблизними розрахунками, понад 2,4 млн українців 
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залишилися без житла, або мешкають у пошкоджених будинках. У звіті Міжнародної 
організації з міграції зазначено, що станом на 23 січня 2023 року 60% усіх ВПО 
проживають в орендованих помешканнях, 21% мешкають у друзів або родичів, а 3% 
ВПО мешкають у центрах колективного проживання. Водночас серед непереміщеного 
населення 91% проживають у власному помешканні та рідше стикаються з тягарем 
оренди житла. Загалом оцінюється так, що всі зареєстровані вимушено переміщені 
особи зазнали певного ступеня позбавлень у житлових умовах внаслідок 
повномасштабного вторгнення рф (станом на 14 серпня 2023 року в Україні 
зареєстровано майже 5 млн громадян, які покинули своє місце проживання внаслідок 
збройної агресії рф проти України [18]). 

Ще до початку масштабних руйнувань житлової забудови через збройну агресію 
рф рівень перенаселеності житла в Україні вже був вищим за аналогічні показники в 
окремих країнах ЄС. В Україні за даними 2021 р., 49,8% домогосподарств жили у 
перенаселеному житлі, а у Латвії - 41,3% домогосподарств, у Румунії - 41 %, Польщі - 
35,7%. Вимушена міграція населення закордон та інші чинники сприяли незначному 
зниженню рівня перенаселеності житла у 2022 році до 48,9%. Також за значенням 
цього показника Україна значно поступалася таким країнам ЄС, як наприклад 
Португалія (10,6%), Іспанія (6,4%) [19]. 

Тобто вирізняють категорію осіб, чиє житло не було зруйновано, і які не стали 
вимушено переміщеними особами, і які не зазнали позбавлень у житлових умовах в 
наслідок повномасштабної збройної агресії рф. Це особи, які були позбавлені 
комфортних житлових умов ще до початку збройної агресії рф проти України, зокрема 
проживали в занадто перенаселеному житлі, проживали в аварійному житлі, 
перебували в квартирній черзі, не мали житла взагалі [7]. 

В той же час протягом дії воєнного стану зросла частка домогосподарств, яким 
вистачає на придбання товарів тривалого користування (вистачає на придбання 
дрібної і габаритної техніки, а на придбання машини / квартири потрібно заощадити / 
позичити) з 3% до 8,3%, а також частка домогосподарств, які можуть собі дозволити 
будь-які покупки (в тому числі придбання товарів тривалого користування, машини, 
квартири) з 0,5% до 1,7%. Також дані з оцінювання домогосподарствами власних 
житлових умов за період 2021-2022 років свідчать про збільшення частки 
домогосподарств, що задоволені своїми житловими умовами з 57,5% до 58,8% [15]. 
Така ситуація характеризує чинники поглиблення майнової нерівності, що пов’язані в 
першу чергу з масштабним руйнуванням житлового фонду. 

На третьому етапі з оцінювання спроможностей і встановлення уразливостей 
доцільно визначити стейкхолдерів, на яких мають бути спрямовані державно-
управлінські впливи щодо відновлення житлового фонду і зниження майнової 
нерівності в цьому аспекті в інтересах зміцнення стійкості. Для подолання виявлених 
наслідків від впливу ризиків поглиблення майнової нерівності в Україні у частині 
доступності житла в Україні вже передбачено розширення спроможностей. Зокрема, 
Планом реалізації Програми фінансової підтримки України від Європейського Союзу 
Ukraine Facility 2024-2027, передбачено реформу із забезпечення доступу до житла для 
осіб, які його потребують (Реформа 7 Розділу 7 «Людський капітал») [20]. Зокрема під 
час реалізації реформи фізичну реконструкцію та відновлення житлового фонду має 
доповнити розробка ефективної системи соціального та доступного житла. Для цього 
визначаються цілі нової житлової політики і розширення механізмів її реалізації, 
встановлюються обов’язки і завдання її ключових учасників.  

Однією із умов, що міститься у програмі Ukraine Facility, визначено прийняття 
закону «Про основні засади житлової політики», відповідний проєкт якого вже 
напрацьовано. Серед завдань житлової політики визначено залучення фінансових 
ресурсів для формування житлового фонду і ефективного його використання, 
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забезпечення енергетичної ефективності житла [21]. Водночас для формування 
житлового фонду і ефективного його використання в існуючих умовах продовження 
збройної агресії та обмеженості ресурсів, потребують вдосконалення механізми 
залучення ресурсів на первинний ринок житла з огляду на виявлені уразливості.  

Зосередимо увагу на виявлених уразливостях формування житлового фонду за 
рахунок розвитку первинного ринку житла в існуючих умовах [32]. З початком 
повномасштабної збройної агресії рф на українському первинному ринку нерухомості 
спостерігаються негативні зміни щодо формування житлового фонду. Про падіння 
об’ємів будівництва свідчать статистичні дані. Загалом в Україні у 2023 році почали 
будувати лише 67 тис. нових квартир, з них 46 тис. – у багатоквартирних будинках. Але 
у порівнянні з попередніми роками це досить низький показник (у 2022 році почали 
будувати 98 тис. квартир, а у 2021 – 170 тис. квартир) [22]. 

Станом на грудень 2022 року відмічалося зниження попиту на 80-90% на 
новобудови, при цьому попит спостерігався лише на житло економ-класу з високим 
ступенем готовності [23]. За даними 2023 року на первинному ринку нерухомості 
забудовники будують відчутно менш активно, в порівнянні з довоєнним періодом. 
Наприклад, до початку повномасштабного вторгнення рф на територію України, у 2021 
році в експлуатацію було здано понад 11,4 млн квадратних метрів житла. За 
підсумками 2022 року ця цифра скоротилася до 7,1 млн квадратних метрів житла, а за 
підсумками 2023 року склала близько 7,4 млн квадратних метрів житла. Зі свого боку, 
українці вважають інвестиції у будівництво на ранніх стадіях доволі ризиковими, а 
найбільшим попитом користується готове, або майже готове житло з терміном здачі до 
року [24]. 

Обсяг інвестицій у первинну житлову нерухомість (під якими ми розуміємо 
вкладення коштів у купівлю квартир у будинках не введених в експлуатацію, а 
будівництво почате чи анонсоване) з початку повномасштабної збройної агресії рф 
проти України характеризується значним зниженням. У 2023 році ринок інвестицій у 
первинну нерухомість становив 2,08 млрд дол США. Для порівняння: у довоєнний час 
(2021 році) ринок інвестицій у первинну нерухомість становив 9,7 млрд дол США, тобто 
обсяг інвестицій впав у 4,66 рази [25]. Очевидно, що постають питання: Що 
перешкоджає розвитку інвестицій у житлову нерухомість? Які вразливості виникли 
для стекхолдерів під час повномасштабної збройної агресії рф проти України в частині 
інвестування у первинну нерухомість для формування житлового фонду і ефективного 
його використання? [32] 

Загалом експерти виділяють ряд проблемних питань, що перешкоджають 
інвестуванню населення [25; 26; 27]. Перш за все, це бойові дії в країні, які створюють 
ризики руйнування житла, в яке інвестовано. 

По-друге, соціально-економічна невизначеність стимулює населення зберігати 
кошти у готівковій валюті. З іншого боку прогнозується відновлення інвестування у 
житло за рахунок накопиченої готівкової валюти та розвиток ринку первинної 
житлової нерухомості коли у населення з’явиться розуміння, що така ситуація не буде 
погіршуватись.  

По-третє, схильність населення інвестувати у повністю готове житло, або таке, що 
знаходиться на фінальній стадії будівництва пов’язане також із системною проблемою 
порушення планових термінів завершення будівництва та відкладання введення в 
експлуатацію житлової нерухомості на більш тривалий, іноді невизначений період. 

По-четверте, в Україні існує багато законсервованих об’єктів незавершеного 
будівництва, що може перетворитися з проблеми економічної в соціальну, яка 
ускладняється тим, що в органів державної влади немає актуальних даних про обсяг 
недобудованого житла і кількості громадян України, які інвестували кошти у вказану 
первинну житлову нерухомість. Це призводить, у свою чергу, до низки вторинних 
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проблем, що ускладнюють функціонування ринку житлової нерухомості. Зокрема, 
йдеться про неможливість громадян якісно та повною мірою оцінити ризики, пов’язані 
з інвестуванням у первинну житлову нерухомість через брак достовірної інформації. 
Внаслідок недоброчесної поведінки деяких забудовників інвестори тривалий час не 
можуть отримати у власність об’єкти нерухомого майна, або повернути кошти, 
залучені у будівництво таких об’єктів. 

З іншого боку девелоперським компаніям складно продовжувати будівельну 
діяльність на первинному ринку житла через ряд наслідків, що спричинило 
повномасштабне вторгнення рф на територію України. Для первинного ринку житла 
серед таких наслідків виділяють падіння попиту на первинну житлову нерухомість 
серед населення, зростання собівартості будівництва. Це призводить до значного 
уповільнення темпів будівництва на первинному ринку житла [28], а саме будівництво 
переважно продовжується на об’єктах незавершеного будівництва зі стадією 
готовності 75–85%, що зумовлено попитом серед населення. Водночас, через 
відсутність попиту на об’єкти незавершеного будівництва на нижчих стадіях робота на 
них призупинена. 

Низький попит на житло на стадії будівництва також зумовлений тим, що 
сьогодні основними покупцями житлової нерухомості є особи, які її втратили внаслідок 
бойових дій. Через специфіку їхніх потреб зазначена категорія населення віддає 
перевагу готовій до заселення житловій нерухомості, а не інвестиціям у первинну. 
Окрім того, близько третини покупців-інвесторів, які скористалися програмою з 
розтермінування від забудовників чи іпотекою, не мають фінансових можливостей 
вносити необхідні платежі [29]. 

Ускладнює ситуацію й непрогнозованість ризиків руйнації недобудованої 
нерухомості – сьогодні всю відповідальність за її можливе пошкодження на етапі 
будівництва несе девелопер. В умовах високої ймовірності руйнування цивільної 
інфраструктури девелопер навряд зможе завершити будівництво самостійно, що 
потребує додаткових інвестицій та, відповідно, здорожчання житла. Тому у випадку 
вкладення інвестицій населенням у об’єкти незавершеного житлового будівництва 
знадобиться державна підтримка від органів державної влади на відновлення 
будівництва первинної житлової нерухомості. 

Державна підтримка за рахунок впровадження програми «єОселя» значно 
стимулює інвестиції у первинну житлову нерухомість. Згідно з програмою «єОселя» 
іпотеку під пільгових 3% або 7% можна отримати як на готове житло що введено в 
експлуатацію не більш як три / десять років тому, так і на квартири в первинній 
житловій нерухомості. Девелопери прогнозують , що масштабування програми єОселя 
та впровадження програми єВідновлення активізує інвестування у первинну житлову 
нерухомість [30]. 

За даними Міністерства економіки України [31] з початку 2024 року за 
програмою єОселя українці взяли кредити на придбання майже 2300 квартир. При 
цьому, кожен четвертий кредит – на житло першого продажу. За тиждень українці 
отримали за програмою єОселя 234 кредити на суму 388 млн грн. Найчастіше кредити 
брали для придбання житла на вторинному ринку (160 кредитів) та у забудовника (56 
кредитів). Також 18 українців взяли кредити на купівлю квартири в будинку, який 
будується. В той же час визначається [24], що масштабування державної програми 
(іпотека масова під 7% для купівлі квартири в будинках, які введені в експлуатацію не 
більше 3 років тому) разом із відчутним скороченням будівництва від початку 
повномасштабного вторгнення рф на територію України може призвести до дефіциту 
пропозицій житлової нерухомості. 
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5. Висновки та перспективи подальших досліджень в даному напрямку. 
 

Визначення наслідків реалізації ризиків від поглиблення майнової, що пов’язано 
із масштабним руйнуванням житлового фонду, а також вразливостей щодо 
формування житлового фонду через брак інвестицій у первинну нерухомість 
дозволило встановити пріоритети діяльності органів державної влади. В інтересах 
зміцнення стійкості суспільства і держави, що передбачає впровадження комплексу 
заходів із відновлення якості життя населення, умов функціонування суспільства на 
рівні, не нижчому за докризовий у аспекті житлової політики доречно: 

- для категорії населення, що потребує належних житлових умов ефективно 
використати фонд «облишених» об’єктів незавершеного будівництва. Для цього варто 
запропонувати викуп у власників майнові права на об’єкти «облишеного» 
незавершеного будівництва на умовах відшкодування і подальшого формування фонду 
соціального орендного житла. Для добудови «облишених» об’єктів незавершеного 
будівництва з метою збільшення фонду соціального орендного житла доцільно 
розглянути питання щодо запровадження механізму «рахунок умовного зберігання 
(ескроу)». Рахунок ескроу може бути використаний для розрахунків між організацією із 
добудови житла та потенційними інвесторами, діяльність яких сприяє досягненню 
соціального ефекту. Такий механізм передбачає зарахування та зберігання коштів від 
інвесторів, що провадять суспільно-корисну діяльність та державних коштів до 
завершення будівництва. Інформування фінансових установ (у т.ч. міжнародних) про 
можливості інвестування (надання грантів) у завершення будівництва соціального 
орендного житла сприятиме досягненню соціального ефекту.  

- для формування фонду доступного житла для всіх категорій населення, яким 
належать майнові права на законсервовані об’єкти незавершеного будівництва, мають 
бути створені рівні можливості для добудови житла з покращеним рівнем житлових 
умов за рахунок співучасті держави і власника майнових прав. Частка участі як 
держави, так і власників майнових прав у співфінансуванні добудови житла повинна 
зростати зі збільшенням рівня енергетичної ефективності житла, з використанням 
установок ВДЕ і близьким до нульового рівнем споживання енергії. Якщо власники 
майнових прав на об’єкти незавершеного будівництва не мають достатнього 
авансованого капіталу для добудови житла з покращеним рівнем житлових умов, їм 
може бути доступний механізм пільгового кредитування. 

- запровадження компенсації українцям, які уклали договір купівлі-продажу 
майнових прав за зруйнований чи частково пошкоджений об’єкт незавершеного 
будівництва внаслідок військових дій стимулюватиме інвестиції населення у первинну 
житлову нерухомість. 

Перспективи подальших досліджень полягають у дослідженні проблемних 
питань та обгрунтуванні заходів стимулювання інвестицій у формування житлового 
фонду у розрізі стейкхолдерів первинного ринку нерухомості. 
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Abstract. Significant losses of the housing stock, deepening economic inequality in terms of wealth, which 
is caused by the full-scale armed aggression of the Russian Federation against Ukraine, is a risk to the stability of 
Ukraine, and can become a serious brake on its post-war recovery and development. Strengthening the socio-
economic foundations of resilience, where a person is the highest value of society, will require the weakening of the 
negative consequences of huge losses to the housing stock. In order to timely find effective public administration 
decision for responding to risks due to the deepening of wealth inequality, it is necessary to define priority tasks in 
the interests of strengthening the resilience of society and the state.  

Therefore, strengthening the resilience of society and the state in the social sphere requires the availability 
of affordable and high-quality housing in Ukraine. Within the framework of the EU Ukraine Facility program, the 
implementation of the reform to ensure access to housing for people who need it is defined as one of the key ones. 
During the implementation of the reform, the physical reconstruction and restoration of the housing stock should be 
complemented by the development of an effective system of social and affordable housing. As part of this reform, 
there is a need for sustainable financing of the construction of affordable and social housing in accordance with the 
principle of "better than before". 

Analysis of analytical studies and factual data indicate the priority of solving the issue of investing in 
primary residential real estate, as well as the use of "abandoned" objects of unfinished construction. The 
development of mechanisms for attracting financial resources to primary real estate for the formation of housing 
stock and its effective use is extremely relevant not only from a scientific, but also from a practical point of view. 
First of all, it is expedient to use "abandoned" objects of unfinished construction to ensure the realization of housing 
rights of persons who need proper housing conditions, due to the construction of a fund of affordable and social 
housing. 

Key words: economic inequality, wealth inequality, resilience, risk, investment, housing stock, primary 

residential real estate. 
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