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ПОЛІТИКА ДОСТУПНОГО ЖИТЛА ЯК СКЛАДОВОЇ ПРОЦЕСУ  
ЄВРОПЕЙСЬКОЇ ІНТЕГРАЦІЇ

Стаття присвячена визначенню політики доступного житла. Метою статті є розкриття сутності 
політики доступного житла як складової процесу європейської інтеграції. Методологічну основу статті 
становить поєднання загальнонаукових і спеціально-юридичних методів. Завдяки діалектичному методу 
розглянуто політику доступного житла як динамічну міждисциплінарну категорію, що охоплює правові, 
соціальні, економічні та містобудівні аспекти. Формально-юридичний метод використано для аналізу 
національного законодавства, міжнародних актів і європейських стандартів у сфері житлового забезпечення. 
Порівняльно-правовий і системний методи дозволили зіставити українську модель політики доступного житла 
з європейськими підходами та визначити її місце у процесі європейської інтеграції України.

Актуальність дослідження політики доступного житла зумовлена загостренням житлової 
проблеми в умовах соціально-економічних трансформацій, зростанням вартості нерухомості, обмеженою 
платоспроможністю населення та посиленням міграційних процесів, спричинених воєнними та економічними 
викликами. За таких умов житлове забезпечення набуває значення одного з ключових елементів соціальної 
стабільності та реалізації права людини на достатній життєвий рівень. Зазначено, що європейський підхід до 
житлового забезпечення ґрунтується на поєднанні соціальної відповідальності держави, ринкових механізмів 
та інституційної підтримки вразливих категорій населення, що формує нову модель доступного житла як 
елемента соціальної інклюзії. У зв’язку з цим виникає потреба у переосмисленні сутності політики доступного 
житла як міждисциплінарної категорії, що охоплює правові, економічні, містобудівні та соціальні аспекти. 

Системні зміни у житловому законодавстві України та поступова гармонізація з європейськими 
підходами актуалізують необхідність удосконалення науково-теоретичних засад цієї політики. Визначено, що 
політика доступного житла розглядається як складова державної житлової політики змішаного державно-
ринкового типу, що передбачає формування правових, фінансово-кредитних та організаційних механізмів 
забезпечення громадян житлом. Вона реалізується через часткове державне співфінансування, розвиток 
пільгового іпотечного кредитування, створення умов для зниження вартості житла та соціальну орієнтацію 
на підтримку осіб, які потребують поліпшення житлових умов. Основними її елементами є нормативно-
правове регулювання доступу до житла, фінансові інструменти державної підтримки, розвиток соціального 
та орендного житлового фонду, стимулювання житлового будівництва, а також заходи з підвищення 
енергоефективності житлових об’єктів.

Ключові слова: житло, житлова політика, доступність житла, євроінтеграція, житлове забезпечення, 
право на достатній життєвий рівень, соціальна інклюзія, соціальне житло, орендне житло, пільгове іпотечне 
кредитування, державна підтримка, соціально вразливі групи.

Malyar S.
Affordable Housing Policy as a Component of the European Integration Process
The article is devoted to defining the policy of affordable housing. The purpose of the article is to reveal the 

essence of affordable housing policy as a component of the European integration process. The methodological basis of 
the article is a combination of general scientific and special legal methods. The dialectical method made it possible to 
examine affordable housing policy as a dynamic interdisciplinary category encompassing legal, social, economic, and 
urban planning aspects. The formal legal method was used to analyse national legislation, international instruments, 
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and European standards in the field of housing provision. The comparative legal and systemic methods made it possible 
to compare the Ukrainian model of affordable housing policy with European approaches and to determine its place in 
the process of Ukraine’s European integration.

The relevance of the study of affordable housing policy is determined by the aggravation of the housing problem 
in the context of socio-economic transformations, rising real estate prices, the limited purchasing power of the popula-
tion, and the intensification of migration processes caused by military and economic challenges. Under such condi-
tions, housing provision becomes one of the key elements of social stability and the realization of the human right to an 
adequate standard of living. It is noted that the European approach to housing provision is based on a combination of 
the social responsibility of the state, market mechanisms, and institutional support for vulnerable groups of the popula-
tion, which forms a new model of affordable housing as an element of social inclusion. In this regard, there is a need 
to reconsider the essence of affordable housing policy as an interdisciplinary category encompassing legal, economic, 
urban planning, and social aspects.

Systemic changes in Ukraine’s housing legislation and gradual harmonization with European approaches make 
it necessary to improve the scientific and theoretical foundations of this policy. It is determined that affordable housing 
policy should be regarded as a component of state housing policy of a mixed public-market type, which involves the for-
mation of legal, financial-credit, and organizational mechanisms for providing citizens with housing. It is implemented 
through partial state co-financing, the development of preferential mortgage lending, the creation of conditions for 
reducing housing costs, and a social orientation toward supporting persons who need improved housing conditions. Its 
main elements include legal regulation of access to housing, financial instruments of state support, the development of 
social and rental housing stock, stimulation of housing construction, and measures to improve the energy efficiency of 
residential buildings.

Keywords: housing, housing policy, housing affordability, European integration, housing provision, right to an 
adequate standard of living, social inclusion, social housing, rental housing, preferential mortgage lending, state sup-
port, socially vulnerable groups.

Постановка проблеми. Питання політики доступного житла є нагальним у контексті європейської 
інтеграції України. Його актуальність зумовлена тим, що в умовах воєнного стану постали складні 
соціально-економічні, правові та безпекові виклики, зокрема пов’язані з внутрішнім переміщенням 
населення, руйнуванням житлової інфраструктури та необхідністю післявоєнної відбудови. Житловий 
сектор дедалі більше трансформується із суто соціального питання у стратегічний напрям державної 
політики, безпосередньо пов’язаний із забезпеченням основних прав людини, соціальної стабільності, 
економічної безпеки та виконанням Україною зобов’язань у сфері європейської інтеграції. Недоступність 
житла є серйозною соціальною проблемою навіть для розвинених країн, тому розвиток соціального 
житла залишається ключовим інструментом зниження соціальної напруженості. Європейські країни 
демонструють ефективні моделі доступного та соціального житла, що реалізуються через муніципальне 
будівництво, механізми оренди та державну підтримку населення [1]. Враховуючи це, у 2026 році в Україні 
було прийнято новий Закон України «Про основні засади житлової політики», який орієнтує реформування 
житлової сфери на принципи доступності, безбар’єрності проживання, соціальної справедливості та 
наближення до європейських стандартів [2].

Незважаючи на значне оновлення законодавства у сфері житлової політики, ця політика залишається 
частиною складного процесу європейської інтеграції. Слід зазначити, що Європейський Союз (далі – ЄС) 
розробляє новий підхід до доступного житла через Європейський план доступного житла, який передбачає 
розширення інвестицій, розвиток соціального житла, подолання житлової кризи, боротьбу зі спекуляціями 
та забезпечення сталого розвитку міст. Для України впровадження таких підходів є не лише умовою 
гармонізації із законодавством ЄС, а й важливою складовою побудови сучасної моделі соціальної держави, 
здатної забезпечити громадянам реальне право на житло [3]. Крім того, в умовах тривалого воєнного 
стану в Україні загострюється житлова потреба, зокрема щодо забезпечення житлом військовослужбовців, 
ветеранів, внутрішньо переміщених осіб, молоді та соціально вразливих категорій населення. Це вимагає 
оновлення механізмів державного регулювання, розвитку іпотечних програм, соціального орендного 
житла, державно-приватного партнерства та залучення європейських фінансових інструментів. Усе це 
має узгоджуватися з процесом європейської інтеграції. Наведене підкреслює нагальність теми політики 
доступного житла як складової процесу європейської інтеграції.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. До тематики дослідження політики доступного 
житла в контексті цінностей ЄС звертаються як національні, так і європейські дослідники. Такий підхід 
є цілком зрозумілим, оскільки ця проблематика має особливе соціальне значення. К. В. Спасіченко 
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запропонувала містобудівні моделі розміщення доступного житла для великого міста, які включають 
окремо розташовані будинки залежно від зони міської структури – центр, середня частина, периферія, 
передмістя, – а також моделі житлових комплексів із певним співвідношенням різних типів житла [4,  
с. 151]. Р. Грівсон у співавторстві з іншими вченими окреслюють вплив війни на економіку України, основні 
виклики поєднання європейської інтеграції з реконструкцією, а також можливі наслідки вступу України 
до ЄС [5, с. 81]. Д. І. Рудаков підкреслює необхідність виокремлення ознак доступного житла [6, с. 137]. 
О. Є. Аврамова системно визначає житлову політику, зокрема як діяльність держави щодо забезпечення 
населення доступним житлом, розвитку житлового фонду, інфраструктури та захисту житлових прав у 
межах соціальної й економічної політики [7, с. 97].

Вагоме значення для дослідження мають також праці В. І. Теремецького, у яких житлові 
права, житлова політика та європейські стандарти у сфері житлового забезпечення розглядаються в 
контексті трансформації національного законодавства України. Зокрема, в одному з досліджень вченого 
проаналізовано правове регулювання житлових відносин в Україні крізь призму acquis communautaire 
та окреслено перспективи імплементації європейських стандартів у цій сфері [8]. В іншій праці автора 
розкрито питання гармонізації законодавства України у сфері управління житловим фондом із правом ЄС, 
що має безпосереднє значення для формування сучасної моделі житлової політики в умовах європейської 
інтеграції [9].

Окремі аспекти трансформації житлової політики в Україні висвітлено у праці у вітчизняній 
науковій літературі, де акцентовано увагу на сучасному стані житлової політики та напрямах її оновлення 
в умовах державотворення [10]. Крім того, українські вчені досліджували проблематику захисту прав 
людини у житловій сфері, що є важливим для розуміння доступного житла не лише як економічного або 
містобудівного явища, а й як елемента механізму реалізації соціальних прав людини [11]. У контексті 
цього дослідження релевантною є також праця В. І. Теремецького та О. Є. Аврамової щодо дискримінації 
житлових прав окремих категорій осіб в Україні, оскільки політика доступного житла має бути орієнтована 
передусім на забезпечення рівного та недискримінаційного доступу до житла для соціально вразливих 
груп населення [12].

Аналіз літературних джерел свідчить, що політика доступного житла в контексті європейської 
інтеграції є міждисциплінарною категорією, яка охоплює наукові підходи у сферах містобудування, права, 
економіки та соціальної політики. Унаслідок системного оновлення житлового законодавства постає 
потреба в удосконаленні науково-практичного визначення політики житлового забезпечення, а також у 
подальшому осмисленні її зв’язку з європейськими стандартами, соціальною інклюзією та гарантіями 
реалізації права на житло.

Метою статті є розкриття сутності політики доступного житла як складової процесу європейської 
інтеграції. Задля цього необхідно виявити зміст політики доступного житла, вплив цієї політики на 
євроінтеграційні процеси та виявити подальші напрями наукових досліджень у цій сфері.

Виклад основного матеріалу дослідження. Політика доступного житла має безпосередній 
зв’язок із правом на достатній життєвий рівень. У міжнародному праві це право розглядається як таке, 
що гарантує належні умови життя людини та її сім’ї, зокрема достатнє харчування, одяг, житло і постійне 
покращення життєвих умов. Згідно зі ст. 25 Загальної декларації прав людини кожна людина має право 
на такий життєвий рівень, який є необхідним для підтримання здоров’я і добробуту її самої та її сім’ї; 
житло у цьому контексті є одним із ключових компонентів зазначеного права [13]. Аналогічне положення 
закріплено у ст. 11 Міжнародного пакту про економічні, соціальні і культурні права, де право кожного на 
достатній життєвий рівень для нього самого та його сім’ї пов’язується, зокрема, з достатнім харчуванням, 
одягом і житлом, а також із безперервним поліпшенням життєвих умов [14].

У національному законодавстві України право на достатній життєвий рівень закріплено у ст. 48 
Конституції України, відповідно до якої кожен має право на достатній життєвий рівень для себе і своєї 
сім’ї, що включає достатнє харчування, одяг і житло [15]. Отже, забезпечення доступності житла є не лише 
елементом соціальної політики, а й складовою реалізації фундаментального соціально-економічного права. 
Конституційний Суд України послідовно виходить із того, що житло є складовим елементом достатнього 
життєвого рівня. Зокрема, у Рішенні № 7-р(ІІ)/2021 від 20.10.2021 Конституційний Суд України зазначив, 
що житло є складовим елементом достатнього життєвого рівня, право на який має кожен, а Україна має 
зобов’язання гарантувати право на житло і на міжнародному рівні [16]. У цьому контексті Суд послався 
на пункти 1, 2 ст. 31 Європейської соціальної хартії (переглянутої) 1996 року, відповідно до яких держава 
зобов’язується вживати заходів, спрямованих на сприяння доступу до житла належного рівня, а також на 
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запобігання бездомності та її скорочення з метою поступової ліквідації [16; 17]. Це створює нормативну 
основу для формування та реалізації політики доступного житла як складової європейських соціальних 
стандартів, орієнтованих передусім на забезпечення житлових потреб соціально вразливих груп населення.

Такий підхід узгоджується з позицією, відповідно до якої захист прав людини у житловій сфері має 
розглядатися не лише як гарантування формального права на житло, а як створення реальних правових, 
організаційних і соціальних умов для його здійснення. У цьому сенсі доступне житло виступає інструментом 
практичної реалізації соціальних прав людини, а не лише окремим видом державної підтримки у сфері 
житлового будівництва [11].

Незважаючи на задекларовану спрямованість державної політики на забезпечення житлових прав, 
ситуація у сфері доступу до житла в Україні залишається складною. Практика діяльності Уповноваженого 
Верховної Ради України з прав людини свідчить, що у 2025 році зберігалася значна кількість звернень 
громадян щодо порушення прав людини, серед яких важливе місце посідали питання соціального 
захисту, державних гарантій, умов проживання та доступу до житла. За офіційними даними у 2025 році 
до Офісу Уповноваженого надійшло 152 592 звернення; в інформаційних матеріалах Уповноваженого 
також зазначено, що це на 24 % більше, ніж у 2024 році [18]. Така динаміка засвідчує збереження високої 
соціальної напруженості та актуальність житлової проблематики, особливо в умовах воєнного стану, 
внутрішнього переміщення населення, руйнування житлового фонду та зростання потреби у безпечному 
й доступному житлі. У цьому контексті політика доступного житла є практичним інструментом реалізації 
конституційних соціальних прав, зокрема права на достатній життєвий рівень і житло, а також механізмом 
забезпечення рівного доступу різних категорій населення до житлових умов, що відповідають стандартам 
гідного життя.

Під час формування політики доступного житла принципове значення має законодавче визначення 
цього поняття. Відповідно до п. 2 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про основні засади житлової політики», 
доступне житло – це житло, право власності або користування, крім користування соціальним житлом, 
на яке набувається особою за підтримки держави чи органу місцевого самоврядування, з урахуванням 
рівня доходів та майнового стану особи, шляхом використання фінансово-кредитних механізмів 
підтримки будівництва, придбання або оренди житла [2]. Аналіз цієї норми дає підстави стверджувати, що 
законодавець розглядає доступне житло не лише як майнове благо, а як спеціальний інструмент державної 
житлової політики, спрямований на забезпечення житлових потреб особи за підтримки держави. У такій 
моделі держава виступає не лише регулятором житлових відносин, а й активним учасником створення 
фінансово-організаційних умов для набуття особою права власності або користування житлом. Ключове 
значення при цьому має врахування рівня доходів та майнового стану особи, що надає доступному житлу 
характеру адресного механізму соціально-економічної підтримки. Саме цей підхід має враховуватися під 
час розроблення та реалізації політики доступного житла.

У процесі європейської інтеграції таке розуміння доступного житла потребує подальшого 
узгодження з європейськими підходами до житлового забезпечення, де важливими є не лише фінансові 
механізми придбання або оренди житла, а й належне управління житловим фондом, прозорість житлових 
програм, недискримінаційний доступ до житлових ресурсів та орієнтація на соціально вразливі категорії 
населення. Саме тому імплементація acquis communautaire у сфері житлових відносин має розглядатися 
не як механічне запозичення окремих норм, а як поступова адаптація національної житлової політики до 
європейських стандартів соціальної справедливості, доступності та ефективного управління житловим 
фондом [8; 9].

Окремо варто звернути увагу, що засади державної підтримки будівництва доступного житла 
визначені також у ст. 4 Закону України «Про запобігання впливу світової фінансової кризи на розвиток 
будівельної галузі та житлового будівництва» [19]. Зазначена норма передбачає комплексну модель 
державної підтримки будівництва доступного житла, яка поєднує бюджетне співфінансування, пільговий 
іпотечний житловий кредит та регуляторні механізми здешевлення вартості житла. За змістом цього Закону 
доступним житлом визнаються збудовані й ті, що будуються за державної підтримки, житлові будинки, 
комплекси та квартири. Основним інструментом такої підтримки є фінансове стимулювання набуття 
житла шляхом сплати державою 30  % вартості будівництва або придбання доступного житла та/або 
надання пільгового іпотечного житлового кредиту. Для окремих категорій осіб, зокрема ветеранів війни 
та внутрішньо переміщених осіб, передбачено державну підтримку у розмірі 50 % вартості будівництва 
або придбання доступного житла та/або пільговий іпотечний житловий кредит. Норма також закріплює 
соціальну адресність відповідної підтримки, оскільки вона надається громадянам, які потребують 
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поліпшення житлових умов, а її обсяг обмежується нормативною житловою площею житла. З огляду на 
це політику доступного житла можна визначити як складову державної житлової політики змішаного 
державно-ринкового характеру, що полягає у формуванні правових, фінансово-кредитних та організаційних 
механізмів забезпечення громадян житлом.

У європейських дослідженнях доступне житло дедалі частіше розглядається як окремий політико-
правовий інструмент, що функціонує поряд із соціальним житлом, формується не лише за правилами 
вільного ринку та спрямований на забезпечення житлових потреб осіб і домогосподарств із середнім та 
низьким рівнем доходів. Водночас підкреслюється, що межі між соціальним і доступним житлом не є 
сталими, оскільки залежать від національних моделей житлової політики, критеріїв доходу, форм державної 
підтримки та способів участі публічного сектору у житловому забезпеченні. Програми доступного житла 
переважно реалізуються у великих містах таких країн, як Англія, Італія, Польща та Нідерланди, де 
соціальне житло часто виступає базовою складовою житлової політики, а доступне житло формується як 
проміжний сегмент між соціальним і ринковим житлом [20, с. 300]. Отже, політика доступного житла 
не може ґрунтуватися виключно на ринкових механізмах, оскільки за своєю природою має відповідну 
соціальну спрямованість.

Слід зазначити, що наявні в Україні механізми житлового забезпечення не завжди можна повною 
мірою охарактеризувати як доступні, оскільки їхня ефективність обмежується рівнем фінансових 
можливостей населення, умовами кредитування та недостатньою узгодженістю державних програм із 
реальними потребами домогосподарств. Показники забезпеченості житлом в Україні істотно поступаються 
європейським і, за окремими оцінками, у середньому є нижчими у 2,0–2,5 раза. Початок повномасштабного 
вторгнення зумовив значне зростання попиту на житло, зокрема інклюзивного характеру та соціального 
призначення [21, с. 278]. Водночас в Україні поступово розширюється доступ до житлового кредитування. 
Так, наприкінці 2025 р. програма доступного іпотечного кредитування «єОселя» дала змогу 21 864 
українським родинам придбати власне житло, а загальний обсяг виданих кредитів сягнув 37,4 млрд 
грн. Зокрема, житло за цією програмою придбали 6 438 військовослужбовців за контрактом і ветеранів 
[22]. Житлове кредитування є важливим елементом політики доступного житла, оскільки передбачає 
використання фінансових механізмів придбання житла домогосподарствами з урахуванням їхньої 
платоспроможності та державної підтримки. Водночас доступність житла не може зводитися лише до 
наявності кредитних або компенсаційних програм. У сучасних умовах трансформація житлової політики 
України має охоплювати комплексне оновлення правових механізмів управління житловим фондом, 
розвиток соціального та орендного житла, посилення адресності державної підтримки, а також усунення 
дискримінаційних бар’єрів для окремих категорій осіб. Такий підхід дає змогу розглядати політику 
доступного житла як ширший механізм соціальної інклюзії, спрямований на забезпечення рівного доступу 
до житла для внутрішньо переміщених осіб, ветеранів, молоді, малозабезпечених сімей та інших вразливих 
груп населення [10; 12]. Загалом житлова політика держави має бути спрямована не лише на житлове 
забезпечення, а й на формування сприятливих економічних умов, які дозволяють особам самостійно 
реалізовувати своє право на житло [23, с. 15].

В умовах європейської інтеграції політика доступного житла набуває значення інструменту 
наближення національної житлової політики до європейських соціальних стандартів. У праві ЄС житлова 
проблематика не сформована як єдиний самостійний регуляторний інститут, однак її зміст розкривається 
через поєднання норм первинного та вторинного права, актів стратегічного характеру й інструментів 
соціальної політики. Зокрема, ст. 34 Хартії основоположних прав ЄС визнає право на соціальну та житлову 
допомогу з метою забезпечення гідного існування осіб, які не мають достатніх ресурсів [24]. Натомість 
Директива 2000/43/ЄС закріплює принцип рівного ставлення незалежно від расового чи етнічного 
походження, у тому числі щодо доступу до товарів і послуг, доступних для громадськості, включаючи 
житло [25].

Окреме значення має Європейський план доступного житла, представлений Європейською 
Комісією як відповідь на житлову кризу в державах-членах ЄС. Його спрямовано на розширення доступу 
до доступного, сталого та якісного житла, збільшення житлової пропозиції, мобілізацію інвестицій, 
підтримку реформ і захист груп, які найбільше потерпають від житлової нестабільності [26]. Важливим 
компонентом цього підходу є Стратегія житлового будівництва, орієнтована на посилення спроможнос-
ті будівельного сектору, прискорення будівництва і реконструкції житла, зменшення адміністративних 
бар’єрів та підвищення ефективності використання ресурсів. З огляду на це для України доцільним є вра-
хування положень Європейського плану доступного житла під час подальшого оновлення національної 
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житлової політики. Такий підхід сприятиме наближенню української моделі житлового забезпечення до 
європейських підходів, у межах яких доступне житло розглядається не лише як економічна категорія, а як 
механізм реалізації соціальних прав людини, підтримки соціальної згуртованості та зменшення нерівності.

Висновки. Узагальнюючи наведене, можна стверджувати, що політика доступного житла є 
складовою державної житлової політики, яка має змішаний публічно-ринковий характер і спрямована на 
створення правових, фінансово-кредитних та організаційних механізмів забезпечення громадян житлом 
шляхом часткового державного співфінансування, стимулювання іпотечного кредитування, застосування 
компенсаційних механізмів і створення умов для зниження вартості житла з одночасною соціальною 
орієнтацією на підтримку осіб, які потребують поліпшення житлових умов або належать до вразливих 
категорій населення.

Основними складовими політики доступного житла є: формування нормативно-правової бази, що 
визначає умови доступу до житла; запровадження фінансово-кредитних механізмів державної підтримки, 
зокрема субсидій, пільгової іпотеки та компенсації частини вартості житла; розвиток соціального й 
орендного житла; стимулювання житлового будівництва за допомогою інвестиційних, податкових та 
регуляторних інструментів; підвищення енергоефективності житлового фонду; зниження витрат на 
експлуатацію житла; а також забезпечення адресності державної підтримки з урахуванням рівня доходів, 
майнового стану та житлових потреб особи.

Наближення політики доступного житла в Україні до підходів ЄС передбачає реалізацію прин-
ципів, закладених у європейських ініціативах, зокрема в Європейському плані доступного житла, та по-
ступовий перехід до багаторівневої моделі управління житловою сферою. Такий підхід має охоплювати 
посилення ролі держави не лише як суб’єкта фінансування, а й як координатора житлової політики; роз-
виток державно-приватного партнерства у сфері житлового будівництва; гармонізацію стандартів енерго-
ефективності житла; запровадження цільових програм для соціально вразливих груп населення; а також 
удосконалення механізмів регулювання ринку житла та оренди відповідно до європейських підходів до 
соціальної інтеграції, житлової доступності та зменшення нерівності.

Перспективними напрямами подальших наукових досліджень є аналіз ефективності фінансово-
кредитних інструментів державної підтримки доступного житла та їх впливу на реальну платоспромож-
ність населення. Окремої уваги потребує дослідження розвитку соціального й орендного житла як аль-
тернативи класичній моделі приватної власності на житло особливо в умовах воєнного та післявоєнного 
відновлення України.
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