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ДЕРЖАВНА ПІДТРИМКА МАЛОГО ТА СЕРЕДНЬОГО БІЗНЕСУ В КОНТЕКСТІ БЕЗПЕКОВОГО 

РОЗВИТКУ РИНКУ НЕРУХОМОСТІ 
 

Попадинець Н. М., Графська О. І., Білик Р. Р. Державна підтримка малого та середнього бізнесу в контексті безпекового 
розвитку ринку нерухомості. 

У статті досліджено державну підтримку малого та середнього бізнесу (МСП) у контексті безпекового розвитку ринку нерухомості України в 
умовах повномасштабної війни. Обґрунтовано, що трансформація ринку нерухомості зумовлюється руйнуванням об’єктів інфраструктури, зміною 
просторової структури економіки, масштабними міграційними потоками та переміщенням виробничих потужностей. Доведено, що малий і середній 
бізнес є основним елементом стабілізації економічної активності територій, проте є найбільш вразливим до ризиків втрати майна, нестабільності 
орендних та інвестиційних відносин. Зазначено, що в умовах війни нерухомість перестає бути однорідним ринком і набуває вираженої регіональної ди-
ференціації, що потребує адаптивних механізмів державного регулювання. Проаналізовано нормативно-правові акти, які регулюють майнові, орендні, 
будівельні та компенсаційні відносини у період воєнного стану, а також інструменти фінансової підтримки МСП: пільгове кредитування, портфельні 
гарантії, компенсації відсоткових ставок, механізми релокації підприємств. Підкреслено значення цифровізації реєстраційних процедур, відновлення 
роботи державних реєстрів і впровадження електронних договорів як базових інструментів забезпечення прозорості та захищеності прав власності. 
Особлива увага приділена ролі територіальних громад як просторових модераторів економічного відновлення, які формують умови для доступу МСП 
до комунальних площ, створюють бізнес-хаби, індустріальні парки та локальні програми підтримки релокованих підприємств. Обґрунтовано, що ефе-
ктивна модель державної підтримки має бути багаторівневою, поєднувати економічні, інституційні та просторові інструменти й враховувати ди-
ференціацію регіонів за рівнем безпекових ризиків. Встановлено, що МСП є ядром повоєнного економічного відновлення, а формування стійкої системи 
доступу до нерухомості є основною умовою збереження соціально-економічної стабільності територій і прискорення відбудови країни. 

Ключові слова: управління, малий і середній бізнес, державне регулювання, механізми регулювання, соціально-економічний розвиток, 
релокація, ринок нерухомості, інвестування, підприємства, інноваційні підходи, конкурентоспроможність, нерухомість, житлове будівниц-
тво, сталий розвиток, ефективність. 

 
 

Постановка проблеми у загальному вигляді. Ро-
звиток ринку нерухомості в Україні сьогодні перебуває у 
площині трансформаційних процесів, зумовлених воєн-
ними діями, руйнуванням інфраструктури, зміною про-
сторової організації економіки та масштабними мігра-
ційними зрушеннями. Малий і середній бізнес (МСП) у 
цьому контексті є основним суб’єктом, здатним забезпе-
чувати гнучкість, швидке реагування на локальні пот-
реби та утримання економічної активності територій. 
Проте саме МСП є найбільш вразливим сектором, оскі-
льки має обмежені фінансові та організаційні ресурси 
для протистояння безпековим і ринковим ризикам. Тому 
державна підтримка малого та середнього підприємниц-
тва в умовах безпекових викликів, що впливають на ри-
нок нерухомості, набуває характеру не лише економіч-
ної необхідності, а й стратегічного пріоритету 
національної політики відновлення та розвитку.  

Аналіз останніх досліджень і публікацій. У на-
укових дослідженнях нема єдиного підходу до визна-
чення ролі малого і середнього підприємництва в роз-
витку ринку нерухомості. В. Дмитренко аналізує 
потенціал і напрями модернізації будівельних підпри-
ємств в умовах структурних трансформацій еконо-
міки [1], тоді як Н. Фісуненко обґрунтовує особливості 
динаміки розвитку ринку нерухомості в Україні та 
окреслює можливі траєкторії її подальшого зрос-
тання [2]. Л. Калініченко та Ю. Сидорова зосереджу-
ються на дослідженні основних тенденцій ринку неру-
хомості та специфіці його функціонування [3]. 
О. Латишева та А. Сайко наголошують на значенні бу-
дівельної сфери як важливої складової сталого економі-
чного розвитку держави [4]. Суттєвий внесок у розу-
міння інфраструктурного забезпечення галузі 
здійснили С. Мінакова та інші підкреслюють роль логі-
стичних взаємозв’язків у формуванні умов для ефекти-
вного функціонування будівельних підприємств на ри-
нку нерухомості [5]. У дослідженні О. Павлової та 
співавторів проаналізовано соціально-економічні конт-
расти розвитку України та Польщі, зокрема у сфері за-
безпечення населення житловими умовами, що набуває 
особливої ваги в контексті трансформацій державної 
житлової політики [6]. Дослідження І. Дроздової та 
А. Петрова акцентує увагу на процесах цифровізації бу-
дівельної та житлово-комунальної сфери, що відкриває 
можливості для підвищення ефективності управління і 
оптимізації бізнес-процесів завдяки використанню 

цифрових платформ та інтернет-технологій [7]. Погляд 
К. Павлова спрямований на взаємозв’язок розвитку бу-
дівельного сектору та житлово-комунального господар-
ства, оскільки їхнє функціонування є взаємозалежним і 
взаємодоповнюваним [8-9].  

Формулювання цілей статті (постановка за-
вдання). Мета статті – теоретичне обґрунтування та емпі-
ричне оцінювання інструментів державної підтримки ма-
лого і середнього бізнесу в умовах безпекового розвитку 
ринку нерухомості, з урахуванням воєнних ризиків, тери-
торіальної диференціації та просторових трансформацій. 

Виклад основного матеріалу дослідження. Ри-
нок нерухомості в умовах війни перестав бути єдиним 
простором економічної взаємодії та набув вираженої те-
риторіальної диференціації. У регіонах, що зазнали руй-
нувань, нерухомість часто втрачає статус економічного 
активу та стає об’єктом відкладених інвестицій, що при-
зводить до консервації площ, гальмування транзакцій і 
скорочення підприємницької активності. Натомість у ві-
дносно безпечніших регіонах – переважно західних і цен-
тральних – ринок демонструє відновлення, зростання 
попиту на виробничі та складські приміщення, що 
пов’язано з релокацією бізнесів, внутрішньою міграцією 
та формуванням нових економічних кластерів. Таким 
чином, ринок нерухомості в умовах війни стає не лише 
індикатором соціально-економічної стійкості територій, 
але й елементом їхньої безпекової спроможності. 

У цьому контексті державна підтримка МСП ви-
конує функцію як забезпечення економічної стабілізації 
бізнесу, так і формування просторових умов для безпеч-
ного розвитку територій. Основним механізмом є доступ 
до нерухомості як до ресурсу, необхідного для ведення 
діяльності. Адже більшість малих підприємств не володіє 
власними об’єктами нерухомості, а отже залежить від 
орендних відносин [3]. Тому у ситуації ринкової нестабі-
льності, високих ризиків пошкодження майна, зміни ва-
ртості та умов оренди МСП стикається з підвищеними 
транзакційними витратами, що знижує його здатність 
продовжувати діяльність або розширювати її. 

Одним з важливих напрямів державної підтри-
мки в цій сфері є створення механізмів доступного фі-
нансування для оренди, реконструкції та переоблад-
нання приміщень. Умови воєнного часу вимагають 
адаптації таких інструментів, як портфельні гарантії за 
кредитами для МСП, компенсація відсоткових ставок 
на кредити для ремонту пошкоджених об’єктів, 
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можливість довгострокової оренди державного та кому-
нального майна за зниженими ставками для підпри-
ємств, що створюють робочі місця в громадах. Однак 
фінансова підтримка має сенс лише тоді, коли існує на-
лежна правова інфраструктура для забезпечення стабі-
льності ринку нерухомості. Саме тому цифровізація 
державних реєстрів, відновлення роботи нотаріальних 
сервісів, стандартизація електронних договорів оренди 
та купівлі-продажу стають базовими пріоритетами без-
пекового управління ринком нерухомості. 

Не менш важливим елементом є страхування ри-
зиків, оскільки МСП здебільшого не має можливості за-
безпечити комерційне страхування майна в умовах 
війни через надвисокі ставки або відсутність пропози-
ції. Відтак роль держави полягає у впровадженні меха-
нізмів співстрахування та гарантування ризиків, 
пов’язаних з пошкодженням або втратою об’єктів неру-
хомості та обладнання. Це дозволить не лише захистити 
матеріальні активи підприємств, але й сформувати пе-
редумови для залучення приватного капіталу у про-
цеси реконструкції та розвитку комерційних просторів. 

Значну роль у підтримці МСП відіграють тери-
торіальні громади, які є безпосередніми організато-
рами просторового розвитку. Вони можуть встановлю-
вати пільгові умови оренди комунального майна, 
створювати індустріальні парки та бізнес-хаби, нада-
вати організаційний супровід для релокованих підпри-
ємств, формувати локальні програми грантового або 
мікрофінансового сприяння [2]. Ефективність таких за-
ходів залежить від здатності громад формувати та реа-
лізовувати стратегії безпекового розвитку, що врахову-
ють як ризики руйнування інфраструктури, так і 
можливості економічної трансформації територій. 

Сьогодні державна підтримка МСП є диференці-
йованою та має враховувати регіональні особливості, 
адже у прифронтових регіонах пріоритетними є меха-
нізми консервації, документування збитків, підтримка 
підприємств, що здійснюють критичні функції. На ін-
шій території країни, де менш-більш стабільна ситуа-
ція, державна політика спрямована на стимулювання 
розвитку нових економічних форматів: від інновацій-
них сервісних центрів до виробничих кооперативів, ло-
гістичних вузлів, інкубаторів комерційних просторів. 

Таким чином, державна підтримка малого та се-
реднього бізнесу в контексті безпекового розвитку ри-
нку нерухомості має формуватися як багаторівнева си-
стема, що поєднує правові, фінансові, страхові, 
інституційні та регіонально-орієнтовані інструменти. 
Така послідовність дій забезпечить не лише збереження 
бізнесу, але й його інтеграцію у процеси повоєнного 
відновлення, стимулювання і створення нових робочих 
місць, сприяння розвитку просторових моделей стійко-
сті та підвищення економічної безпеки територій. 

У перспективі саме МСП є основою відбудови, здат-
ної відновити ринкову активність, відтворити комерційну 
інфраструктуру та забезпечити економічну стійкість дер-
жави. Ефективність державної політики у сфері підтримки 
малого бізнесу в умовах безпекових викликів ринку неру-
хомості визначатиме не лише темпи відновлення еконо-
міки, але й структуру її майбутнього розвитку. 

Державна підтримка малого і середнього бізнесу 
у сфері ринку нерухомості має розглядатися крізь при-
зму концепції економічної та просторової безпеки тери-
торій. В умовах війни ринок нерухомості втрачає фун-
кцію передбачуваності, що унеможливлює 
довгострокове планування та формування інвестицій-
них стратегій. Для МСП це означає необхідність діяти у 
середовищі підвищеної турбулентності, де будь-яке 
управлінське рішення супроводжується високим рів-
нем невизначеності. Тому одним з пріоритетних за-
вдань держави є створення передбачуваних рамкових 
умов, які забезпечують захищеність майнових прав, мо-
жливість гарантування стабільності договорів, прозо-
рість транзакцій і мінімізацію ризиків втрати активів. 

У системі безпекового розвитку ринку нерухомо-
сті важливим стає поняття інституційної стійкості. Воно 

передбачає не лише функціонування державних орга-
нів, але й їхню здатність забезпечувати безперервність 
сервісних і регуляторних функцій навіть в умовах кри-
зових обставин. Так, робота реєстрів прав на нерухо-
мість, діяльність нотаріальних структур, органів місце-
вого самоврядування, а також цифрових платформ 
державних послуг мають здійснюватися без розривів, 
які можуть поставити під загрозу довіру до ринку. У 
цьому контексті запровадження резервної інфраструк-
тури зберігання реєстрових даних, дублювання та від-
даленої ідентифікації учасників транзакцій є однією з 
основних передумов забезпечення стабільності ринку 
та збереження прав підприємців. 

Не менш вагомим елементом державної підтри-
мки є просторова координація економічної активності. 
Війна суттєво змінила роль територій у національній 
економіці: регіони, що зазнали пошкоджень, стали де-
пресивними зонами, тоді як інші, зокрема західні обла-
сті, набули статусу центрів перерозподілу виробничих 
ресурсів. Державна політика має враховувати цю нову 
територіальну стратифікацію та створювати інструме-
нти підтримки, адаптовані до типу безпекового середо-
вища конкретної області чи громади. 

Для територій з високим рівнем руйнувань пер-
шочерговим є фінансування консерваційних заходів: 
захист будівель від подальшого пошкодження, інвента-
ризація непридатних об’єктів, документування збитків 
для подальшого залучення механізмів компенсації. Для 
таких регіонів підтримка МСП має включати податкові 
канікули, спрощені умови реєстрації пошкодженого 
майна та грантові програми для відновлення критичної 
діяльності (логістичної, ремонтної, сервісної). 

Для регіонів стабілізаційного типу державна під-
тримка повинна концентруватися на відновленні еко-
номічного циклу: наданні доступу до орендних площ, 
створенні умов для відкриття виробничих майстерень, 
розвитку галузевих зон концентрації малого бізнесу. У 
цих умовах особливо ефективним є заснування муніци-
пальних бізнес-просторів, де МСП може орендувати 
приміщення на пільгових умовах з можливістю подаль-
шого викупу або довгострокового користування. 

У регіонах адаптивного зростання державна по-
літика має бути спрямована на підтримку інновацій і 
розвиток нових моделей просторової організації біз-
несу. Релокація підприємств з прифронтових територій 
створює можливість формування кластерів промисло-
вих і сервісних хабів, у яких МСП виступає як оператор 
локальних ринків ресурсів, послуг і робочої сили. У 
цьому випадку державні інструменти мають включати 
стимулювання кооперації між підприємствами, доступ 
до венчурного та грантового фінансування, розвиток 
спрощених процедур підключення до інженерних ме-
реж і отримання дозвільної документації. 

Особливого значення в умовах воєнного стану на-
бувають нормативно-правові акти, що регулюють оре-
нду та використання державного і комунального майна, 
оскільки саме доступ до приміщень визначає можли-
вість малого та середнього бізнесу продовжувати госпо-
дарську діяльність. Постанова Кабінету Міністрів Укра-
їни № 634 [10] забезпечує автоматичне продовження 
договорів оренди та передбачає можливість зниження 
орендної плати для суб’єктів, які здійснюють діяльність 
у громадах з високим рівнем безпекових ризиків або за-
знали втрати частини активів. Це є критично важливим, 
зважаючи на те, що більшість МСП не володіє власними 
виробничими та офісними приміщеннями, а тому зале-
жать від ринкових коливань вартості оренди. Застосу-
вання пільгових орендних режимів запобігає масовому 
згортанню бізнесової інфраструктури на місцевому рі-
вні, що, своєю чергою, сприяє збереженню зайнятості, 
підтриманню податкових надходжень і загальної еконо-
мічної стійкості територій. 

Важливим доповненням є Постанова КМУ № 722, 
яка спрощує дозвільні процедури у сфері будівництва, 
реконструкції та зміни цільового призначення об’єктів 
нерухомості [11]. Спрощення дозвільної діяльності 
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створює можливості оперативного перепрофілювання 
комерційних приміщень, відкриття виробничих майс-
терень, складів, сервісних центрів, а також забезпечує 
швидке розгортання інфраструктури релокованого біз-
несу. Таким чином, держава формує умови для мобіль-
ності економічних ресурсів і адаптації територіальних 
економічних систем до воєнних змін. 

Норми, закріплені Законами України № 2923-
IX [12] і № 326 [13], що стосуються фіксації збитків і компе-
нсацій за пошкоджене або знищене нерухоме майно, ста-
новлять важливу основу для юридичного захисту прав 
підприємців. Вони визначають механізми обліку руйну-
вань, підтвердження документально зафіксованих втрат і 
виплату компенсацій або надання майнових альтернатив. 
Однак практика їх реалізації вказує на потребу посилення 
інституційної спроможності органів місцевого самовряду-
вання, насамперед у сфері роботи з кадастровими реєст-
рами, цифровими платформами обліку майна та судовою 
підтримкою процесів підтвердження збитків. Окремий 
блок державної підтримки спрямований на релокацію 
підприємств ті забезпечення їх фінансової стабільності. 
Програма релокації відповідно до Постанови № 305, а та-
кож механізми пільгового кредитування («5-7-9%») [14], 
державні портфельні гарантії та компенсаційні інструме-
нти сприяють просторовому перерозподілу виробничої 
активності та дають змогу МСП мінімізувати втрати, 
пов’язані зі знищенням матеріально-технічної бази. 

Загалом державна політика у сфері підтримки 
малого та середнього бізнесу та регулювання ринку не-
рухомості у період війни спрямована на досягнення 
трьох стратегічних цілей: 1) Збереження економічного 
потенціалу МСП та запобігання деіндустріалізації міс-
цевих економік. Це забезпечується через пільгові меха-
нізми оренди, доступ до державного та комунального 
майна, кредитні та гарантійні програми. 2) Форму-
вання просторових умов для перерозподілу та віднов-
лення економічної активності. Релокація бізнесу, ство-
рення бізнес-хабів, індустріальних парків і 
реконструкція комерційної нерухомості сприяють ста-
білізації соціально-економічного середовища у регіо-
нах-реципієнтах. 3) Гарантування правової визначено-
сті та відновлення довіри до інституту власності. 
Механізми компенсацій, цифровізація реєстраційних 
процедур і захист прав власників нерухомості форму-
ють основу для залучення інвестицій і відновлення під-
приємницької діяльності. Отже, державне регулювання 
у сфері ринку нерухомості та підтримки МСП у воєн-
них умовах виконує не лише стабілізаційну функцію, 
але й формує основу для післявоєнної відбудови. Ма-
лий і середній бізнес є важливим агентом економічної 
адаптації та просторової стійкості територій, а компле-
ксний підхід до його підтримки визначає темпи і стру-
ктуру майбутнього економічного розвитку країни.  

Важливим структурним елементом державної 
підтримки МСП у сфері нерухомості є розвиток цифро-
вої інфраструктури управління ринком. Реалізація еле-
ктронних договорів, автоматизація реєстраційних про-
цедур, використання цифрової ідентифікації бізнесу, 
впровадження геоінформаційних систем для обліку по-
шкоджених об’єктів, інтеграція даних з супутникового 
моніторингу та кадастрових ресурсів – усе це формує 
основу для прозорого функціонування ринку та захи-
щає суб’єктів господарювання від шахрайських схем і 

несанкціонованих трансакцій. Цифровізація мінімізує 
ризики подвійного продажу, рейдерських дій і фальси-
фікації відомостей, що має стратегічне значення для за-
безпечення інституційної довіри. 

Однією з перспективних стратегій державної по-
літики у сфері підтримки МСП на ринку нерухомості є 
розвиток партнерств між державою, бізнесом і грома-
дою. Держава встановлює регуляторні рамки та ство-
рює інструменти фінансового стимулювання. Громади 
визначають просторові пріоритети та забезпечують до-
ступ до земельних і майнових ресурсів. МСП, своєю чер-
гою, виконує роль оператора господарської активності 
та драйвера економічної інклюзії. Такий трисекторний 
підхід забезпечує стійкість і відтворюваність економіч-
ного розвитку навіть у нестабільних умовах. 

Висновки та перспективи подальших дослі-
джень. Таким чином, державна підтримка малого та се-
реднього бізнесу в контексті безпекового розвитку ринку 
нерухомості має бути системною, багаторівневою та ада-
птивною до територіальних умов. Вона повинна поєдну-
вати захист майнових прав, стимулювання відновлення, 
фінансову підтримку, цифровізацію процедур, регіона-
льну диференціацію політики та механізми співстраху-
вання ризиків. Тільки за таких умов МСП зможе не лише 
зберегти економічну активність у воєнний період, але й 
стати основою повоєнної відбудови економіки та форму-
вання нової просторової структури країни. 

Водночас важливо підкреслити, що ефективність 
державної підтримки МСП у сфері ринку нерухомості 
значно залежить від рівня узгодженості дій централь-
них і місцевих органів влади. Територіальні громади є 
основними учасниками просторового та економічного 
розвитку, а тому саме на місцевому рівні відбувається 
реалізація більшості інструментів підтримки – розподіл 
комунального майна, формування програм релокації, 
створення бізнес-просторів та індустріальних майдан-
чиків, організація супроводу інвесторів. У цьому кон-
тексті важливо забезпечити належну інституційну 
спроможність громад, їх кадровий та аналітичний поте-
нціал, здатність працювати з цифровими реєстрами, 
впроваджувати сучасні моделі просторового плану-
вання та застосовувати механізми державно-приват-
ного партнерства. Таким чином, посилення організа-
ційно-управлінського рівня територіальних громад є 
необхідною передумовою сталого розвитку ринку не-
рухомості та ефективного функціонування малого і се-
реднього бізнесу. Перспективи подальшого розвитку 
державної політики у сфері підтримки МСП повинні 
охоплювати формування довгострокової стратегії еко-
номічного відновлення та просторової трансформації 
країни. Вона має передбачати системне документу-
вання збитків, створення багатоканальних моделей фі-
нансування реконструкції, розроблення інструментів 
страхування ризиків руйнування інфраструктури, а та-
кож поступовий перехід до проактивних стратегій роз-
витку – формування інноваційних кластерів, логістич-
них вузлів, центрів технологічної кооперації та 
сервісної економіки. У комплексі такі заходи створять 
умови для збалансованого відновлення ринку нерухо-
мості, підвищення інвестиційної привабливості терито-
рій і закладання основи для модернізованої економіч-
ної структури України в повоєнний період. 
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Abstract.  
Popadynets N., Hrafska O., Bilyk R. State support for small and medium-sized enterprises in the context of security development 

of the real estate market. 
The article examines state support for small and medium-sized enterprises (SMEs) in the context of the security development of the Ukrainian real 

estate market in the conditions of full-scale war. It is argued that the transformation of the real estate market is caused by the destruction of infrastructure, 
changes in the spatial structure of the economy, large-scale migration flows, and the relocation of production facilities. It has been proven that small and 
medium-sized businesses are a key element in stabilizing economic activity in their territories. Still, they are most vulnerable to the risks of property loss and 
instability in rental and investment relations. It is noted that in wartime, real estate ceases to be a homogeneous market and acquires pronounced regional 
differentiation, which requires adaptive mechanisms of state regulation. The article analyzes the regulatory and legal acts that govern property, rental, con-
struction, and compensation relations during martial law, as well as financial support instruments for SMEs, including preferential lending, portfolio guar-
antees, interest rate compensation, and mechanisms for enterprise relocation. The importance of digitizing registration procedures, restoring the operation of 
state registries, and introducing electronic contracts as fundamental tools for ensuring transparency and protecting property rights is emphasized. Particular 
attention is paid to the role of local communities as spatial moderators of economic recovery, which create conditions for SMEs to access communal spaces, 
establish business hubs, and industrial parks, as well as local programs to support relocated enterprises. It is argued that an effective model of state support 
should be multi-level, combining economic, institutional, and spatial instruments and considering the differentiation of regions in terms of security risks. It 
has been established that SMEs are at the core of post-war economic recovery, and establishing a sustainable system of access to real estate is a key condition 
for maintaining the socio-economic stability of territories and accelerating the country's reconstruction. 

Keywords: management, small and medium-sized businesses, state regulation, regulatory mechanisms, socio-economic development, relocation, real 
estate market, investment, enterprises, innovative approaches, competitiveness, real estate, housing construction, sustainable development, efficiency. 
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