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ДЕРЖАВНЕ РЕГУЛЮВАННЯ ПІДПРИЄМСТВ МАЛОГО ТА СЕРЕДНЬОГО БІЗНЕСУ НА РИНКУ 

НЕРУХОМОСТІ В УМОВАХ ВОЄННОГО СТАНУ 
 

Попадинець Н. М., Яхно Т. П., Піх М. З. Державне регулювання підприємств малого та середнього бізнесу на ринку нерухо-
мості в умовах воєнного стану. 

У статті розглянуто особливості функціонування ринку нерухомості України в умовах воєнного стану та роль малого і середнього підп-
риємництва у збереженні економічної активності територій. Підкреслено, що ринок нерухомості є просторово організованою системою, у межах 
якої здійснюється розподіл і використання майнових активів, необхідних для забезпечення життєдіяльності населення, розміщення виробництва і 
розвитку комерційної інфраструктури. Обґрунтовано, що вплив повномасштабної війни призвів до суттєвого переформатування попиту і про-
позиції на ринку нерухомості, зміни логістики розміщення бізнесу, посилення регіональної диференціації та зростання потреби в оперативній мо-
більності просторових ресурсів. Встановлено, що МСП, як найбільш гнучка група економічних агентів, забезпечують підтримання підприємницької 
активності, однак водночас є надзвичайно вразливими до ризиків втрати майна, зростання вартості оренди, порушення інвестиційних відносин і 
нестабільності правового середовища. Проаналізовано основні нормативно-правові акти, що регулюють орендні, будівельні, компенсаційні та реєст-
раційні процедури в умовах воєнного стану, а також інструменти державної підтримки МСП, зокрема пільгові програми кредитування, механізми 
релокації підприємств, компенсаційні інструменти за знищене або пошкоджене майно та спрощені процедури введення об’єктів в експлуатацію. 
Показано, що важливим напрямом забезпечення стабільності ринку є цифровізація реєстраційних дій і відновлення доступу до державних реєстрів, 
що сприяє прозорості транзакцій і гарантіям прав власності. Окрему увагу приділено ролі територіальних громад як базових суб’єктів просторової 
політики, які створюють інфраструктурні умови для розміщення бізнесу, розвиток бізнес-парків, хабів і локацій для релокованих підприємств. 
Доведено, що ефективна підтримка МСП у сфері нерухомості має бути багаторівневою та диференційованою залежно від типу територій, а за-
безпечення доступу до майнових ресурсів є основною умовою відновлення економіки та підвищення стійкості регіонів у повоєнний період. 

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

 
 

Постановка проблеми у загальному вигляді. 
Ринок нерухомості в Україні є складною просторово-
економічною системою, яка виконує не лише функцію 
капіталізації ресурсів, а й формує умови життєдіяльно-
сті населення, розміщення виробництва та організації 
комерційної активності. Він є центральним елементом 
відтворення економічного потенціалу територій, а його 
динаміка відображає структурні зміни, що відбува-
ються в економіці загалом. До початку повномасштаб-
ної агресії ринок нерухомості мав тенденцію до стабіль-
ного розвитку: збільшувався обсяг інвестицій у житлове 
будівництво, розвивався сегмент комерційної нерухо-
мості, формувалася індустрія управління майновими 
активами. Значну частку учасників становили підпри-
ємства малого та середнього бізнесу (МСП), що забезпе-
чували конкурентність, диверсифікацію сервісів і гнуч-
кість просторово-економічних рішень. 

Воєнний стан радикально трансформував як 
економічне середовище, так і механізми функціону-
вання ринку нерухомості. Руйнування інфраструк-
тури, міграційні потоки, необхідність релокації бізнесу, 
а також зростання невизначеності й ризиків призвели 
до зміни структури попиту та пропозиції. Ці процеси 
були нерівномірними: у регіонах західної частини Ук-
раїни ринок нерухомості демонстрував зростання в се-
гменті оренди та комерційних площ, тоді як східні та 
південні регіони переживали консервацію або втрату 
майнового фонду. У результаті відбулося просторове 
розшарування ринку, що сформувало нові виклики для 
державного управління. 

З огляду на це, державне регулювання ринку не-
рухомості в умовах воєнного стану не може обмежува-
тися контролем і підтриманням правового режиму вла-
сності. Воно повинно виконувати функції стабілізації, 
компенсації втрат, стимулювання економічної активно-
сті, забезпечення відновлення та інтеграції ринку в 
стратегічні плани повоєнної реконструкції. Особливої 
ваги це набуває щодо МСП, яке має низьку інвести-
ційну стійкість і підвищену чутливість до ризиків.  

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Се-
ред науковців, які досліджували проблеми малого і се-
реднього підприємництва в розвитку ринку нерухомо-
сті, є: В. Дмитренко [1], Н. Фісуненко [2], Л. Калініченко, 
Ю. Сидорова [3], О. Латишева, А. Сайко [4], О. Пав-
лова [5], І. Дроздова, А. Петрова [6], К. Павлов [7-8], 
Г. Олексюк [9], Т. Сігіда [10], С. Паранчук [11]. 

Формулювання цілей статті (постановка за-
вдання). Мета статті – теоретичне обґрунтування прин-
ципів і механізмів державного регулювання діяльності 
МСП на ринку нерухомості в умовах воєнного стану, 
ураховуючи просторові відмінності і визначення стра-
тегічних напрямів удосконалення такої політики. 

Виклад основного матеріалу дослідження. На 
сьогодні ринок нерухомості часто вважають просторово 
організованою системою економічних відносин, у ме-
жах якої відбуваються формування, відчуження та ви-
користання об’єктів з довгостроковою капітальною від-
дачею. У науковому дискурсі його структура 
розкривається через взаємодію трьох взаємопов’язаних 
складників: правового режиму власності, що визначає 
гарантії, обмеження та способи передачі прав; ринко-
вих механізмів ціноутворення, які координують очіку-
вання учасників і баланс попиту та пропозиції; а також 
просторової логістики використання територій, що за-
дає режим доступності, інфраструктурної забезпечено-
сті та функціонально-планувальної сумісності різних 
видів економічної активності. 

У межах цієї системи малий і середній бізнес ви-
конує роль інституційного модератора ринкових про-
цесів, забезпечуючи циркуляцію активів та операційну 
гнучкість просторового розвитку. МСП залучені до опе-
рацій купівлі-продажу й орендно-суборендних схем, 
здійснюють професійне управління комерційною та 
виробничою нерухомістю, ініціюють проєкти реконс-
трукції й ревіталізації занедбаних об’єктів, а також на-
дають профільні ринкові сервіси – від оцінювання та 
консалтингу до рієлторського супроводу [12-13]. Суку-
пно це формує мережеву інфраструктуру ринку, що 
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підвищує його прозорість, ліквідність і здатність до ада-
птації в умовах змін зовнішнього середовища. 

Воєнний стан зміщує методологічний фокус від 
класичних рівноважних моделей до парадигми стійкості, 
у центрі якої – керування шоками та відновлюваність ін-
ституцій. Така оптика вимагає урахування ризиків фізич-
ного знищення активів і втрати титульних прав, перери-
вання фінансових потоків і різкої зміни географії попиту, 
а також зростання ролі публічного управління в зміцненні 
економічної безпеки. За цих умов основними стають меха-
нізми правової верифікації і цифрової реєстрації прав, ін-
струменти страхового та квазістрахового покриття, гнучкі 
моделі контрактування та просторово орієнтовані полі-
тики, що підтримують переналаштування ланцюгів ство-
рення вартості. Саме така інституційно-механістична кон-
фігурація дозволяє ринку нерухомості зберігати 
функціональність і забезпечувати основу для економічної 
активності навіть за високого рівня невизначеності. 

Зміна просторових параметрів економічної акти-
вності зумовила істотний зсув у структурі попиту та 
пропозиції на ринку нерухомості, що проявляється у 
переорієнтації економічних агентів від стабільних капі-
тальних стратегій до більш гнучких і швидко адаптив-
них моделей використання простору. Якщо у докризо-
вий період основним пріоритетом інвесторів і 
підприємців було формування довгострокових активів, 
зокрема через інвестування у новобудови, комерційні 
офісні центри та об’єкти з прогнозованими потоками 
орендної доходності, то в умовах воєнного стану домі-
нує логіка оперативної мобільності та короткострокової 
оренди [3]. Для малого та середнього бізнесу це означає 
перехід від стратегії акумуляції матеріальних активів до 
стратегії забезпечення доступу до просторових ресур-
сів, які можуть бути швидко змінені, переобладнані або 
релоковані відповідно до змін інституційного середо-
вища та логістичних обмежень. 

Паралельно трансформується поведінка власни-
ків нерухомого майна. У територіях з високим рівнем 
безпекових загроз спостерігається тенденція до консерва-
ції активів: власники тимчасово обмежують викорис-
тання об’єктів, фіксують завдані збитки, готують докуме-
нтальну базу для можливого отримання компенсацій у 
рамках державних програм відновлення [2]. Це формує 
специфічний сегмент «пасивної пропозиції», яка перебу-
ває поза активним обігом, але є потенційним ресурсом 
для майбутньої реконфігурації просторового розвитку. 
Натомість у регіонах з відносно стабільною безпековою 
ситуацією відбувається активна конверсія нерухомості у 
модульні та багатофункціональні формати: коворкінги, 
мейкерспейси, мікропідприємницькі кластери, логісти-
чні та сервісно-адміністративні хаби [9]. 

Характерним є підвищення вартості оренди у мі-
стах, які стали центрами внутрішньої міграції та рело-
кації бізнесу (Львів, Івано-Франківськ, Тернопіль, Ужго-
род). У цих просторових вузлах нерухомість виконує 
функцію не лише економічного, але й соціального ста-
білізатора, впливаючи на здатність громади інтегру-
вати переміщені домогосподарства та підприємства. 
Натомість у прифронтових областях ринок зазнає фра-
гментації: частина об’єктів вибуває з обігу через руйну-
вання або небезпеку експлуатації, інші використовують 
у режимі забезпечення мінімально необхідних функцій 
– складів, гуманітарних логістичних пунктів, резервних 
адміністративних локацій. Ринок нерухомості втратив 
властивості однорідності та вимагає застосування дифе-
ренційованих механізмів державного регулювання, орі-
єнтованих на ступінь безпекових ризиків, рівень інфра-
структурних втрат, демографічні зміни та 
інтенсивність економічної активності територій. Така 
регуляторна диференціація має стати основним елеме-
нтом політики просторової стійкості та економічного 
відновлення у післявоєнний період. 

На сьогодні є низка нормативно-правових доку-
ментів, які так чи інакше впливають ні підтримку МСП 

(табл. 1). Представлена сукупність нормативно-право-
вих актів демонструє, що державне регулювання діяль-
ності малого та середнього бізнесу на ринку нерухомо-
сті в умовах воєнного стану набуло багаторівневого, 
комплексного і адаптивного характеру. Його основу 
становить поєднання правового режиму воєнного часу, 
спеціальних процедур у сфері оренди та будівництва, а 
також механізмів прямої та опосередкованої підтримки 
МСП. Водночас регулятивний вплив спрямований не 
стільки на обмеження операцій на ринку нерухомості, 
скільки на створення умов для збереження підприємни-
цької активності, уникнення втрати майнових активів і 
стимулювання економічної стабілізації територій. 

Державна політика у сфері регулювання ринку 
нерухомості та підтримки малого і середнього підприє-
мництва в умовах воєнного стану має комплексний і 
стратегічний характер, будуючись на принципах еко-
номічної стійкості, просторової адаптивності та забез-
печення правової передбачуваності. Її зміст зосереджу-
ється на реалізації трьох основних цілей, що 
визначають можливість збереження та відновлення під-
приємницького середовища в умовах підвищених без-
пекових ризиків і структурних трансформацій. 

По-перше, пріоритетним завданням держави є 
недопущення деградації підприємницького сектору та 
збереження виробничого й сервісного потенціалу 
МСП. Це досягається шляхом упровадження механізмів 
пільгового доступу до нерухомості, зокрема зниження 
орендних ставок на державне і комунальне майно, про-
довження строків дії договорів оренди, надання пільго-
вого кредитування на ремонт та облаштування примі-
щень. Такі інструменти стримують згортання бізнес-
активності та підтримують мінімальний рівень зайня-
тості і податкових надходжень, що є критично важли-
вим для локальних економік у період війни. 

По-друге, державна політика спрямовується на 
формування просторових умов для перерозподілу та від-
новлення економічної діяльності. Релокація підприємств 
з зони активних бойових дій до більш безпечних терито-
рій, реконструкція пошкоджених об’єктів нерухомості та 
створення нових бізнес-просторів (індустріальних пар-
ків, логістичних хабів, бізнес-інкубаторів) забезпечують 
відновлення економічних зв’язків і сприяють форму-
ванню нових центрів економічного зростання. Саме такі 
території стають драйверами регіональної стійкості та 
осередками відновлення виробничих ланцюгів. 

По-третє, довгострокова стабільність ринку не-
рухомості та інвестиційного середовища неможлива без 
гарантування правової визначеності. Механізми ком-
пенсації збитків за пошкоджене або знищене майно, ци-
фровізація процедур державної реєстрації речових 
прав, стандартизація електронних договорів купівлі-
продажу та оренди формують основу для захисту май-
нових інтересів підприємців. Забезпечення прозорості 
транзакцій і запобігання ризикам втрати права власно-
сті створює умови для поступового повернення інвести-
цій у сектор нерухомості та підвищення довіри до еко-
номічної системи загалом. 

Таким чином, державне регулювання є не лише 
інструментом стабілізації, але й фундаментом для май-
бутньої відбудови, де МСП відіграє роль агента еконо-
мічного зростання та соціальної стійкості територій. 

Висновки та перспективи подальших дослі-
джень. Ринок нерухомості в умовах воєнного стану фу-
нкціонує як багаторівнева просторово-економічна сис-
тема з асиметричною динамікою попиту та пропозиції, 
високою чутливістю до безпекових ризиків і різнорідні-
стю інституційних режимів на територіях. Малий і се-
редній бізнес у цій системі виконує роль основного мо-
дератора локальної економічної активності: саме МСП 
забезпечують швидку адаптацію форматів викорис-
тання площ, підтримують зайнятість і зберігають мере-
жеву інфраструктуру ринку. Водночас їхня вразливість 
до фінансових, правових і логістичних шоків зумовлює 
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потребу у цільовій, послідовній і передбачуваній дер-
жавній підтримці. Проведене дослідження дає можли-
вість стверджувати, що ефективна модель державного 
регулювання має спиратися на триєдину рамку: стабі-
лізацію (пільгова оренда, продовження договорів, дос-
туп до комунального й державного майна), просторову 
реорганізацію (релокація, реконструкція, запуск 

індустріальних парків і бізнес-хабів) і правову визначе-
ність (компенсаційні механізми, цифровізація реєстра-
цій, стандартизація електронних угод). Така конфігура-
ція знижує транзакційні витрати, відновлює довіру до 
інституту власності, прискорює обіг нерухомості та 
створює умови для повернення приватних інвестицій, 
зокрема в сегменти, критичні для відбудови. 

Таблиця 1 
Основні нормативно-правові акти регулювання підприємств малого та середнього бізнесу  

на ринку нерухомості в умовах воєнного стану 

Акт 
Сфера 

регулювання 
Основні положення 

Вплив на МСП і ринок 
нерухомості 

Закон України «Про правовий режим 
воєнного стану» 

Правовий режим 
воєнного стану 

Визначає підстави, порядок вве-
дення та повноваження органів 
влади; допускає тимчасові обме-

ження прав. 

Створює правову рамку для спе-
ціальних режимів у майновій 

сфері, впливає на обіг нерухомо-
сті та діяльність МСП. 

Закон України «Про передачу, приму-
сове відчуження або вилучення 

майна…» 

Відчуження 
майна для 

потреб держави 

Встановлює умови, процедури та 
компенсації при відчуженні майна 
у воєнний/надзвичайний період. 

Визначає ризики та гарантії ком-
пенсації для власників/оренда-
рів (МСП) об’єктів нерухомості. 

Закон України «Про державну реєстра-
цію речових прав на нерухоме майно та 

їх обтяжень» 
Реєстрація прав 

Регламентує реєстрацію прав і об-
тяжень, доступ до реєстру, нотаріа-

льні та реєстраційні процедури. 

Важливий для правової визначе-
ності угод МСП з нерухомістю. 

Закон України «Про регулювання місто-
будівної діяльності» 

Будівництво/ міс-
тобудування 

Визначає вимоги до планування те-
риторій, дозвільних процедур у бу-

дівництві. 

База для реконструкції/нового 
будівництва об’єктів МСП. 

Закон України «Про оренду державного 
та комунального майна» 

Оренда публіч-
ного майна 

Умови оренди через електронні ау-
кціони, порядок продовження, 

права/обов’язки сторін. 

Канали доступу МСП до примі-
щень у публічній власності. 

Постанова КМУ «Про особливості оре-
нди державного і комунального майна у 

період воєнного стану» 

Оренда в 
умовах війни 

Продовження договорів, 
пільги/зниження орендної плати, 

спрощення окремих процедур. 

Зберігає доступ МСП до площ і 
знижує фінансовий тиск у воєн-

ний період. 
Постанова КМУ «Деякі питання здійснення 
дозвільних та реєстраційних процедур у бу-

дівництві в умовах воєнного стану» 

Дозвільні 
процедури у буді-

вництві 

Тимчасові спрощення дозвіль-
них/реєстраційних процедур на 

період воєнного стану. 

Скорочує час/витрати МСП на 
реконструкцію та адаптацію 

об’єктів. 
Закон України «Про внесення змін до 

деяких законодавчих актів України 
щодо сприяння процесам релокації під-

приємств в умовах воєнного стану та 
економічного відновлення держави» 

Релокація бізнесу 
Механізм переміщення виробництв 
із зон ризику, логістична та органі-

заційна підтримка. 

Дозволяє МСП відновити роботу 
у безпечніших регіонах, зберіга-

ючи активи. 

Постанова КМУ «Про збирання інфор-
мації про пошкоджене та знищене 

майно» 

Облік пошко-
джень 

Порядок фіксації/внесення даних 
(зокрема через цифрові сервіси) щодо 

пошкодженого нерухомого майна. 

Основа для подальших компен-
сацій і планування відбудови за 

участі МСП. 
Постанова КМУ «Про збір, обробку та 
облік інформації про пошкоджене та 

знищене нерухоме майно внаслідок бо-
йових дій …» 

Компенсації за 
знищене/ 

пошкоджене 
майно 

Визначає механізм компенсацій по-
страждалим власникам, категорії 
майна, процедури подання заяв. 

Створює очікування відшкоду-
вань і стимулює МСП до докуме-

нтування збитків. 

Закон України «Про розвиток та держа-
вну підтримку малого і середнього підп-

риємництва» 
Підтримка МСП 

Рамкові форми підтримки, інстру-
менти стимулювання, роль органів 

влади. 

Базова правова підстава програм 
допомоги МСП (гранти, кре-

дити, навчання). 
Закон України «Про державну підтри-

мку інвестиційних проєктів із значними 
інвестиціями» 

Великі інвестиції 
Спеціальні умови підтримки, ін-
фраструктурні зобов’язання дер-

жави. 

Можливості для МСП у складі 
кластерів/ланцюгів великих 

проєктів. 
Закон України «Про гарантування речо-

вих прав на нерухоме майно, яке буде 
споруджене в майбутньому» 

Права на 
майбутні об’єкти 

Гарантії прав інвесторів на об’єкти, 
що будують; захист інвесторів. 

Підвищує довіру до девелоперсь-
ких проєктів, де залучене МСП. 

Закон України «Про приватизацію дер-
жавного і комунального майна» (зміни, 

2022–2023) 

Приватизація під 
час війни 

Прискорення малої приватизації, 
електронні аукціони, спрощення 

процедур. 

Розширює доступ МСП до 
об’єктів/площадок для бізнесу. 

Постанова КМУ «Про особливості публі-
чних закупівель в умовах воєнного 

стану» 

Публічні закупі-
влі/ 

роботи 

Спеціальні правила закупівель ро-
біт/послуг (зокрема будівельних) у 

період війни. 

Дає МСП доступ до контрактів 
на відновлення, впливає на по-

пит на площі/роботи. 
Постанова КМУ «Про Єдину державну 
електронну систему у сфері будівниц-

тва» (удосконалення) 

Цифровізація бу-
дівельної сфери 

Функціонування ЄДЕССБ, елект-
ронні процедури в будівництві. 

Сприяє прозорості і швидкості 
процедур для МСП-

девелоперів/орендарів. 
Державна програма «Доступні кредити 

5–7–9%» (оновлення) 
Пільгове кредиту-

вання 
Кредити для МСП, компенсація 

ставок, гарантії. 
Джерело фінансування реконстру-

кції/модернізації об’єктів МСП. 
Джерело: [14-30]. 
Отже, державна підтримка МСП у контексті без-

пекового розвитку ринку нерухомості повинна залиша-
тися системною, багаторівневою й адаптивною. Її резуль-
тативність визначатиметься здатністю синхронізувати 
фінансові, правові та просторові інструменти політики, 
уникнути фрагментації регуляторних режимів і 

забезпечити безперервність сервісних функцій держави. 
За умови такої синхронізації МСП виконуватимуть роль 
каталізатора повоєнної реконструкції, пришвидшуючи 
структурну модернізацію економіки, зміцнюючи еконо-
мічну безпеку територій і формуючи основу для стій-
кого довгострокового зростання. 
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Abstract.  
Popadynets N., Yakhno T., Pikh M. State regulation of small and medium-sized enterprises in the real estate market under martial. 
The article examines the peculiarities of the real estate market's functioning in Ukraine under martial law and the role of small and medium-sized 

enterprises in maintaining economic activity in the affected territories. It is emphasized that the real estate market is a spatially organized system within which 
the distribution and use of property assets necessary to ensure the livelihoods of the population, the location of production, and the development of commercial 
infrastructure are carried out. It is argued that the impact of full-scale war has led to a significant reformation of supply and demand in the real estate market, 
changes in business location logistics, increased regional differentiation, and a growing need for operational mobility of spatial resources. It has been established 
that SMEs, as the most flexible group of economic agents, play a crucial role in maintaining entrepreneurial activity; however, they are also highly vulnerable 
to risks such as property loss, rising rental costs, disruption of investment relations, and instability in the legal environment. Key regulatory and legal acts 
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governing rental, construction, compensation, and registration procedures under martial law, as well as instruments of state support for SMEs, in particular, 
preferential lending programs, mechanisms for relocating enterprises, compensation instruments for destroyed or damaged property, and simplified procedures 
for commissioning facilities. It is demonstrated that a crucial step in ensuring market stability is the digitization of registration processes and the restoration 
of access to state registers, which enhances transaction transparency and ensures the protection of property rights. Particular attention is paid to the role of 
local communities as the primary actors in spatial policy, which creates the infrastructure conditions for business location, the development of business parks, 
hubs, and places for relocated enterprises. It has been proven that adequate support for SMEs in the real estate sector must be multi-level and differentiated 
depending on the type of territory, and that ensuring access to property resources is a prerequisite for economic recovery and increased regional resilience in 
the post-war period. 

Keywords: state regulation, management, small and medium-sized businesses, 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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ТРАНСФОРМАЦІЯ ЖИТЛОВОЇ ПОЛІТИКИ ТА РИНКУ НЕРУХОМОСТІ УКРАЇНИ В УМОВАХ 
ВІЙНИ 

 

Олійник Н. І. Трансформація житлової політики та ринку нерухомості України в умовах війни. 
У статті розглянуто трансформацію будівельної галузі України в умовах повномасштабної війни та окреслено стратегічні напрями 

державної політики у сфері житлового будівництва в період післявоєнного відновлення. Визначено масштаби руйнувань житлової інфрастру-
ктури, що сформували критичний дефіцит житла та змінили географію інвестиційної активності на користь відносно безпечних регіонів. 
Акцентовано на ролі будівельної галузі як ключового драйвера економічного відновлення та відновлення соціальної стійкості територіальних 
громад. Проаналізовано чинну нормативно-правову базу щодо гарантування речових прав на об’єкти, які споруджуються, а також імплемен-
тацію європейських стандартів якості та ринкового нагляду. Визначено значення цифровізації дозвільних процедур, запровадження BIM-
технологій та стандартизації будівельних матеріалів для підвищення прозорості та інвестиційної привабливості сектору. Досліджено дина-
міку просторового перерозподілу будівельної активності та інвестицій у регіональному вимірі, що дозволило виявити нові центри розвитку 
та відновлення ринку. Також проаналізовано взаємозв’язок між нормативними реформами, інструментами фінансування та інституційною 
спроможністю громад, що формують основу ефективної реалізації програм післявоєнної відбудови. Особливу увагу приділено механізмам фі-
нансування житлового будівництва, включно з публічними інвестиціями, міжнародною фінансовою підтримкою, програмами соціального жи-
тла та пільгового кредитування для внутрішньо переміщених осіб. Показано роль місцевого самоврядування як базового інвестора у процесах 
регіональної реконструкції. Результати дослідження свідчать, що ефективна модель післявоєнного відновлення житлової інфраструктури 
передбачає поєднання державної підтримки, приватних інвестицій, інституційної взаємодії та впровадження інноваційних технічних і 
управлінських рішень. Зроблено висновок про необхідність формування адаптивної, прозорої та орієнтованої на стійкість системи житлової 
політики, яка забезпечить підвищення якості життя населення та сприятиме відновленню економічного потенціалу регіонів. 
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Постановка проблеми у загальному вигляді. 
Стан будівельної галузі в Україні сьогодні безпосеред-
ньо відображає наслідки повномасштабної війни, що 
призвела до масштабних руйнувань житлової та соціа-
льної інфраструктури. За даними Київської школи еко-
номіки (KSE) спільно з Міністерством розвитку громад, 
територій та Міністерством економіки України, прямі 
збитки лише у житловому секторі перевищили  
60 млрд дол. США [1]. Цей сектор залишається одним з 
найбільш постраждалих: сотні тисяч пошкоджених бу-
динків, мільйони переміщених осіб і різке скорочення 
інвестиційної активності. Водночас війна актуалізувала 
потребу в перегляді державної політики у сфері будів-
ництва, зокрема шляхом запровадження нових механіз-
мів фінансування, гармонізації законодавства з євро-
пейськими нормами, цифровізації процесів у 
будівництві та залучення міжнародних інституцій до 
процесу відновлення. 

Досвід попередніх років показує, що будівельна 
галузь традиційно була одним з драйверів економіч-
ного розвитку країни, забезпечуючи мультиплікатив-
ний ефект у суміжних сферах – від виробництва будма-
теріалів до фінансового сектору. Проте в умовах 
воєнного стану саме будівництво набуває стратегічного 
значення як чинник відновлення національної еконо-
міки та створення умов для повернення громадян до 
своїх домівок. Уряд України вже реалізує низку норма-
тивних і програмних ініціатив, спрямованих на віднов-
лення зруйнованого житла, формування єдиного циф-
рового простору у сфері будівництва та запровадження 
екологічних стандартів, що відповідають новому Регла-
менту ЄС №2024/3110.  

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Пи-
тання розвитку ринку нерухомості сьогодні досліджу-
ють досить активно, зокрема такі науковці, як: І. Дра-
ган [2], Б. Братко [3], А. Дубовик [4], О. Павлова [5], 
Т. Сігіда [6], Н. Попадинець [7-8], М. Гофман [9], С. Па-
ранчук [10] та ін. 

Формулювання цілей статті (постановка за-
вдання). Мета статті – проаналізувати механізми залу-
чення публічних і приватних інвестицій у будівництво, 
а також обґрунтувати сучасні напрями трансформації 
державної політики у сфері житлового будівництва в 
умовах післявоєнного відновлення. 

Виклад основного матеріалу дослідження. Ста-
ном на завершення 2024 р. внаслідок воєнної агресії за-
фіксовано масштабні руйнування житлового фонду – 
пошкоджено або повністю знищено близько  
236 тис. житлових об’єктів, серед яких 209 тис. станов-
лять приватні будинки, 27 тис. – багатоквартирні буді-
влі, а 600 – гуртожитки. Найбільше постраждали Доне-
цька, Харківська, Луганська, Київська, Чернігівська та 
Херсонська області [1], і процес руйнування триває що-
денно, поглиблюючи кризу житлової інфраструктури. 
Історичний аналіз свідчить, що будівельна галузь Укра-
їни традиційно формувалася як конкурентний ринок, 
динаміка якого визначалася переважно приватними де-
велоперами, котрі забезпечували як пропозицію, так і 
попит на житло. Проте навіть за умов активного збіль-
шення обсягів будівництва та реконструкції об’єктів ін-
фраструктури галузь демонструє нерівномірний розви-
ток: найбільша динаміка спостерігається у сферах 
комерційної, туристичної та рекреаційної нерухомості, 
тоді як житловий сектор потребує суттєвого оновлення. 


