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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. 
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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. 

Ключові слова: управління, соціально-економічний розвиток, будівельна галузь, ринок нерухомості, інвестування, нерухомість, жи-
тлове будівництво, цифровізація, повномасштабна війна. 

 
 

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. 
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Вкладення інвестицій у нерухомість залишаються перс-
пективними, однак вимагають глибокого аналітичного 
підходу до оцінювання ситуації на ринку, зокрема в ре-
гіональному розрізі. У контексті воєнного стану особ-
ливо важливим є стратегічний вибір напрямів інвесту-
вання, що передбачає врахування не лише поточних 
ризиків, а й потенціалу територій у довгостроковій пе-
рспективі [11]. 

Державна політика у сфері будівництва у 2022-
2025 роках зазнала суттєвих трансформацій, спрямова-
них на підвищення прозорості, безпеки та ефективності 
інвестиційних процесів у галузі. Вагомим кроком стало 
ухвалення Закону України від 10 жовтня 2024 року 
№4017-IX «Про гарантування речових прав на об’єкти 
нерухомого майна, які будуть споруджені в майбут-
ньому», що запровадив нові механізми захисту інвесто-
рів [12]. Зокрема, передбачено обов’язкову реєстрацію 
спеціального майнового права в Державному реєстрі 
речових прав, визначено гарантійну частку будівниц-
тва (5-10% площі об’єкта) та легалізовано основні фо-
рми залучення інвестицій – договори купівлі-продажу 
майбутнього житла, участь у фондах фінансування бу-
дівництва й емісію цільових облігацій, що створює на-
дійну систему захисту інвесторів. 

Водночас Закон України «Про надання будівель-
ної продукції на ринку» гармонізував національне за-
конодавство з європейським Регламентом ЄС 305/2011, 
установивши єдині стандарти виробництва, контролю 
якості та відповідальності постачальників [13]. З 2026 р. 
усі виробники та дистриб’ютори будівельних матеріа-
лів зобов’язані подавати декларації експлуатаційних ха-
рактеристик і реєструвати їх у Єдиній державній елект-
ронній системі у сфері будівництва, що забезпечує 
прозорість і простежуваність продукції. 

Крім того, наказ Міністерства розвитку громад і 
територій України «Про затвердження показників опо-
середкованої вартості спорудження житла за регіонами 
України» (станом на 1 січня 2025 р.) запровадив цифрові-
зацію дозвільних процедур, передбачивши автоматизо-
ваний розгляд документів щодо підготовчих і будівель-
них робіт через систему ЄДЕССБ [14]. Ці зміни 
формують нову архітектуру регуляторного середовища, 
що поєднує принципи прозорості, цифровізації та відпо-
відності європейським стандартам у сфері будівництва. 

Суттєвий етап трансформації інвестиційних 
процесів у будівельній галузі України розпочався у 
2022 р. з набуттям чинності Закону України «Про гара-
нтування речових прав на об’єкти нерухомого майна, 
які будуть споруджені в майбутньому», що започатку-
вав нову модель правового захисту інвесторів та заклав 
основу для підвищення прозорості девелоперських опе-
рацій. Подальша гармонізація національного законо-
давства з європейськими нормами відбулася у зв’язку з 
імплементацією Закону України «Про надання будіве-
льної продукції на ринку» (Регламент ЄС 305/2011), 
який з 1 січня 2023 р. запровадив систему ринкового на-
гляду, орієнтовану на забезпечення високих стандартів 
якості будівельних матеріалів і приведення технічних 
регламентів відповідно до вимог ЄС. Водночас 2025 р. 
визначено перехідним етапом, коли у галузі ще співіс-
нуватимуть старі та нові регламенти. У межах цього 
процесу Міністерство розвитку громад і територій Ук-
раїни запланувало оновлення семи державних будіве-
льних норм (ДБН) і розроблення 80 нових стандартів, 
спрямованих на оптимізацію процесів проєктування та 
будівництва, інтеграцію BIM-технологій (інформацій-
ного моделювання будівель) та усунення бар’єрів для 
застосування Єврокодів [15]. 

Водночас у листопаді 2024 року Європейський 
Союз ухвалив новий Регламент №2024/3110 [16], який 
набув чинності з 7 січня 2025 р. і замінив попередній Ре-
гламент №305/2011, що був основою українського зако-
нодавства. Новий документ містить принципово онов-
лені вимоги – запровадження цифрових паспортів 

продукції, посилення екологічних стандартів, спро-
щення процедур відповідності для малого та серед-
нього бізнесу, а також удосконалення механізмів рин-
кового нагляду і вилучення неякісної продукції. 

Паралельно уряд України розробляє житлову 
програму для громадян, які втратили житло внаслідок 
збройної агресії Росії. Йдеться про міжвідомчий (кроссе-
кторальний) проєкт, реалізація якого здійснюватиметься 
без залучення державних бюджетних коштів, а фінансу-
вання відбуватиметься коштом кредитних ресурсів між-
народних банків розвитку. На першому етапі визначено 
15 міст-учасників відповідно до кількості внутрішньо пе-
реміщених осіб (ВПО). Громади-учасниці забезпечують 
надання земельних ділянок під забудову та підведення 
інженерних мереж, тоді як оплата оренди житла покла-
датиметься на роботодавців відповідних працівників. 
Квартири, надані за цією програмою, не підлягатимуть 
приватизації, що гарантує цільове використання житло-
вого фонду для соціальних потреб [17].  

2024 р. став періодом активних інституційних і но-
рмативних трансформацій у діяльності Міністерства роз-
витку громад і територій України, спрямованих на моде-
рнізацію будівельної та житлової політики держави. 
Серед основних завдань на 2025 р. визначено: віднов-
лення житлового фонду, залучення міжнародного фінан-
сування до проєктів відбудови, запуск першої черги елек-
тронної системи ціноутворення у будівництві, а також 
упровадження процесів оптимізації проєктування й буді-
вництва через оновлення державних будівельних норм 
(ДБН) і розроблення нових галузевих стандартів. Важли-
вим напрямом залишається усунення бар’єрів для повно-
цінного застосування єврокодів і створення системи рин-
кового нагляду за якістю будівельної продукції [18]. 

У сфері житлової політики пріоритетними ви-
значено ухвалення Закону України «Про основи житло-
вої політики», розроблення понад 80 підзаконних нор-
мативно-правових актів, створення системи 
соціального та доступного житла, зокрема шляхом роз-
витку сегменту соціальної оренди. Окрему увагу приді-
лено цифровізації управління багатоквартирними бу-
динками, удосконаленню механізмів компенсації за 
зруйноване житло з використанням коштів державного 
бюджету та міжнародних партнерів, а також реалізації 
реформи управління публічними інвестиціями (PIM). 
У 2025 р. було передбачено розширення фінансових 
можливостей громад через оновлений Державний 
фонд регіонального розвитку та запровадження додат-
кових інструментів підтримки проєктів розвитку. 

Суттєвою складовою регіональної політики ви-
значено реінтеграцію внутрішньо переміщених осіб і 
створення доступного житла для їх розміщення. Пілот-
ний проєкт передбачає будівництво 6,2 тис. квартир, а 
в межах першого етапу – загалом 50 тис. квартир у цен-
тральних і західних регіонах країни. Такий підхід спря-
мований на стимулювання повернення громадян до 
України та формування соціально орієнтованого жит-
лового фонду [19]. 

Варто відзначити також діяльність Державного 
фонду сприяння молодіжному житловому будівництву 
(Держмолодьжитло), який функціонує через 22 регіона-
льні відділення. У січні 2025 р. Фонд здійснив черговий 
відбір отримувачів іпотечних кредитів для внутрішньо 
переміщених осіб у межах програми «Житлові примі-
щення для ВПО». Програма передбачає пільгові умови 
кредитування: мінімальний перший внесок – 6%, фіксо-
вана відсоткова ставка – 3%, строк кредитування – до 
30 років або до досягнення пенсійного віку. Кредиту-
вання поширюється на придбання житла на вторин-
ному ринку, не старшого за 50 років, водночас учасники 
самостійно обирають об’єкт купівлі [20]. 

Від початку реформи децентралізації місцеве са-
моврядування в Україні стало основним публічним ін-
вестором у регіонах, спрямовуючи ресурси на розвиток 
інфраструктури та покращення якості життя 
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населення. Війна призупинила цей процес, однак нині 
здійснюється спроба його відновлення з урахуванням 
нових ризиків і соціально-економічних викликів. Пуб-
лічні інвестиції, як і раніше, мають орієнтуватися на ін-
тереси всіх мешканців громади, забезпечуючи підви-
щення якості життя, стимулювання економічного 
зростання, створення робочих місць, раціональне вико-
ристання природних ресурсів і мінімальний вплив на 
довкілля. Важливим залишається принцип недискримі-
наційності, який передбачає рівний доступ усіх груп 
населення до результатів інвестиційних проєктів. 

З науково-методологічної точки зору, публічні 
інвестиції треба розглядати як стратегічний інструмент 
соціально-економічного розвитку територій, що охоп-
лює капіталовкладення, здійснювані органами держав-
ної влади, місцевого самоврядування та іншими упов-
новаженими суб’єктами за рахунок публічних коштів. 
Основними завданнями інвестиційної політики регіо-
нів є підтримка підприємництва, ефективне викорис-
тання місцевих ресурсів, посилення конкурентоспро-
можності, диверсифікація економіки та залучення 
приватного капіталу. Проте публічні інвестиції самі по 
собі не можуть забезпечити швидкий економічний роз-
виток – саме приватні інвестиції формують основу для 
сталого економічного зростання. 

Практичний досвід доводить, що ефективна реа-
лізація публічних інвестицій потребує попереднього 
вивчення потреб населення, створення стратегічних і 
просторових планів розвитку, а також прозорих механі-
змів роз’яснення правил використання бюджетних ре-
сурсів. Тому необхідною є системне оцінювання ефек-
тивності інвестиційної діяльності на регіональному 
рівні з метою виявлення проблемних моментів, форму-
вання пріоритетів і розроблення науково обґрунтова-
них управлінських рішень, здатних забезпечити резуль-
тативне використання публічних коштів і посилити 
соціально-економічну стійкість громад. 

Відповідно до чинного нормативно-правового 
регулювання, інвестиційний потенціал місцевих бю-
джетів України формується шляхом власних надхо-
джень до бюджету розвитку, а також коштів, що надхо-
дять з державного бюджету у вигляді міжбюджетних 
трансфертів. До основних джерел належать: субвенція з 
державного бюджету місцевим бюджетам на форму-
вання інфраструктури об’єднаних територіальних гро-
мад (код 41033200); субвенція на здійснення заходів 
щодо соціально-економічного розвитку окремих тери-
торій (код 41034500); а також фінансування інвестицій-
них проєктів за рахунок коштів Державного фонду ре-
гіонального розвитку (ДФРР) – бюджетної програми 
(КПКВК 2761070), спрямованої на стимулювання регіо-
нального розвитку через механізм конкурсного відбору 
проєктів з високим соціально-економічним ефектом. 

Місцеві бюджети залишаються базовою фінансо-
вою основою забезпечення життєдіяльності територіаль-
них громад, фінансування інфраструктурних ініціатив, 
соціальних програм, підтримки внутрішньо переміще-
них осіб і релокованого бізнесу. Водночас воєнний стан і 
пов’язані з ним економічні виклики суттєво вплинули на 
фінансову спроможність регіонів, зокрема на дохідну ча-
стину місцевих бюджетів і міжтериторіальний баланс ре-
сурсів. Особливо показовим є зменшення доходів облас-
них бюджетів у 2024 р. на 14%, що зумовлено 
скороченням основних джерел надходжень, зокрема вій-
ськового податку на доходи фізичних осіб (ПДФО), і за-
гальним економічним спадом, спричиненим бойовими 
діями. Аналогічно, зниження доходів міських бюджетів 
на 9,9%, порівняно з попереднім роком, свідчить про по-
силення фінансового дефіциту навіть у великих грома-
дах, що обмежує їхню здатність інвестувати у віднов-
лення інфраструктури, модернізацію соціальної сфери 
та реалізацію програм місцевого розвитку [21]. 

У системі післявоєнного відновлення України ва-
жливе місце займають регіональні програми, спрямовані 

на відбудову житлової інфраструктури та підтримку со-
ціально-економічної стабільності територій. Одним з по-
казових прикладів є Регіональна комплексна програма 
інвестування в житлове будівництво Харківської області 
«Власний дім» на 2023-2027 рр. [22], розроблена з метою 
забезпечення сталого розвитку регіону, ліквідації наслід-
ків руйнувань, відновлення економічної активності сіль-
ських територій і поліпшення умов проживання насе-
лення. Програма реалізується у межах державної 
ініціативи пільгового кредитування індивідуальних за-
будовників житла в сільській місцевості й сприяє віднов-
ленню фінансової спроможності комунального підпри-
ємства «Харківський обласний фонд підтримки 
індивідуального житлового будівництва на селі». 

Згідно з ресурсним додатком до Програми, на її 
реалізацію у 2023-2027 рр. передбачено фінансування в 
обсязі 5 млн грн, що формується з державного та облас-
ного бюджетів, коштів територіальних громад, підпри-
ємств і залучених інвестицій. Фінансова участь сторін 
розподіляється у пропорції: 50% – державний бюджет, 
25% – обласний, 25% – місцеві бюджети громад. Отри-
мані ресурси використовує Фонд для надання довго-
строкових пільгових кредитів індивідуальним забудов-
никам, фінансування соціальних ініціатив і 
забезпечення діяльності Фонду відповідно до регіона-
льних правил кредитування. 

До початку повномасштабної війни Україна де-
монструвала позитивну динаміку у сфері будівництва: 
у 2021 р. індекс будівельної продукції зріс до 105,1%, по-
рівняно з попереднім роком, а лідерами за темпами ро-
звитку стали Тернопільська, Вінницька та Черкаська об-
ласті [23]. Проте у березні 2022 р. внаслідок воєнних дій 
більшість будівельних робіт було призупинено, ринок 
нерухомості фактично зупинився, а державні реєстри 
тимчасово обмежили доступ до даних. Водночас уже з 
середини весни 2022 р. спостерігалося поступове відно-
влення діяльності девелоперських компаній і підви-
щення цін на житло. За даними української PropTech-
компанії ЛУН, станом на грудень 2022 р. будівельні ро-
боти було відновлено у низці міст: у Києві – на  
85 об’єктах, у Львові – на 75, у Хмельницькому – на 49, в 
Одесі – на 42, а в Івано-Франківську – на 40 [24]. 

Таким чином, досвід реалізації програм на 
кшталт «Власного дому» засвідчує важливість регіона-
льних механізмів житлової політики як складової про-
цесу післявоєнної реконструкції, що поєднує державне 
фінансування, місцеві ресурси та інвестиційну актив-
ність громад. 

У 2023 р. за результатами рейтингу забудовників 
західних областей, опублікованого виданням «Мін-
фін», позиції лідерів зайняли компанії Blago, Vambud, 
«Матла», «Єврохолдинг» і «Чернівціжитлобуд» [25]. Ос-
новним критерієм ранжування була загальна площа 
житла, зданого в експлуатацію, підтверджена сертифі-
катами Державної інспекції архітектури та містобуду-
вання України (ДІАМ). Більшість об’єктів цих компаній 
розташовані в Івано-Франківську, Луцьку, Тернополі, 
Ужгороді та Чернівцях, а також у прилеглих до них на-
селених пунктах. Відзначається тенденція до розши-
рення будівельної активності в приміській зоні, де збе-
рігається стабільний попит через нижчу вартість 
квадратного метра та дефіцит вільних земельних діля-
нок у межах обласних центрів. 

Попри загальну адаптацію ринку, у 2024 р. обсяги 
будівництва залишалися приблизно вдвічі нижчими, ніж 
у довоєнний період 2020-2021 рр. Географія найбільш ак-
тивних будівельних регіонів також зазнала змін: замість 
традиційних східних і південних центрів лідерами стали 
Львівська, Київська, Закарпатська, Тернопільська та 
Івано-Франківська області. За даними аналітичної плат-
форми ЛУН, саме у Львівській області зафіксовано най-
більшу кількість стартів нових житлових комплексів, а 
Київ та область посіли другу позицію. Загальний обсяг 
будівельного ринку України у 2024 р. зріс на 6% і 



Актуальні проблеми права та публічного управління 

 «АКТУАЛЬНІ ПРОБЛЕМИ ІННОВАЦІЙНОЇ ЕКОНОМІКИ ТА ПРАВА» № 5 / 2025 
Всеукраїнський науковий журнал 

~ 14 ~ 

становив близько 170 млрд грн (€3,9 млрд), що свідчить 
про поступове відновлення інвестиційної активності. 
Найдинамічніше розвивалися сегменти комерційної не-
рухомості – складські та торгові об’єкти, а також готельна 
інфраструктура, де приріст склав 182% завдяки активіза-
ції курортного будівництва у західних регіонах [15]. 

За підсумками 2024 р. в Україні було введено в 
експлуатацію 181 новобудову на 358 секцій, серед яких 
найбільшу кількість завершених об’єктів зафіксовано у 
Київській (38) та Львівській (37) областях. Поступово 
зросла й частка відділів продажів новобудов – з 75,4% у 
2023 р. до 77% у 2024 р. Упродовж січня-вересня 2024 р. 
найбільші обсяги нового житлового будівництва при-
падали на Київську область (11 950 квартир, або 22,7% 
від загального обсягу), Львівську (7098 квартир, або 
13,5%), Івано-Франківську (5389 квартир, або 10,2%), 
Вінницьку (4182 квартири, або 7,9%) та Закарпатську 
(3861 квартиру, або 7,3%) [25]. Найнижчі показники бу-
дівельної активності спостерігалися у прифронтових 
регіонах, де безпекові ризики суттєво обмежують інвес-
тиційну діяльність. 

Водночас діяльність девелоперів, які одночасно 
реалізують проєкти у кількох регіонах, залишається 
складною через відмінності у місцевому регулюванні, 
адміністративних процедурах і рівні підтримки з боку 
органів влади. У низці випадків саме співпраця з місце-
вими громадами та громадськими організаціями визна-
чає успішність або затримку запуску будівельних проє-
ктів. Це підкреслює необхідність удосконалення 
системи муніципального управління, підвищення про-
зорості дозвільних процедур і розвитку партнерських 
відносин між інвесторами, забудовниками і територіа-
льними громадами як важливого чинника стабільного 
відновлення будівельного сектору України. 

Висновки та перспективи подальших дослі-
джень. Узагальнюючи результати дослідження транс-
формації житлової політики та ринку нерухомості Ук-
раїни в умовах війни, доцільно констатувати 
структурний зсув від докризової моделі «великих» деве-
лоперських капіталів до гібридної екосистеми фінансу-
вання, де зростає роль «малих» інвесторів, кооператив-
них механізмів, довірчих трастів і краудінвестингу, 
включно з корпоративним володінням і першим в Ук-
раїні REIT-фондом Inzhur. Просторова конфігурація 
попиту істотно переформатувалася на користь безпеч-
ніших західних регіонів, що стало наслідком релокації 
бізнесу та тривалого проживання ВПО, зокрема у Львів-
ській, Закарпатській і суміжних областях, де 

утримується підвищений інвестиційний інтерес і спо-
стерігається частковий перетік капіталу з «перегрітого» 
столичного ринку. На рівні продукту відбувається тех-
нологічна модернізація девелопменту: поширюються 
«розумні» та енергоефективні будівлі, модульні рі-
шення, формати колівінгів і гнучких просторів, а також 
цифрові інструменти управління активами; це зміцнює 
екологічну та операційну стійкість проєктів і розширює 
можливості їхньої поетапної капіталізації. Макроеконо-
мічне тло залишається волатильним: геополітичні ри-
зики, інфляційні імпульси та динаміка відсоткових ста-
вок безпосередньо впливають на ціноутворення, вартість 
залучення капіталу та очікування інвесторів, що змушує 
регіональні ринки диференціювати стратегії управління 
ризиком і ліквідністю. Водночас активізація державних 
інструментів («єОселя», «єВідновлення») стала вагомим 
стабілізатором попиту з боку кінцевих покупців, насам-
перед ВПО, військовослужбовців і домогосподарств з до-
ступом до пільгового кредитування й житлових сертифі-
катів; формування пулу акредитованих девелоперів у 
межах цих програм стимулює пропозицію готового жи-
тла і продаж майнових прав на об’єкти, що зводять, вод-
ночас дисциплінуючи ринок через стандарти прозорості 
та відповідності. Сукупність цих зрушень означає пере-
хід від екстенсивної моделі зростання до адаптивної, 
інноваційно орієнтованої та регіонально збалансованої 
траєкторії, у якій поєднуються приватні ініціативи, ін-
ституційні формати мікроінвестування, технологічні 
інновації і таргетована державна підтримка. За таких 
умов підприємці й девелопери, що інтегрують «зелені» 
стандарти, цифрові рішення, гнучкі фінансові констру-
кції та партнерства з місцевими громадами, отримують 
стратегічну перевагу в конкуренції за капітал і кінцевого 
споживача; саме вони здатні конвертувати воєнні обме-
ження у вікно можливостей для оновлення житлової ін-
фраструктури, прискорення відновлення та довгостро-
кового підвищення інвестиційної привабливості 
регіонів. Таким чином, ринок житлового будівництва 
входить у фазу керованої адаптації, де основними детер-
мінантами успіху є диверсифікація джерел фінансу-
вання, посилення інституційної довіри, стандарти ESG, а 
також політика держави, зорієнтована на масштабу-
вання програм відновлення й доступного фінансування; 
дотримання цих орієнтирів дозволяє бізнесу мінімізу-
вати ризики, підвищити рентабельність і системно реа-
лізовувати нові можливості ринку, що підтверджується 
актуальними аналітичними оцінками і прогнозами галу-
зевих дослідників. 
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Abstract.  
Oliinyk N. Transformation of housing policy and real estate market in Ukraine under war conditions. 
The article examines the transformation of Ukraine's construction industry in the context of full-scale war. It outlines strategic directions for state 

policy in the field of housing construction during the post-war recovery period. It determines the extent of damage to residential infrastructure, which has led 
to a critical housing shortage and shifted investment activity toward relatively safe regions. It highlights the construction industry's pivotal role as a key driver 
of economic recovery and the restoration of social stability in local communities. The current regulatory framework for guaranteeing property rights to objects 
under construction, as well as the implementation of European quality standards and market surveillance, is analyzed. The importance of digitizing permitting 
procedures, introducing BIM technologies, and standardizing building materials to increase the transparency and investment attractiveness of the sector is 
determined. The dynamics of spatial redistribution of construction activity and investment at the regional level were studied, enabling the identification of new 
centers of development and market recovery. The interrelationship between regulatory reforms, financing instruments, and the institutional capacity of com-
munities, which form the basis for the effective implementation of post-war reconstruction programs, was also analyzed. Particular attention is paid to the 
mechanisms of financing housing construction, including public investment, international financial support, social housing programs, and preferential lending 
for internally displaced people. The role of local self-government as a basic investor in regional reconstruction processes is demonstrated. The study's results 
indicate that an effective model for post-war reconstruction of housing infrastructure involves a combination of state support, private investment, institutional 
cooperation, and the implementation of innovative technical and management solutions. The conclusion is drawn that an adaptive, transparent, and sustain-
ability-oriented housing policy system is needed to enhance the quality of life for the population and contribute to the revitalization of the regional economy. 

Keywords: management, socio-economic development, construction industry, real estate market, investment, real estate, housing construction, dig-
italization, full-scale war. 
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ДЕЯКІ ПРОБЛЕМНІ ПИТАННЯ В ОРГАНІЗАЦІЇ  ДІЯЛЬНОСТІ НАЦІОНАЛЬНОЇ ПОЛІЦІЇ  В 
РАМКАХ ПРОЄКТУ «СЛУЖБА ОСВІТНЬОЇ БЕЗПЕКИ» 

 

Голуб М. В. Деякі проблемні питання в організації діяльності Національної поліції в рамках проєкту «Служба освітньої 
безпеки». 

Одним із головних положень, викладених у науковому дослідженні, є висновок про те, що забезпечення безпеки під час проведення осві-
тнього процесу в закладах загальної середньої освіти (ЗЗСО) є важливою складовою безпекової сфери  сучасного суспільства загалом і яка, згідно 
з оцінкою Кабінету Міністрів України, характеризується «низьким рівнем безпеки закладів освіти та організації безпечного освітнього сере-
довища в Україні» [1]. У зв’язку з цим існує  нагальна необхідність ужиття дієвих заходів з боку держави, спрямованих на забезпечення належ-
ного стану  безпеки у ЗЗСО. Йдеться про залучення до безпекового процесу у закладах освіти найбільш підготовлених для здійснення таких 
заходів правоохоронних структур і насамперед Національної поліції України (НПУ), від якої керівництво держави очікує проведення необхідних 
організаційних заходів, спрямованих на створення відповідних поліцейських підрозділів – підрозділів Служби освітньої безпеки (СОБ). Також у 
роботі обґрунтовані положення про функціонування поліцейської служби СОБ, головним результатом роботи якої є забезпечення належного 
рівня безпеки під час освітнього процесу у школах, здійснення превентивних заходів щодо скоєння правопорушень суб’єктами – учасниками 
освітнього процесу, належна організація проведення  не тільки попереджувальних заходів, а й заходів безпосереднього реагування на ситуації, 
пов’язані із вимогами, обумовленими правовим режимом воєнного стану, захист учасників освітнього процесу від наслідків збройної агресії рф 
проти України.  Метою статті є саме розгляд проблемних питань в організації діяльності поліцейської служби СОБ в рамках реалізації екс-
периментального проєкту щодо посилення безпеки освітнього середовища у ЗЗСО в умовах правового режиму воєнного стану, а саме: взаємодія 
служби СОБ з іншими правоохоронними структурами,  адміністрацією та викладацьким складом ЗЗСО, батьками, органами державної влади, 
органами місцевого самоврядування, громадськістю; участь поліцейського – інспектора СОБ у роботі комісії з розгляду випадків булінгу (цьку-
вання); вирішення питань безпеки  в освітньому  середовищі у регіонах, в яких проєкт «СОБ» поки не запроваджено, а також у ЗЗСО, за якими 
не закріплено інспектора СОБ; визначення керівництвом НПУ та усвідомлення інспектором СОБ свого подальшого місця призначення після 
закінчення дії експериментального проєкту СОБ та ін. Всі ці проблемні питання повинні були, на нашу думку,  привернути до себе увагу 
керівництва НПУ ще на стадії підготовки та обговорення проєкту «СОБ» і знайти своє відображення у нормативно-правових документах, 
регламентуючих зазначений проєкт. Але, як з’ясувалось під час практичної реалізації проєкту,  зазначені вище питання не були враховані 
повною мірою і на сьогодні потребують оперативного і зваженого вирішення.  
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Постановка проблеми у загальному вигляді. 
Наслідком продовження широкомасштабної збройної 
агресії рф є значний негативний вплив на всі сфери су-
спільно-політичного життя держави Україна. Значення 
спротиву зовнішній агресії важко переоцінити. Але не 
менш важливою є діяльність державних інституцій, яка 
спрямована на нейтралізацію та протидію внутрішнім 
загрозам, що також ускладнює стан безпекового середо-
вища в країні. Аналізуючи зовнішні та внутрішні безпе-
кові складові, негативний вплив яких на стан правопо-
рядку посилюється в умовах війни, керівництво 
держави прийшло до висновку, що проблемні питання 
із станом безпеки у закладах освіти потребують дієвого 
реагування не тільки з боку  засновників, адміністрацій 

і педагогічного складу закладів освіти, а й з боку право-
охоронних органів і насамперед Національної поліції.  

Усвідомлення та визначення заходів і засобів, не-
обхідних для забезпечення безпеки у освітньому сере-
довищі, є одним із важливих  напрямів службової діяль-
ності Національної поліції. Деякі проблемні питання, 
які виникли під час підготовки та практичної  реалізації 
проєкту «Служба освітньої безпеки» (СОБ), і є предме-
том сучасного дослідження.  

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Клю-
чові аспекти питань запобігання конфліктів у освіт-
ньому середовищі, забезпечення безпеки проведення 
освітнього процесу, вплив відповідних чинників на ці 
проблеми, значення та місце правоохоронних органів  


