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ТЕОРЕТИКО-МЕТОДИЧНІ ЗАСАДИ ФОРМУВАННЯ ОБ’ЄКТІВ
СОЦІАЛЬНОГО ЖИТЛА В РЕГІОНАХ

В статті розглянуто нормативні, організаційні та фінансові аспекти формування об’єктів со-
ціального житла в регіонах. Виконано систематизацію теоретичних підходів до визначення сут-
ності соціального житла і його характеристики. Здійснено оцінку наявних методичних підходів
до планування об’єктів соціального житла і вироблені пропозиції щодо зміни таких підходів на
основі принципу повернення коштів, що вкладені у об’єкти соціального житла у регіонах.
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ВСТУП
Наявність житлового фонду соціального призначення є важливою складовою реалізації со-

ціальної політики держави щодо підтримки певних верств населення. Але зниження державного
та місцевих замовлень на створення об’єктів соціального житла через втрату адміністративного
впливу на ринку житлового будівництва, відсутність дієвих механізмів оренди та повернення со-
ціального житла, зниження обсягів фінансування його створення, призводить до суттєвого змен-
шення обсягів соціального житла в містах та регіонах, поряд зі зростанням потреби у ньому серед
користувачів. В таких умовах важливим є обґрунтування теоретико-методичних засад формуван-
ня бази соціального житла в регіонах, що будуть враховувати як бюджетну потужність щодо фінан-
сування об’єктів житла соціального призначення, так і відображати прогнозні обсяги зміни по-
треби у соціальному житлі на економічно обґрунтованих засадах.

Соціальне житло більшістю авторів поєднується з державним житловим фондом, виходячи з
позиції, що за радянських часів майже все житло зводилося як тимчасове або соціальне. Але з
позиції його призначення соціальне житло має відрізнятися від доступного та інших сегментів
житла. Питанням створення соціального житла в Україні присвячені праці Кропельницької С.О.,
Цюпа О.П. [1], Бачинської Л.Г., Доросевич Т.В. [2], Матвіюк Ю.В. [3] та ін.

Оцінка світового досвіду щодо створення соціального житлового фонду [4] дозволила зробити
певні висновки, що житло краще не продавати, а надавати в оренду з правом подальшого викупу
як у Німеччині, прибуток від оренди варто не зараховувати в державний бюджет, а відразу спря-
мовувати на створення нових об’єктів соціального житла як в Великобританії, не варто виділяти
окрему забудову соціального житла, його доцільно змішувати з комерційним щоб не отримати
заселення «бідняцьких гетто» як у Франції.

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Метою даної статті є визначення теоретико-методичних засад формування об’єктів соціально-

го житла в регіонах.
РЕЗУЛЬТАТИ
Визначення соціального житла в Україні та обґрунтування його призначення потребує теоре-

тичних уточнень. На підставі Концепції Державної програми «Соціальне житло» [5] основною
вимогою до створення житлового фонду соціального призначення є розробка державних стан-
дартів на соціальне житло з урахуванням оптимальних архітектурно-планувальних рішень і сані-
тарно-гігієнічних умов, підготовка регіональних програм забезпечення соціальним житлом гро-
мадян, обґрунтування порядку його надання і повернення. При чому соціальне житло не може
бути переданим у власність, воно надається тимчасово. В даному підході соціальне житло трак-
тується як житло, що відрізняється від звичайного економністю, обмеженістю нормативних пара-
метрів, але такий підхід не відповідає нормі Закону України «Про житловий фонд соціального
призначення» [6], де технічних обмежень до житлового фонду соціального призначення не вста-
новлюється, окрім тимчасових притулків для дорослих.

На підставі Закону України «Про житловий фонд соціального призначення» [6] соціальне жит-
ло представляє собою житло всіх форм власності за виключенням соціальних гуртожитків, які
також належать до соціального житлового фонду, що безоплатно надається громадянам України,
які потребують соціального захисту, на підставі договору найму та на певний строк.
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При формуванні основних заходів соціальної політики Уряду на 2012 рік в частині сприяння
забезпечення громадян соціальним житлом передбачені такі заходи: створення Єдиного держав-
ного реєстру громадян, які потребують поліпшення житлових умов та порядків використання
коштів державного бюджету для забезпечення житлом інвалідів війни, по зору та слуху, воїнів
інтернаціоналістів, та громадян, як стали інвалідами внаслідок Чорнобильської катастрофи. Ра-
зом з тим, виділені пільгові категорії громадян, претендують на безплатно надане житло, а не
соціальне, що буде повернене до соціального житлового фонду регіонів після поліпшення умов
мешкання.

Житловий фонд соціального призначення — не підлягає піднайму, бронюванню, приватизації,
продажу, даруванню, викупу та заставі, власність — комунальна.

З метою систематизації досліджень визначений склад житлового фонду соціального призна-
чення (рис. 1).

Житловий фонд соціального призначення — не підлягає
піднайму, бронюванню, приватизації, продажу, даруванню, викупу

та заставі, власність — комунальна.
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Рис. 1. Складові соціального житлового фонду та їх нормативне регулювання (Складено автором)

Ключовими показниками Концепції Державної програми «Соціальне житло» [5] мало стати
введення до 2015 року 23839 тис. кв. м. загальної площі соціального житла із фінансуванням за
рахунок різних джерел в 49 млрд. грн., але програма так і не була прийнята.

В 2007 році було прийнято ряд нормативних актів [8, 9, 10], що мали сприяти створенню соціаль-
ного житлового фонду у регіонах. На їх підставі автором узагальнено методичні підходи до обґрун-
тування необхідного фінансування створення соціального житла у регіонах у такі послідовні дії:

1. Розрахунок планової бюджетної вартості формування житлового фонду соціального призна-
чення у регіонах (Vsjf), тис.грн.:

Vsjf = Vpvr + Vde + Vb, (1)
де Vpvr — вартість проектно-вишукувальних робіт будівництва щодо об’єктів житлового фонду,
яка обчислюється виходячи з диференційованих за регіонами показників опосередкованої вар-
тості спорудження житла, що визначається Мінрегіоном за відповідними договорами, які укла-
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даються їх замовником і виконавцем за твердим кошторисом, показників та індексів визначення
вартості проектно-вишукувальних робіт, установлених державними будівельними нормами;

Vde — вартість державної експертизи проектів будівництва, яка обчислюється відповідно По-
станови КМУ №427 від 5 квітня 2006 р. [11];

Vb — вартість будівництва об’єктів житлового фонду, яка обчислюється відповідно до дер-
жавних будівельних норм, зокрема визначається у такому порядку:

Vb = Vmtr + Vtr + Vzav + Vin, (2)
де Vmtr — вартість матеріально-технічних ресурсів за цінами, що не перевищують середньозва-
жені, які склалися в окремому регіоні на час обчислення;

Vtr — вартість трудових ресурсів, яка визначається замовником та виконавцем робіт з ураху-
ванням рекомендацій Мінрегіону;

Vzav — загальновиробничі та адміністративні витрати, прибуток виконавця підрядних робіт,
які визначаються у межах показників, установлених державними будівельними нормами;

Vin — інші витрати, пов’язані з будівництвом об’єктів житлового фонду, обсяг яких визна-
чається у межах показників, установлених державними будівельними нормами.

2. Порівняння вартості 1 кв.м. будівництва соціального житла із опосередкованою вартістю
будівництва за регіонами, що визначається Мінрегіоном:

Vosr
Sz

Vsjf
 , (3)

де Sz — загальна площа об’єктів соціального житла, вартість яких розраховується, кв.м.;
Vosr — регіональна опосередкована вартість 1 кв.м. будівництва житла у регіоні за даними

Мінрегіону, тис.грн за 1 кв.м.;
3. Виділення коштів з державного бюджету на розвиток житлового фонду соціального призна-

чення конкретного регіону, що розраховуються щорічно в обсязі (Vi), тис.грн.:
Vi = V Ki, (4)

де V — обсяг коштів, що підлягає розподілу з державного бюджету на плановий рік, тис. грн.;
Ki — питома вага Vsjf вказаного у бюджетному запиті окремого регіону в загальній сумі коштів,

розрахована як підсумок бюджетних запитів всіх регіонів на плановий рік.
4. Розрахунок поверненої плати за користування соціальним житлом по регіонам (Пн):

KsySindSz

12/
Т
Б

=Пн
i 

, (5)

де Б — балансова вартість житлового будинку;
Т — нормативний строк служби житлового будинку;
Szі — загальна площа конкретного об’єкту соціального житла;
Sind — загальна площа приміщення, зайнятого наймачем та членами його сім’ї у об’єкті со-

ціального житла;
Кsy — коефіцієнт споживчої якості квартири (будинку), визначений за Постановою КМУ №572

від 8.10.1992 р. [12].
Застосування вказаної методики потребує пояснень та інструктивних документів, що дозво-

лять довести її до стадії практичного втілення.
ВИСНОВКИ
На думку автора з метою удосконалення методичних підходів до формування бази соціального

житла у регіонах варто враховувати такі позиції:
 слід визначити і нормативно обґрунтувати власну частку місцевих бюджетів у створенні фон-

ду соціального житла;
 варто усунути залежність створення соціального житла, а відповідно його отримання насе-

ленням, від планових показників державного бюджету;
 усунення потребують значні диспропорції у розподілі бюджетних коштів за регіонами, що

визначається їх бюджетними запитами, але детально методика визначення кількості соціального
житла на рік по регіонам не наводиться;

 наявність опосередкованої вартості житла по регіонам, що фіксується Мінрегіоном, знижує
можливість вибору підрядників, доцільно використовувати граничні вартості видів робіт: нового
будівництва, реконструкції, добудови, тощо;
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 варто запровадити механізм відповідальності за розрахунок і перерахування поверненої пла-
ти за найм соціального житла.

Таким чином, існуючі методичні підходи до визначення потреби у фінансуванні створення
соціального житла в регіонах мають бути переглянуті з позиції розрахунку потенціалу житлового
будівництва у даному сегменті.

СПИСОК ВИКОРИСТАНОЇ ЛІТЕРАТУРИ
1. Кропельницька С.О. Особливості розвитку соціального житла в Україні / С.О. Кропельниць-

ка, О.П. Цюпа // Актуальні проблеми розвитку економіки регіону: наук. зб. — Івано-Франківськ:
Вид-во Прикарпатського національного університету імені Василя Стефаника, 2010. — Вип. 6. —
Т. 2. — С. 122-130.

2. Бачинська Л.Г. Особливості формування комплексів соціального житла в Україні : (завдання
та прогноз) / Л.Г. Бачинська, Т.В. Доросевич // Містобудування та територіальне планування. —
2009. — Вип. 34. — С. 49-66.

3. Матвіюк Ю.В. Соціальне житло: ситуація в Україні / Ю.В. Матвіюк // Містобудування та
територіальне планування. — 2009. — №33. — С. 208-214.

4. Соціальне та доступне житло: завдання для влади // Итоги. — 29.06.2010.
5. Про схвалення Концепції Державної програми «Соціальне житло»: Розпорядження КМУ

від 3 вересня 2005 р. №384-р. — [Електронний ресурс]. — Режим доступу: http://zakon4.rada.
gov.ua/laws/show/384-2005-р

6. Деякі питання реалізації Закону України «Про житловий фонд соціального призначення»:
Постанова КМУ від 23 липня 2008 р. №682. — [Електронний ресурс]. — Режим доступу: http://
zakon4.rada.gov.ua/laws/show/682-2008-п

7. Про встановлення тимчасових мінімальних норм забезпечення соціальним житлом: Поста-
нова КМУ від 19 березня 2008 р. №219. — [Електронний ресурс]. — Режим доступу: http://
zakon4.rada.gov.ua/laws/show/219-2008-п

8. Про затвердження Порядку визначення вартості формування житлового фонду соціального
призначення (крім соціальних гуртожитків) за рахунок коштів державного та місцевих бюджетів:
Постанова КМУ від 21 березня 2007 р. №523. — [Електронний ресурс]. — Режим доступу: http://
zakon4.rada.gov.ua/laws/show/523-2007-п

9. Про затвердження Порядку розподілу коштів державного бюджету, спрямованих на забезпе-
чення розвитку житлового фонду соціального призначення: Постанова КМУ від 7 лютого 2007 р.
№175. — [Електронний ресурс]. — Режим доступу: http://zakon4.rada.gov.ua/laws/show/175-2007-п

10. Про затвердження Порядку розрахунку плати за соціальне житло: Постанова КМУ від 7
лютого 2007 р. №155. — [Електронний ресурс]. — Режим доступу: http://zakon1.rada.gov.ua/laws/
show/155-2007-п

11. Питання комплексної державної експертизи проектів будівництва: Постанова КМУ від
5 квітня 2006 р. №427. — [Електронний ресурс]. — Режим доступу: http://zakon4.rada.gov.ua/laws/
show/427-2006-п

12. Про механізм впровадження Закону України «Про приватизацію державного житлового
фонду»: Постанова КМУ від 8 жовтня 1992 р. №572 (572-92-п). — [Електронний ресурс]. — Ре-
жим доступу: http://zakon4.rada.gov.ua/laws/show/572-92-п

Стаття надійшла до редакції 10 жовтня 2012 року

Сєвка В.Г. Теоретико-методичні засади формування об’єктів соціального житла в регіонах

http://zakon4.rada
http://zakon1.rada.gov.ua/laws/
http://zakon4.rada.gov.ua/laws/

