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Розглянуто нинішній стан сектору орендного житла в європейських країнах 
і в Україні, його роль у вирішенні житлових проблем громадян. Обґрунтовано необ-
хідність розробки та прийняття в Україні державної програми будівництва доступно-
го орендного житла.
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Оцінюючи наявні обсяги житлового фонду 
України, кількісні показники забезпеченості 
громадян житловою площею та окремими 
кімнатами, слід констатувати існування в Ук-
раїні гострої житлової кризи. Остання вкрай 
негативно позначається на соціальному само-
почутті українців – сприяє зростанню рівня 
їхнього соціального невдоволення, що, своєю 
чергою, у поєднанні з іншими соціальними 
чинниками сприяє загостренню соціально- 
політичної ситуації в країні.

Факт існування глибокої житлової кризи 
переконливо свідчить про неефективність 
чинної моделі державної житлової політики. 
Очевидно, що наявна ситуація не може бути 
подолана за умов збереження нинішніх темпів 
житлового будівництва та принципів розподі-
лу житла. Існує гостра необхідність радикаль-
ної зміни існуючої моделі державної житлової 
політики у бік суттєвого підвищення рівня її 
соціально-економічної ефективності. Оціню-
ючи вітчизняні реалії та наявний світовий 
досвід, слід визнати, що головним напрямом 
розв’язання житлових проблем громадян має 
бути формування в Україні сектору доступно-
го орендного житла.

Останніми роками з боку представників 
наукової спільноти спостерігається певне під-
вищення теоретичного інтересу до досліджен-
ня окремих аспектів феномену орендного 
житла. Особливої уваги заслуговують роботи 
А. Желтова, С. Кузнєцова, О. Мірошникової, 
А. Пузанова, К. Спиридонової, О. Толкачова, 
О. Шоміної та ін. Проблему будівництва т.зв. 
доходних будинків як різновиду орендного 
житла розглядають В. Англічанінов, А. Голі-

кова, Н. Ноздріна, В. Торєєв, І. Шнейдерман, 
Н. Швед, Т. Литвинова, Є. Литвинова, Л. Хих-
луха та ін. Деякі автори – С. Верютін, Г. Гуди-
менко, Т. Жовнерчук, В. Єгоров, В. Кобзарен-
ко, Н. Кошман, С. Ніколаєв, В. Стеклов, 
М. Темников та ін. – проблему орендного 
житла розглядають у контексті проблем до-
ступного та соціального житла.

Окремо слід назвати аналітичну доповідь, 
присвячену розгляду місця та ролі сектору 
орендного житла у країнах з перехідною еко-
номікою Європи та Центральної Азії [1], під-
готовлену фахівцями Всесвітнього банку, 
а також низку аналітичних матеріалів Між-
народного союзу квартиронаймачів (ІUT). На 
жаль, в Україні феномен орендного житла ще 
й досі не став об’єктом окремого наукового 
дослідження, що негативно позначається як 
на рівні розвитку вітчизняної науки, так і на 
відповідній соціально-економічній практиці.

Метою даної статті є оцінка потенціалу 
сектору орендного житла у розв’язанні житло-
вих проблем громадян, визначення стану 
розвитку та особливостей сектору орендного 
житла в Україні, обґрунтування необхідності 
розроблення та прийняття в Україні окремої 
державної програми розвитку сектору доступ-
ного орендного житла.

В умовах сучасної ринкової економіки сек-
тор орендного житла є важливим елементом 
ринку житла. У середньому у країнах ЄС-27 
майже 2/3–65 % домогосподарств є власни-
ками свого житла, з яких 44 % є власниками 
своїх квартир та будинків без іпотечних пла-
тежів та 21 % є власниками, які продовжують 
сплачувати іпотечні платежі [2]. Третина 
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домогосподарств орендує житло. В Україні, 
за даними Держстату [3, с. 203], орендують 
житло 4,8 % домогосподарств.

Проте нижчі кількісні показники сектору 
орендного житла у країнах ЄС і в Україні 
не дають підстав розглядати орендне житло як 
другорядне порівняно із житлом, що перебу-
ває у приватній власності. Орендне житло має 
певні особливості, які дають змогу розглядати 
його як вельми ефективний інструмент подо-
лання житлової кризи, зокрема:

• для домогосподарств із невисоким рів-
нем доходів орендне житло є більш доступною 
формою житла, ніж те, що перебуває у при-
ватній власності. Рівень доходів, який дає 
змогу домогосподарству користуватися на 
правах оренди житлом певної якості, є ниж-
чим, ніж у разі користування аналогічним за 
якістю житлом на правах приватної власності. 
Оренда житла на відміну від іпотечного кре-
дитування не потребує наявності у домогоспо-
дарства значних фінансових накопичень;

• досвід зарубіжних країн вказує на те, що 
будівництво орендного житла є одним із ефек-
тивних способів розв’язання суперечності між 
рівнем доходів населення та рівнем цін на 
житло, оскільки будівництво орендного житла 
приводить до зниження загального рівня цін 
на ринку житлової нерухомості [1];

• розвинений сектор орендного житла по-
зитивно впливає на стійкість ринку житлової 
нерухомості в умовах кризи. Як зазначає 
М. Стоянова, ринки нерухомості в тих краї-
нах, де довгострокова політика була спрямо-
вана на розвиток сектору орендного житла, 
наприклад у Німеччині, Швеції, Фінляндії, 
виявилися більш стійкими щодо впливу кри-
зи. Так, в Іспанії, де частка орендного житла 
становить 15,8 %, у 2007–2010 рр. ціни на 
житло знизилися в середньому на 16,6 %, тоді 
як у Швеції, де частка орендного житла сягає 
30,3 %, ціни на житло за цей період збільши-
лися в середньому на 2,8 % [4, с. 14];

• оренда житла є більш прийнятною фор-
мою вирішення житлових проблем домогос-
подарств в умовах невизначеності їхніх дохо-
дів [5];

• оренда житла дає змогу ефективно вирі-
шувати проблему управління багатоквартир-
ними будинками;

• наявність доступного орендного житла 
позитивно впливає на мобільність робочої 
сили. Сучасними науковими дослідження-
ми [6] підтверджено існування зв’язку між 
орендною формою житла та вищим рівнем 
мобільності громадян у пошуках роботи, що 
позитивно впливає на загальний стан ринку 
праці;

• наявність доступного орендного житла 
сприяє економічному, зокрема промисловому, 
розвитку регіону. Досвід Росії та інших країн 
свідчить про те, що економічний, особливо 
промисловий, розвиток регіону актуалізує 
необхідність створення сектору доступного 
орендного житла у регіоні для забезпечення 
його кваліфікованою робочою силою;

• орендна форма житла створює сприятли-
ві умови для участі роботодавців у вирішенні 
житлових проблем найманих працівників. 
Опитування російських соціологів на великих 
підприємствах Татарстану, Калузької, Білго-
родської, Новосибірської областей, у т.ч. й на 
підприємствах із часткою іноземного капіта-
лу, свідчать про те, що, хоча роботодавці 
й не готові будувати житло для своїх праців-
ників, проте вони значною мірою готові суб-
сидувати їм частину орендної плати – від 
10 до 50 % [7];

• доступне орендне житло створює можли-
вість знизити гостроту проблеми забезпечен-
ня житлом громадян, що потребують поліп-
шення житлових умов і тривалий час перебу-
вають у «квартирній черзі». За нашими оцін-
ками, щонайменше 10–20 % черговиків 
скористалися б можливістю отримати ком-
фортне орендне житло замість надмірно три-
валого очікування власної квартири.

На нашу думку, наведених фактів достат-
ньо для того, щоб зробити висновок про важ-
ливу роль, яку орендне житло відіграє в жит-
тєдіяльності сучасної економіки та суспіль-
ства.

Сектор орендного житла має два основні 
сегменти – соціального орендного житла та 
комерційного орендного житла.

Особливість сегмента соціального оренд-
ного житла полягає в тому, що плата за нього 
є істотно нижчою від плати за оренду житла 
на вільному ринку. Наприклад, у Швейцарії 
орендна плата за квартиру площею 80 м2 (без 
вартості опалення та інших послуг) становить 
близько 1300 дол. США, тоді як аналогічне 
житло, яке має статус соціального, коштує 
вдвічі менше [8, с. 86]. У країнах ЄС частка 
орендарів соціального житла становить від 
0 % (Кіпр, Греція) до 31 % (Нідерланди) до-
могосподарств. У середньому 12 % домогоспо-
дарств країн ЄС орендують соціальне або му-
ніципальне житло (рис. 1). Ще 3 % прожива-
ють у безкоштовних приміщеннях.

За даними О. Шоміної, кількість одиниць 
соціального житла становить у Нідерландах – 
2,4 млн од.; Австрії – 800 тис.; Данії – 530 тис.; 
Швеції – 780 тис.; Англії – 3,9 млн; Франції – 
4,2 млн; Ірландії – 124 тис.; Німеччині – 
1,8 млн; Угорщині – 167 тис. [8, с. 86]. Основна 
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частка соціального орендного житла належить 
т.зв. соціальним домовласникам – муніципа-
літетам, кооперативам, житловим асоціаціям 
і фондам, які не отримують прибутку від 
орендних операцій. Орендна плата покриває 
лише їхні витрати на будівництво будинку та 
його експлуатацію, а іноді – лише витрати на 
експлуатацію. Важливу роль у процесах функ-
ціонування сектору орендного житла відігра-
ють громадські організації, які об’єднують 
громадян, що орендують житло. Національні 
організації орендарів житла існують у бага-
тьох країнах світу, зокрема в Австралії, США, 
Росії, Канаді, Індії, Новій Зеландії, країнах 
ЄС тощо. Створено Міжнародний Союз квар-
тиронаймачів.

В Україні сегмент соціального житла – 
орендного житла із платою, нижчою від рин-
кової, – є вельми незначним. Його основою 
є державне житло, яке не було приватизоване 
під час масової приватизації 90-х років, а та-
кож відомче (службове) житло. Кількісно за-
значений сегмент можна оцінити в 1,8 % до-
могосподарств (близько 300 тис.), з яких 1,6 % 
домогосподарств проживають у державному 
житлі, а 0,2 % – у відомчому [3, с. 203]. Гово-
рячи про соціальне житло в Україні, слід ура-
хувати, що тут зміст поняття «соціальне жит-
ло» є дещо іншим – вужчим, ніж у європей-
ських країнах. Закон України «Про житловий 
фонд соціального призначення» від 12 січня 
2006 р. № 3334-IV визначає соціальне житло 
як таке, що: 1) надається безоплатно; 2) нада-
ється на підставі договору найму на певний 
строк; 3) надається громадянам України, які 
потребують соціального захисту. На нашу 
думку, житло, яке відповідає вимогам зазна-

ченого Закону, слід вважати окремим різно-
видом соціального житла1.

Не меншу частку, ніж сегмент соціального 
орендного житла, у країнах ЄС займає сегмент 
комерційного орендного житла. У середньому 
12 % європейських домогосподарств оренду-
ють житло у приватних власників на комер-
ційних засадах. Найбільшою частка комерцій-
ного орендного житла є в Німеччині, Швеції, 
Бельгії, Австрії, Франції, Греції, Португалії 
(рис. 2).

В Україні, за даними Держстату [3], 3 % 
домогосподарств винаймали житло у фізич-
них осіб2. Характерними особливостями рин-
ку комерційного орендного житла в Україні 
є такі.

1. Домінування на ринку дрібних власни-
ків-фізичних осіб, які віддають в оренду «над-
лишки» свого житла, відсутність інституцій-
них орендодавців – юридичних осіб.

2. Високий рівень тінізації ринку комерцій-
ної житлової оренди. Основною причиною ті-
нізації є особливості чинного українського за-
конодавства, яке передбачає реєстрацію дого-
ворів оренди та оподаткування доходів орен-
додавця на рівні 15 %. Це створює ситуацію, 
коли ані орендар, ані орендодавець не зацікав-
лені в реєстрації своїх відносин. Ситуація 
ускладнюється відсутністю в податкових орга-

1 На нашу думку, для уникнення понятійної 
плутанини щодо зазначеної категорії соціального 
житла доцільно було б вживати термін «житло со-
ціального призначення».

2 На нашу думку, враховуючи високий рівень 
тінізації ринку оренди житла, ці дані слід вважати 
приблизними.
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Рис. 1. Частка орендарів соціального/муніципального житла в країнах ЄС [2]
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нів ефективних правових інструментів при-
тягнення громадян до декларування житлової 
нерухомості, яка надається ними в оренду.

3. Низька пропозиція орендного житла 
у великих містах і, як наслідок, високі ціни на 
орендне житло. Наявні ціни не відповідають 
купівельній спроможності сімей, які могли б 
покращити свої житлові умови шляхом ко-
мерційної оренди3. Унаслідок високого рівня 
тінізації ринку комерційної оренди ефективне 
використання механізмів прямого рент-
контролю в Україні є неможливим і недоціль-
ним4.

Очевидно, що існуючий в Україні ринок 
комерційної оренди потребує якісних змін. 
Останні є можливими за умови здійснення 
державою низки відповідних кроків. Так, 
з метою підвищення якості ринку орендного 
житла необхідно вжити заходи, які сприяли 
би його детінізації. Враховуючи правові та 
організаційні труднощі процесу виявлення 
нелегальної оренди, основні зусилля держав-
них органів слід було би спрямувати на ство-
рення як для орендодавців, так і для орендарів 
стимулів для виходу з «тіні». На нашу думку, 
такими стимулами могли б бути зниження 
ставки оподаткування доходу від орендних 

3 Наприклад, влітку 2013 р. у Києві вартість 
оренди однокімнатної квартири становила 107 % 
від розміру середньої заробітної плати в Україні. 
Тоді як, наприклад, у Стокгольмі середній розмір 
щомісячної орендної плати за однокімнатну квар-
тиру становив 21 % від середньої зарплати, в Мін-
ську – 62 %.

4 Слід зазначити, що наявний світовий досвід 
використання механізмів прямого рент-контролю 
є досить суперечливим.

операцій з 15 до 3–5 %, а також надання орен-
дарям житла – передусім тим, які перебувають 
на квартирному обліку, – права на отримання 
податкової соціальної пільги5.

Позитивний вплив на ринок оренди житла 
мали би заходи, спрямовані на збільшення 
ринкової пропозиції орендного житла. Зокре-
ма, необхідно було би створити умови, які б 
стимулювали будівельно-інвестиційні компа-
нії будувати орендне житло та/або здавати 
в тимчасову оренду порожні квартири в ново-
будовах. В останньому випадку доцільно було 
би зменшити ставку оподаткування таких 
орендних операцій (або навіть повністю звіль-
нити їх від оподаткування) та спростити про-
цедуру виселення орендаря із житла, яке нада-
ється в тимчасову оренду, до моменту його 
продажу.

Проте слід визнати, що зазначені заходи 
мали б лише «паліативний» ефект і навряд чи 
привели б до суттєвого збільшення обсягів 
ринкової пропозиції орендного житла. У сучас-
них умовах стратегічним напрямом державної 
житлової політики слід визнати будівництво 
в Україні значних обсягів доступного орендно-
го житла за рахунок бюджетних коштів.

Нині в Україні будівництво орендного 
житла за рахунок державних коштів фактично 
відсутнє, тоді як у багатьох інших країнах таке 
будівництво є важливим складником держав-
ної житлової політики. Так, державна про-
грама РФ «Забезпечення доступним і ком-
фортним житлом і комунальними послугами 

5 На нашу думку, розмір такої соціальної пільги 
міг би бути встановлений на рівні 100 % розміру 
прожиткового мінімуму для працездатної особи.
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Рис. 2. Частка орендарів приватного житла в країнах ЄС [2]
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Більовський О. А.

громадян Російської Федерації» визначає 
розвиток ринку доступного орендного житла 
і розвиток некомерційного житлового фонду 
для громадян, які мають невисокий рівень 
доходу, другим за значенням пріоритетом 
державної житлової політики. Вона передба-
чає збільшення частки введення житла 
в орендних багатоквартирних будинках від 
загальної площі введення житла в багатоквар-
тирних будинках до 7,4 % до кінця 2015 р., 
8,8 % – до кінця 2017 р., 10 % – до 2020 р. [9].

Реалізовувати проект будівництва оренд-
ного житла почала Білорусь, де в найближчі 
5 років планується побудувати не менше 
1 млн м2 орендного житла. Передбачається, 
що ціна на нього буде цілком доступною для 
громадян республіки – вдвічі меншою від ціни 
оренди в комерційному секторі [10].

Активне будівництво орендного житла 
здійснюється в Китаї. У травні 2013 р. у Шан-
хаї було офіційно введено в експлуатацію 
комплекс орендного житла на 4 тис. квартир. 
Середня вартість оренди 1 м2 становить 
6,5 дол. США [11]. До середини 2014 р. 
у м. Далянь буде побудовано 300 тис. м2 оренд-
ного житла для 7 тис. сімей [12]. У м. Чунцин 
міська влада розпочала реалізацію амбіційно-
го проекту будівництва 40 млн м2 орендного 
житла для 2 млн жителів з низькими та серед-
німи доходами. Планується, що орендна плата 
буде на 40 % нижчою від комерційної [13].

Враховуючи наявний світовий досвід, 
а також рівень купівельної спроможності тих 
українських сімей, які могли б скористатися 
механізмом орендного житла для вирішення 
своїх житлових проблем, слід було б забезпе-
чити будівництво в Україні значних обсягів 
доступного орендного житла, плата за яке 
була б на 30–50 % нижчою від вартості комер-
ційної оренди. Таке зниження орендної плати 
дало б відчутний соціальний ефект – забез-
печило б значне підвищення рівня соціальної 
доступності орендного житла і одночасно, як 
свідчать розрахунки, дозволило б державі 
принаймні відшкодувати свої інвестиційні 
витрати на будівництво й утримання такого 
житла. На нашу думку, саме будівництво 
значних обсягів доступного орендного житла 
за рахунок бюджетних коштів слід розглядати 
як необхідний крок у напрямку формування 
легального ринку оренди житла в Україні, 
а також як єдино можливу (принаймні нині) 
модель рент-контролю, впровадження якої 
сприятиме загальному зниженню цін на ринку 
орендного житла та підвищенню рівня його 
соціальної доступності.

Для реалізації зазначеної стратегії доціль-
но було б забезпечити розроблення та реаліза-

цію в Україні окремої Державної програми 
будівництва доступного орендного житла. 
Така програма мала б передбачати:

• поетапне збільшення частки орендного 
житла до 5–10 % від загальних обсягів ново-
збудованого житла. Орієнтовні обсяги коштів, 
необхідних для реалізації програми, мали би 
становити 3–6 млрд грн щорічно;

• забезпечення вартості будівництва 
1 м2 доступного орендного житла на рівні 
не вище 6000 грн. Такий показник дав би 
можливість – за умови повернення власнику 
житла вкладених у будівництво коштів про-
тягом 10 років – забезпечити орендну плату 
в межах 1750–2500 грн за місяць (без ураху-
вання комунальних платежів). Такий розмір 
орендної плати зробив би комерційну оренду 
доступною сім’ям із середньостатистичними 
доходами (3–6 тис. грн за місяць);

• розроблення та впровадження типових 
проектів будівництва орендних будинків із 
квартирами економ-класу.

Для реалізації державної програми будів-
ництва доступного орендного житла було б 
доцільно створити відповідний спеціалізова-
ний державний орган (наприклад Державне 
агентство розвитку доступного орендного 
житла), який виконував би функцію інвестора 
(у процесі будівництва) та власника орендно-
го житлового фонду.

Висновки

Відсутність в Україні розвиненого сектору 
орендного житла вкрай негативно впливає 
на соціальний та економічний розвиток 
країни, яка протягом тривалого часу пере-
живає гостру житлову кризу. Інститут оренди 
житла фактично не використовується нині 
як інструмент державної житлової політики6, 
що значно знижує рівень її соціально-еконо-
мічної ефективності. Така ситуація потребує 
негайного виправлення. Розвиток сектору 

6 Єдиним винятком є програма оренди житла 
з правом викупу, анонсована Державною іпотеч-
ною установою (ДІУ) у 2013 р. У разі реалізації 
вона може стати найбільш соціально ефектив-
ною серед усіх існуючих в Україні державних 
житлових програм, оскільки рівень орендної пла-
ти (близько 2 тис. грн за місяць) та відсутність 
«першого внеску» дасть змогу скористатися цією 
програмою сім’ям із середньостатистичними до-
ходами (3–6 тис. грн за місяць), які перебувають 
на квартирному обліку. Проте слід зазначити, що 
програма оренди житла із правом викупу, вико-
ристовуючи механізм оренди як інструмент, орі-
єнтована на формування сектору власників житла. 
Тому вона не може розглядатись як повноцінний 
засіб розвитку саме сектору орендного житла.
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Будівництво доступного орендного житла як стратегічний напрям державної житлової політики України

орендного житла має стати стратегічним 
напрямом житлової політики Української 
держави. Актуальною щодо України є реко-
мендація, яка була зроблена фахівцями Все-
світнього банку щодо пострадянських країн: 
«Розробникам національної політики, які все 
частіше починають говорити про необхідність 
надання можливості вибору орендного житла, 
треба внести необхідні зміни в житлову полі-
тику та забезпечити створення умов, які спри-
яють виникненню конкурентоспроможного 
та ефективного формального ринку оренди 
житла» [1, с. ііі].

Враховуючи високу ціну кредитних ресур-
сів в Україні, слід очікувати, що в найближчій 

перспективі будівництво доступного орендно-
го житла приватними інвесторами не стане 
оптимальним у спосіб вирішення зазначеної 
проблеми. Очевидно, що основним суб’єктом 
реалізації зазначеної програми нині має бути 
держава. Залучення приватних інвесторів до 
будівництва доступного орендного житла 
є можливим лише за умови значної державної 
підтримки7 та використання механізмів дер-
жавно-приватного партнерства.

Подальші дослідження цієї проблематики 
доцільно зосередити на більш детальному роз-
робленні можливих форм залучення приват-
ного капіталу до будівництва доступного 
орендного житла.
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