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Красневич О. А. Відбудова житлової нерухомості в Україні: виклики та пріоритети інвестиційної політики
У статті обґрунтовано просторово диференційовану інвестиційну політику відбудови житлової нерухомості в Україні в умовах післявоєнного 
відновлення та триваючих безпекових ризиків. Мета дослідження – поєднати аналіз загроз для житлового фонду з фінансовими оцінками втрат 
і потреб, щоб визначити послідовність та інтенсивність втручань за регіонами. Емпірична база включає картографування подій, що уражали 
житлову інфраструктуру (24.02.2022–31.12.2024), та зведені оцінки завданої шкоди, збитків і потреб відновлення за областями. Методологія 
спирається на інтеграцію трьох груп індикаторів: ризик пошкоджень (просторова щільність/кластери подій), бюджетна напруга (частка ре-
гіону в сукупних потребах), глибина втручань (співвідношення «потреби/збитки» як орієнтир вибору між ремонтами/реноваціями та повною 
реконструкцією). Результати демонструють виразну східно-південну концентрацію як загроз, так і потреб; понад чотири п’ятих загального 
обсягу ресурсів зосереджено в кількох областях, а профілі відбудови істотно різняться навіть у суміжних регіонах. На цій основі запропоновано 
трирівневу типологію зон відбудови (стабільні/тилові; середній ризик; високий ризик/прифронтові) та відповідні підходи до реалізації: масш-
табування постійного житла у стабільних регіонах; комбіновані пакети рішень у зонах середнього ризику (перехідні формати разом із постій-
ним будівництвом); першочергові критичні ремонти та перехідне житло з поетапним переходом до капітальних проєктів на прифронтових 
територіях. Запропонований підхід пов’язує пріоритизацію інвестицій із вимогами стійкості (build back better), узгоджує житлові інтервенції з 
відновленням інженерної інфраструктури та передбачає використання інструментів розподілу ризиків (зокрема, страхування/гарантій воєнних 
ризиків) для розширення участі приватного капіталу. Інвестиційна політика має бути ризик-зваженою: включати страхування воєнних ризиків/
гарантії першої втрати, а доступ до фінансування пов’язувати зі стандартами build back better (укриття, посилені конструкції, енергоефек-
тивність, автономізація). Житлові інвестиції слід синхронізувати з відновленням інженерних мереж і заходами безпеки. Запропонована рамка 
дозволяє цілеспрямовано розподіляти обмежені ресурси та зменшує невизначеність для інвесторів.
Ключові слова: житлова нерухомість, інвестиційна політика, аналіз ризиків, регіональні потреби; build back better, післявоєнного відновлення, 
реконструкція, реновація.
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Krasnevich А. A. Residential Real Estate Reconstruction in Ukraine: Challenges and Priorities of Investment Policy
The article substantiates a spatially differentiated investment policy for the reconstruction of residential real estate in Ukraine under conditions of post-war 
recovery and ongoing security risks. The aim of the study is to combine the analysis of threats to the housing stock with financial assessments of losses and 
needs in order to determine the sequence and intensity of interventions across regions. The empirical basis includes mapping events that have affected hous-
ing infrastructure (February 24, 2022 – December 31, 2024) and summarized assessments of the damage caused, losses, and recovery needs by regions. The 
methodology is based on the integration of three groups of indicators: risk of damage (spatial density/clusters of events), budget strain (the region’s share 
in total needs), and depth of interventions (the ratio of «needs/losses» as a guideline for choosing between repairs/renovations and full reconstruction). The 
results demonstrate a pronounced southeast concentration of both threats and needs; over four-fifths of the total volume of resources is concentrated in a few 
areas, and the profiles of reconstruction vary significantly even in adjacent regions. On this basis, a three-level typology of recovery zones has been proposed 
(stable/rear; medium risk; high risk/frontline) and corresponding implementation approaches: scaling permanent housing in stable regions; combined solution 
packages in areas of medium risk (transitional formats together with permanent construction); priority critical repairs and transitional housing with a phased 
transition to capital projects in frontline areas. The proposed approach connects the prioritization of investments with the requirements of resilience (build back 
better), aligns housing interventions with the restoration of engineering infrastructure, and involves the use of risk-sharing tools (in particular, insurance/guar-
antees for war risks) to broaden the participation of private capital. Investment policy must be risk-adjusted: it should include insurance against war risks/first 
loss guarantees, and access to financing should be linked to build back better standards (shelters, reinforced structures, energy efficiency, autonomy). Housing 
investments should be synchronized with the restoration of engineering networks and security measures. The proposed framework enables targeted allocation 
of limited resources and reduces uncertainty for investors.
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Повномасштабна війна призвела до масш-
табних руйнувань житлового фонду Украї-
ни, що безпосередньо впливає на соціальну 

стабільність, демографічні процеси, повернення та 
інтеграцію внутрішньо переміщених осіб, а також 
на відновлення економічної активності територій. 
Разом із фізичними втратами загострилися струк-
турні дисбаланси ринку житла, нерівномірність 
його відновлення за регіонами та обмеженість до-
вгих і дешевих фінансових ресурсів для капітало-
містких проєктів.

Сучасні підходи до політики відбудови де-
монструють багатовимірність завдання: інститу-
ційні реформи та просторове планування; соціаль-
на орієнтація житлових рішень для ВПО та враз-
ливих груп; ринкова динаміка попиту/пропозиції; 
фінансові інструменти (зокрема, державно-при-
ватне партнерство) і «зелена» модернізація житло-
вого фонду. Водночас існує низка суперечностей і 
розривів: відсутність єдиної рамки пріоритизації 
інвестицій між регіонами з різним рівнем безпе-
кових ризиків; фрагментарність компенсаційних 
механізмів і процедур доступу домогосподарств до 
відновлення; неоднакова інституційна спромож-
ність громад; недостатня формалізація критеріїв 
переходу від тимчасових рішень (укриття, модуль-
не/орендне житло) до постійних; невизначеність 
щодо розподілу ризиків між державою, громада-
ми та приватними інвесторами; потреба інтегру-
вати вимоги енергоефективності та стійкості як 
обов’язкові, а не факультативні.

За цих умов ключова науково-практична про-
блема полягає у відсутності просторово диферен-
ційованої, ризик-зваженої та соціально орієнтова-
ної рамки інвестиційної політики відбудови жит-
лової нерухомості. Отже, існує потреба у створенні 
інтегрованої методології, яка б дозволила форма-
лізувати пріоритети інвестування в житлову відбу-
дову з урахуванням просторового ризику, соціаль-
ної потреби та економічної доцільності, а також за-
безпечила б керованість переходу від тимчасових 
до постійних житлових рішень у межах обмежених 
ресурсів. Це визначає актуальність і предмет по-
дальшого дослідження.

Сучасна література з відбудови житлової не-
рухомості в Україні концентрується навколо чоти-
рьох тематичних блоків: 1) інституційні зміни та 
просторове планування; 2) соціальні наслідки руй-
нувань і житлова політика для переміщених осіб;  
3) ринкова динаміка житла; 4) інвестиційні меха-
нізми, включно з енергоефективною модернізаці-
єю та державно-приватним партнерством. У межах 
кожного блоку простежуються гіпотези, які взаєм-
но підсилюються або коригуються.

По-перше, інституційна рамка. О. Анісімов, 
М. Смірнова та Є. Дулько [1] показали, що рефор-
ма просторового планування в Україні має систем-
ний характер і змінює правила гри для інвестицій 
у житло (скорочення транзакційних витрат пого-
джень, більша визначеність зонування). Водночас 
Й. Модржинська, А. Шпак і Р. Вілла, розвиваючи 
концепт Build Back Better [2], наполягали: інститу-
ційні зміни мають спрямовувати відбудову не лише 
на відновлення площ, а на підвищення стійкості та 
якості міського середовища; тезу підтримує Студія 
про роль міст у реконструкції, де міста розгляда-
ються не лише об’єктами, а й суб’єктами політики 
відбудови [3]. Таким чином, перша гіпотеза (про 
«інституційну умову» інвестицій) уточнюється че-
рез вимогу змістовної якості – стійкості, інклюзії 
та кліматичних стандартів. 

По-друге, соціальний вимір та житлова по-
літика. В. Теремецький зі співавторами [4] опи-
сали трансформацію житлової політики у воєн-
них умовах і запропонували інструментарій її мо-
дернізації (єдина рамка цілей, механізми доступу 
до житла, процедурна визначеність), що логічно 
підкріплює інституційний блок. На мікрорівні  
М. Хаулетт і Д. Дворніченко продемонстрували [5], 
що житло визначає траєкторії повернення/інтегра-
ції жінок, які пережили повторне переміщення;  
С. Гарріс-Брандтс застерігає [6], що «швидкі» рі-
шення для ВПО мають переходити в сталі форма-
ти, інакше фіксується уразливість. Дослідження  
О. Удовик, Р. М-Доменек додали перспективу учас-
ті переміщених громад у визначенні «яким має 
бути краще житло» – тим самим узгоджуючи соці-
альну та планувальну оптику [7]. Сукупно цей блок 
задає вимогу, щоб інвестиційні інструменти були 
соціально орієнтованими та передбачали траєкто-
рію від тимчасового до постійного житла. 

По-третє, ринкова динаміка. О. Шандрівська, 
О. Мрочко кількісно зафіксували сегментацію та 
регіональні відмінності ринку: брак пропозиції в 
безпечніших регіонах, зміни структури первинно-
го/вторинного сегментів і концентрацію девело-
перської активності [8]. Паралельно дослідження 
про «зовнішні ефекти» війни – роботи М. Глушак, 
Р. Троянек [9; 10] продемонстрували, як шок бі-
женства транслювався в ціни та оренду (зокрема, у 
Польщі); це важливо для моделювання інструмен-
тів повернення населення та планування обсягу 
будівництва. Узагальнюючи, ринковий блок під-
тримує тезу про необхідність державних стимулів 
і проєктного фінансування для подолання струк-
турних розривів попиту/пропозиції. 

По-четверте, фінансування, державно-при-
ватне партнерство і «зелена» модернізація.  
М. Негрич із колегами довели доцільність ДПП 
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як носія «довгих грошей» і розподілу ризиків у со-
ціальній інфраструктурі, що безпосередньо реле-
вантно для житлових програм [11]. Технічну сторо-
ну інвестицій деталізовано в енергетичних дослі-
дженнях: Г. Трипольська зі співавторами показує 
потенціал теплових насосів у приватному секторі 
за умов адресної підтримки [12], тоді як О. Дьячук 
та інші моделюють декарбонізаційні траєкторії бу-
дівельного сектора до 2050 р. [13], де модернізація 
житлового фонду – центральний елемент. Разом це 
формує інвестиційний пріоритет: поєднати дер-
жавно-приватне партнерство та кліматичні стан-
дарти в житлових проєктах відновлення. 

У підсумку, міждисциплінарний консенсус 
полягає в такому: 1) інституційна визначеність і 
планувальні реформи – необхідна умова інвести-
цій; 2) житлова політика має мати чітку соціальну 
траєкторію для ВПО; 3) ринкові дисбаланси потре-
бують цільових стимулів і проєктного фінансуван-
ня; 4) «зелена» реконструкція є не факультативом, 
а частиною інвестиційного кейсу. 

Метою дослідження є аналіз масштабів руй-
нувань житлової нерухомості в Україні та визна-
чення викликів і пріоритетів інвестиційної політи-
ки її відбудови.

Відбудова житлової нерухомості потребує чіт-
ко визначених інвестиційних пріоритетів, 
які спираються на просторовий аналіз ри-

зиків. Ймовірність повторних ушкоджень суттєво 
відрізняється між регіонами, тому першочерговим 
завданням є окреслити територіальну конфігура-
цію загроз для житлового фонду. Лише після такого 
картографічного розмежування коректно оцінюва-
ти масштаби потреб, добирати відповідні формати 
втручань (ремонт, реновація, повна реконструкція) 
та визначати інструменти фінансування. Для цього 
на першому етапі здійснено картографування за-
реєстрованих подій, що призвели або могли при-
звести до ушкоджень житлової інфраструктури, 
за період 24.02.2022–31.12.2024. У даному випадку 
спостереження агреговано до рівня адміністратив-
них областей із виділенням урбанізованих вузлів, 
де концентрація інцидентів потенційно формує 
локальні «гарячі точки» ризику. Така візуалізація 
дає змогу: виявити кластери підвищеної небезпе-
ки; розмежувати прифронтові та відносно тилові 
території; закласти базу для подальшого кількісно-
го зіставлення з фінансовими показниками шкоди, 
збитків і потреб.

З огляду на зазначені цілі, на рис. 1 наведе-
но просторовий розподіл атак на житлову інфра-
структуру України (24.02.2022–31.12.2024), який 
відображає інтенсивність подій у розрізі регіонів 
і дозволяє окреслити первинні зони підвищеного 

ризику як відправну точку для подальших етапів 
аналізу.

Карта відображає географію подій, що при-
зводили до пошкоджень житлового фонду за пе-
ріод від початку повномасштабного вторгнення. 
Візуально фіксується виразний східно-південний 
пояс підвищеної інтенсивності з концентрацією в 
Донецькій, Луганській, Запорізькій, Херсонській 
та частково Харківській і Миколаївській областях. 
Поза лінією фронту виділяються урбанічні вузли 
у Києві, Дніпрі, Одесі, Чернігові, Сумах, що свід-
чить про ризик повторних ударів по великих міс-
тах навіть у відносно тилових регіонах. Централь-
ні та західні області демонструють значно нижчу 
щільність подій, однак поодинокі інциденти на-
явні практично всюди. Таким чином, просторовий 
патерн є градієнтним: від дуже високих ризиків  
у прифронтових районах – до помірних і низьких у 
центрі та на заході країни. Ця просторово різнорід-
на картина визначає неоднакові пріоритети відбу-
дови: у «гарячих» регіонах очікувано більша потре-
ба в повній реконструкції та посилених стандартах 
стійкості; у тилових – переважають програми ре-
новації та нового будівництва постійного житла.

Кількісний вимір зафіксованих на карті від-
мінностей відображено в табл. 1, де уза-
гальнено фінансові показники, що дозволя-

ють зіставити масштаб руйнувань і обсяг необхід-
них ресурсів між регіонами та пов’язати їх із про-
сторовими зонами ризику (див. рис. 1).

Дані свідчать про виразну просторову кон-
центрацію фінансових потреб у прифронтових і 
прилеглих до фронту областях сходу та півдня, тоді 
як центральні та західні регіони формують віднос-
но менші обсяги. Окрему вагу має столичний агло-
мераційний вузол, де поєдналися ранні руйнуван-
ня та висока щільність житлового фонду. Водночас 
співвідношення «потреби/збитки» істотно відріз-
няється між областями, що вказує на різну глибину 
необхідних втручань: від масових ремонтів і рено-
вацій до повної реконструкції з оновленням інже-
нерних систем і стандартів стійкості. Для наочної 
перевірки цих висновків і порівняння структури 
«збитки – потреби» між регіонами наведено рис. 2, 
де відображено обсяг збитків та лінія потреб, що 
дозволяє оцінити, де домінують ремонти, а де – по-
вна реконструкція.

Виявляється чітка східно-південна домінан-
та: максимальні потреби зафіксовано в Донецькій 
та Харківській областях, далі – м. Київ і Київська, 
Луганська та Херсонська області. У цих регіонах 
крива «потреб» істотно перевищує рівень «збит-
ків», що свідчить про переважання повної рекон-
струкції житлового фонду з оновленням інженер-
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Рис. 1. Просторовий розподіл атак на житлову інфраструктуру України (24.02.2022–31.12.2024)

Джерело: сформовано автором за допомогою ACLED [14].
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Рис. 2. Регіональна структура збитків і потреб відновлення житлової нерухомості за регіонами України  
(млн дол. США, станом на грудень 2024 р.)

Джерело: побудовано автором на основі RDNA4 [15].
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Таблиця 1

Регіональний розподіл завданої шкоди, збитків і потреб відновлення житлової нерухомості в Україні  
за областями (млн дол. США, станом на грудень 2024 р.)

Область Завдана шкода Збитки Потреби

Вінницька 47,00 23,30 73,60

Волинська 0,80 559,00 49,20

Дніпропетровська 1825,70 2820,60 2545,60

Донецька 21071,30 3348,80 31248,00

Житомирська 239,60 23,20 350,40

Закарпатська 2,50 1184,70 25,10

Запорізька 1450,80 133,20 2052,30

Івано-Франківська 0,30 1531,70 36,60

Київська та м. Київ 6626,20 1774,60 9506,90

Кіровоградська 20,10 16,50 31,00

Луганська 5135,60 1226,80 7122,70

Львівська 119,90 20,80 183,50

Миколаївська 1591,60 968,90 2323,40

Одеська 568,20 300,00 841,60

Полтавська 48,40 20,30 73,20

Рівненська 12,00 8,00 28,60

Сумська 1129,20 559,70 1633,60

Тернопільська 31,70 13,50 95,50

Харківська 12567,40 4421,00 18033,30

Херсонська 3297,70 1500,80 4780,50

Хмельницька 124,70 19,80 184,70

Черкаська 117,90 29,60 173,90

Чернівецька 0,10 7,60 9,00

Чернігівська 1575,80 593,30 2327,20

Усього 57604,50 21105,70 83729,40

Джерело: складено за Ukraine – Fourth Rapid Damage and Needs Assessment (RDNA4) [15].

них систем і підвищеними вимогами до стійкості. 
Для більшості центральних і західних областей 
значення двох показників наближені, що відпо-
відає профілю масових ремонтів і реновацій. По-
казовим винятком є Дніпропетровська область, де 
«збитки» зіставні або перевищують «потреби», що 
може відображати більшу частку часткових від-
новлень або вже виконані втручання. Це дозволяє 
верифікувати просторові відмінності глибини від-
будови та обґрунтовує диференціацію інструмен-
тів інвестиційної політики: капіталоємні проєкти 
повної реконструкції – у східно-південних клас-
терах; масштабні програми ремонтів/реновацій –  
у центральних і західних регіонах.

У результаті проведеного дослідження, що 
поєднало картографічний аналіз просторової ін-
тенсивності атак, агреговані регіональні показни-

ки завданої шкоди, збитків і потреб та зіставлення 
їхньої структури, сформовано трирівневу просто-
рову типологію інвестиційної політики відбудо-
ви житлового сектора. Логіка побудови типології 
ґрунтується на інтеграції трьох груп індикаторів:
	 ризик пошкоджень (наявність/густота клас-

терів атак у прифронтових і тилових локаці-
ях за картою);

	 бюджетна напруга (частка області в загаль-
нонаціональних потребах відновлення за 
табличними оцінками);

	 глибина необхідних втручань (коефіцієнт 
потреби/збитки як проксі повної рекон-
струкції проти часткових ремонтів).

Для операційної класифікації застосовано 
такі критерії віднесення:
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	 зона A (стабільні/тилові): відсутні значущі 
кластери атак; частка в потребах – нижні 
квантилі; потреби/збитки < 1 (типово для 
Дніпропетровської та низки західних об-
ластей). Переважають масові реновації та 
нове будівництво постійного житла;

	 зона B (середній ризик): просторово – вузли 
епізодичної інтенсивності в тилових регіо-
нах; частка в потребах – середня; потреби/
збитки – в межах 1–3. Тут доцільні змішані 
портфелі: перехідні рішення (оренда, мо-
дульні секції, швидкі ремонти) у поєднанні 
з новим будівництвом у стійкіших мікроло-
каціях;

	 зона C (високий ризик/прифронтова): на 
карті фіксуються щільні кластери атак; част-
ка регіону в загальних потребах – у верхньо-
му квартилі; потреби/збитки > 3 (характер-
но для Донецької, Луганської, Харківської, 
Херсонської, Київської обл. і м. Київ). Це 
вказує на домінування проєктів повної ре-
конструкції із заміною інженерних систем і 
підвищеними вимогами до стійкості.

Зазначена типологія безпосередньо пере-
кладається в рішення інвестиційної політи-
ки. Для зони A пріоритетними є програми 

масштабування постійного житла за стандартом 
build back better (енергоефективність, укриття, 
автономізація енергопостачання), що можуть фі-
нансуватися через іпотечні лінії, муніципальні об-
лігації, класичні державно-приватні партнерства. 
Для зони B оптимальними є змішані інструменти 
з підвищеними вимогами до захисних елементів та 
страхуванням воєнних ризиків; до портфеля вклю-
чаються програми оренди, модульні секції та пое-
тапне постійне будівництво. Для зони C першочер-
говими є критичні ремонти та перехідне житло з 
умовним переходом до капітальних проєктів після 
виконання безпекових передумов (розмінування, 
відновлення мереж, інженерний захист) і залучен-
ня гарантій першої втрати/міжнародних гарантій 
для зниження ризикової премії капіталу.

ВИСНОВКИ
Проведене дослідження показало, що загрози 

для житлового фонду мають виразну східно-пів-
денну географію та супроводжуються концентра-
цією потреб у кількох регіонах; водночас глибина 
втручань суттєво відрізняється між областями. Це 
зумовлює необхідність трирівневої просторової 
типології: у стабільних зонах доцільно масштабу-
вати постійне житло (нове будівництво та глибока 
реновація); у зонах середнього ризику – застосову-
вати змішані пакети інструментів (перехідні рішен-

ня та постійне житло); у прифронтових – насам-
перед виконувати критичні ремонти та перехідне 
житло з поетапним переходом до капітальних про-
єктів після виконання безпекових передумов. 

Інвестиційна політика має бути ризик-зва-
женою: включати страхування воєнних ризиків/
гарантії першої втрати, а доступ до фінансування 
пов’язувати зі стандартами build back better (укрит-
тя, посилені конструкції, енергоефективність, ав-
тономізація). Житлові інвестиції слід синхронізу-
вати з відновленням інженерних мереж і заходами 
безпеки. Запропонована рамка дозволяє цілеспря-
мовано розподіляти обмежені ресурси та зменшує 
невизначеність для інвесторів.		                 
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