
Інвестиції: практика та досвід № 3/2026404

ДЕРЖАВНЕ УПРАВЛІННЯ

УДК 332.8:334.7(477)

Ю. М. Дзюрах,
доктор філософії за спеціальністю публічне управління та адміністрування, доцент,
доцент кафедри адміністративного та фінансового менеджменту,
Національний університет "Львівська політехніка"
ORCID ID: https://orcid.org/0000-0001-7131-7468
Б. А. Чепіль,
к. е. н., асистент кафедри адміністративного та фінансового менеджменту,
Національний університет "Львівська політехніка"
ORCID ID: https://orcid.org/0009-0000-1728-5709
М. С. Самборак,
аспірант кафедри адміністративного та фінансового менеджменту,
Національний університет "Львівська політехніка"
ORCID ID: https://orcid.org/0009-0001-2647-5763
В. Є. Ратушний,
аспірант кафедри адміністративного та фінансового менеджменту,
Національний університет "Львівська політехніка"
ORCID ID: https://orcid.org/0009-0006-1721-1826

ПУБЛІЧНО-ПРИВАТНЕ ПАРТНЕРСТВО
ЯК МЕХАНІЗМ МАСШТАБУВАННЯ
ВІДБУДОВИ ЖИТЛОВОГО ФОНДУ
УКРАЇНИ

DOI: 10.32702/2306-6814.2026.3.404

Yu. Dziurakh,
Doctor of Philosophy in Public Management and Administration, Associate Professor,
Associate Professor of the Department of Administrative and Financial Management, Lviv Polytechnic National University
B. Chepil,
PhD in Economics, Assistant of the Department of Administrative and Financial Management,
Lviv Polytechnic National University
M. Samborak,
Postgraduate Student of the Department of Administrative and Financial Management, Lviv Polytechnic National University,
V. Ratushny,
Postgraduate Student of the Department of Administrative and Financial Management,
Lviv Polytechnic National University polytechnic"

PUBLIC-PRIVATE PARTNERSHIP AS A MECHANISM FOR SCALING
UP THE RECONSTRUCTION OF UKRAINE'S HOUSING STOCK

У статті досліджено сутність публічно-приватного партнерства (ППП) у житловій сфері та об-
грунтовано його як механізм масштабування відбудови житлового фонду України в умовах війни
і дефіциту бюджетних ресурсів. Доведено, що підходи, які спираються переважно на бюджет-
не фінансування та фрагментарну донорську підтримку, не забезпечують потрібної швидкості
й передбачуваності відновлення, тоді як житло є базовою умовою повернення населення, фун-
кціонування громад і відновлення податкової бази. ППП інтерпретовано не як будівельний
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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
У ЗАГАЛЬНОМУ ВИГЛЯДІ ТА ЇЇ ЗВ'ЯЗОК
ІЗ ВАЖЛИВИМИ НАУКОВИМИ
ЧИ ПРАКТИЧНИМИ ЗАВДАННЯМИ

Війна в Україні зумовила значні руйнування житло-
вого фонду та загострила проблему житлової забезпе-
ченості населення, зокрема внутрішньо переміщених
осіб (ВПО), сімей військовослужбовців й працівників
критичної інфраструктури. За оцінками міжнародних
партнерів у межах RDNA4 [1; 2], потреби відновлення і
реконструкції України вимірюються сотнями мільярдів
доларів, а житловий сектор — належить до найбільш
капіталомістких напрямів відбудови, що потребує дов-
гострокових і масштабованих фінансових рішень. Це
означає, що темпи відновлення житла прямо залежать
не лише від обсягів ресурсів, а й від якості механізмів їх
мобілізації та управління.

підряд, а як довгострокове співробітництво, орієнтоване на вимірюваний публічний результат
через контрактно закріплений розподіл відповідальності, ризиків і результатів упродовж жит-
тєвого циклу проєкту. Враховано оновлення законодавчої та інституційної рамки ППП і управл-
іння публічними інвестиціями, що підсилює вимоги до передінвестиційної фази. Запропоно-
вано практикоорієнтовану структуру механізму "від ініціації до експлуатації", матрицю розпо-
ділу ключових ризиків, а також критерій доцільності через показник чистого суспільного ефек-
ту. Наголошено на необхідності соціальних запобіжників доступності, прозорого відбору парт-
нера, ключових показників ефективності та аудиту витрат життєвого циклу для мінімізації ри-
зиків "псевдо-ППП".

The article examines the essence of the category public-private partnership (PPP) in the housing
sector and substantiates PPP as a mechanism for scaling up the reconstruction of Ukraine's housing
stock under war-related destruction and constrained public finances. The paper argues that
approaches based mainly on budget funding and fragmented donor support cannot provide the
required speed and predictability of recovery, while housing remains a precondition for population
return, local economic activity and fiscal capacity of communities. PPP is interpreted not as a standard
construction contract, but as long-term cooperation aimed at delivering a measurable public outcome
through a contractually fixed allocation of responsibilities, risks and results across the project life
cycle. Against the backdrop of Ukraine's updated PPP legislation and the rollout of public investment
management procedures, the study emphasizes the mandatory pre-investment phase for housing
PPPs (needs justification, feasibility study, assessment of alternatives and value for money, risk
analysis and social impact assessment). A practice-oriented PPP mechanism "from initiation to
operation" is proposed, covering target-group definition, alignment with local programmes, multi-
source financial architecture (private capital, municipal contribution and donor/MFI instruments),
transparent competitive partner selection, and life-cycle contract management. To align expectations
of the parties, a risk matrix is presented that links major risk groups (design and construction, demand,
regulatory, financial, social and energy-efficiency/operation) to the predominant risk bearer and
mitigation tools, including social quotas, availability-type arrangements, stabilisation clauses, open
registers and independent audit. Finally, PPP feasibility is operationalised through an integral net
social effect criterion, where discounted socio-economic benefits must not be lower than discounted
public costs and contingent liabilities, provided that risks are manageable through proper preparation,
contract design, accountability, performance indicators and life-cycle cost audit.

Ключові слова: публічно-приватне партнерство, відбудова, житловий фонд, житловий сектор, управ-
ління публічними інвестиціями, техніко-економічне обгрунтування, матриця ризиків, чистий суспільний
ефект.

Key words: public-private partnership, reconstruction, housing stock, residential sector, public investment
management, feasibility study, risk matrix, net social effect.

Традиційні підходи до відбудови, які опирають-
ся переважно на бюджетне фінансування та точкову
донорську допомогу, в умовах обмеженості держав-
них ресурсів і високої конкуренції між секторами
(інфраструктура, енергетика, соціальна сфера) не
забезпечують достатньої швидкості й передбачува-
ності відновлення житлового фонду. Попри це, жит-
ло є не тільки соціальним благом, а й базовою умо-
вою економічного відновлення: воно впливає на по-
вернення населення, відновлення ринку праці, фун-
кціонування громад і податкову спроможність тери-
торій. Тому практичним завданням публічної політи-
ки та місцевого самоврядування стає пошук таких
моделей, які дозволяють одночасно забезпечити
масштаб відбудови, якість житла, доступність для
цільових груп і прозорість управління публічними ак-
тивами.



Інвестиції: практика та досвід № 3/2026406

ДЕРЖАВНЕ УПРАВЛІННЯ

За таких умов актуальності набуває застосування
механізмів публічно-приватного партнерства, які дають
змогу поєднати можливості держави чи громади (ре-
гуляторні повноваження, земельні ресурси, соціальні
цілі, гарантії публічного інтересу) з фінансовими та уп-
равлінськими можливостями приватного сектору (інве-
стиції, проєктування, будівництво, технології, експлу-
атаційна ефективність). Утім, масштабування житлової
відбудови через ППП потребує чітких правил підготов-
ки проєктів, коректного розподілу ризиків і запобіж-
ників від підміни суспільної мети комерційними інте-
ресами. Саме тому науково-практичне значення має
розроблення і обгрунтування структурованого механ-
ізму застосування ППП у житловій сфері, який дозво-
лить забезпечити контроль доступності, підзвітність і
результативність проєктів протягом усього життєвого
циклу.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

У наукових працях як вітчизняних, так і зарубіжних
фахівців проблематика ППП розглядається як ефектив-
ний інструмент залучення інвестицій та управлінських
компетенцій до реалізації суспільно значущих проєктів
у різних секторах економіки. Зауважимо, що окрему
увагу дослідники приділяють інституційним умовам фун-
кціонування ППП, процедурній підготовці проєктів, роз-
поділу ризиків і забезпеченню публічної цінності резуль-
татів. Значний внесок у розвиток теоретико-методичних
підходів до ППП в Україні зробили Ю. Залознова, Н.
Бутенко та І. Петрова [3], які аналізують проблеми ста-
новлення й розвитку партнерських моделей і наголошу-
ють на необхідності вдосконалення державного регу-
лювання та інституційної спроможності.

У прикладній площині механізми та перспективи
ППП в українських реаліях узагальнюють О. Захаріна,
Л. Симоненко і М. Сайкевич [4], акцентуючи увагу на
значенні якісної підготовки та управління ППП-проєкта-
ми. Інституційний аспект реалізації ППП, включно з оцін-
кою середовища, політик і практик впровадження, роз-
крито у дослідженні M. Prorochuk [5], де підкреслено
важливість формування сприятливого інституційного
клімату та зниження адміністративних бар'єрів. Специ-
фіку застосування ППП у житловому секторі та його
соціально-економічну природу як механізму мобілізації
ресурсів і розподілу відповідальності між державою та
бізнесом висвітлює Г. Кізін [6].

Зауважимо, що суттєвий пласт сучасних публікацій
зосереджений на практичних ризиках реалізації ППП,
особливо у сферах із високою соціальною чутливістю та
значними публічними активами (земля, майно, інфраструк-
тура). Зокрема, у матеріалах Transparency International
Ukraine [7] наголошується на загрозах підміни класич-
ного ППП інвестиційно-будівельними схемами у жит-
ловій сфері та підкреслюється потреба чітких запобіж-
ників: прозорих процедур відбору партнера, визначен-
ня мінімальної частки публічного й доступного житла,
обмеження дискреції у конкурсних умовах, відкритості
даних і підзвітності.

Як бачимо, проведений аналіз наукових джерел
свідчить, що попри наявність суттєвих напрацювань,
питання адаптації механізмів ППП саме до відбудо-

ви житлового фонду України висвітлені недостатньо
та потребують подальшого поглибленого досліджен-
ня.

ФОРМУЛЮВАННЯ ЦІЛЕЙ СТАТТІ
(ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ)

Метою статті є обгрунтування публічно-приватного
партнерства як механізму масштабування відбудови
житлового фонду України та розроблення практико-
орієнтованої структури механізму ППП для підготовки,
реалізації й контролю житлових проєктів на державно-
му та муніципальному рівнях.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
ДОСЛІДЖЕННЯ

ППП у сучасній теорії та практиці публічного управ-
ління розглядається як довгострокове співробітництво
між публічним партнером (державою або територіаль-
ною громадою) і приватним партнером, спрямоване на
створення, відновлення або модернізацію активів і/або
надання послуг суспільної значущості на підставі дого-
вору [8]. Принципово важливо, що ППП не зводиться
до "будівельного підряду": його сутність полягає у до-
сягненні вимірюваного публічного результату через
контрактно закріплений розподіл відповідальності, ри-
зиків і результатів між сторонами на всіх або на ключо-
вих етапах життєвого циклу проєкту [9].

Найчастіше ефективність ППП пов'язують із трьома
ключовими умовами [8; 9]:

— доказова доцільність моделі (value for money).
Тобто має бути чітко підтверджено, що саме ППП дає
кращий результат, ніж інші варіанти реалізації проєкту;

— правильний розподіл ризиків. Приватному парт-
неру передають ті ризики, якими він реально здатний
управляти, насамперед проєктування, будівництво і ча-
стково експлуатацію. Натомість за публічною стороною
залишаються регуляторні питання та соціально чутливі
аспекти;

— прозорі правила гри й контроль зобов'язань.
Йдеться про відкриті процедури, конкуренцію під час
відбору партнера та постійний нагляд за довгостроко-
вими бюджетними зобов'язаннями, які можуть виника-
ти в межах договорів ППП.

Критичність застосування ППП у житловій відбудові
України визначається насамперед масштабом руйнувань
і соціальними наслідками війни. Житловий сектор без-
посередньо впливає на стабілізацію населення, повер-
нення людей, функціонування ринку праці та спро-
можність громад відновлювати економіку й соціальні по-
слуги.

У межах RDNA4 (станом на 31.12.2024) загальна
потреба відновлення та реконструкції України оцінюєть-
ся у 524 млрд дол. США на десятирічний горизонт, а
житловий сектор належить до найбільш капіталоміст-
ких напрямів (у публічних повідомленнях — близько
84 млрд дол. США), що об'єктивно підсилює потребу в
комбінуванні бюджетних, донорських і приватних ре-
сурсів [1; 2]. Вважаємо, що саме тому ППП доцільно
розглядати як механізм масштабування відбудови жит-
ла: воно дозволяє залучати приватний капітал, інженер-
но-будівельну компетенцію та управлінські практики, не
знімаючи з держави та громад відповідальності за со-
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ціальні цілі, стандарти доступності й
прозорість.

На цю логіку вказує і Рис. 1, який
демонструє позицію житлового секто-
ру в структурі потреб відновлення Ук-
раїни: значна частка потреб у житлі ро-
бить необхідним використання інстру-
ментів, які здатні швидко нарощувати
обсяг інвестицій і спроможність реалі-
зації проєктів.

Однак зазначимо, що масштабуван-
ня через ППП можливе лише за наяв-
ності адекватної нормативно-інституц-
ійної рамки, яка створює однакові пра-
вила гри та зменшує ризики "неякісної
підготовки", непрозорих рішень і непе-
редбачуваних фіскальних зобов'язань.

В Україні важливим кроком стало
ухвалення Закону України "Про публі-
чно-приватне партнерство" № 4510-IX
(19.06.2025) [11], який оновлює підхо-
ди до підготовки й реалізації ППП-
проєктів та задає більш структуровану
рамку процедур. Паралельно запровад-
жено регуляторні інструменти управління публічними
інвестиціями (Постанова КМУ № 527 від 28.02.2025), що
орієнтують органи влади на програмно-проєктну логіку
формування портфеля, уніфіковану підготовку, пріори-
тезацію і моніторинг інвестиційних ініціатив, у тому числі
потенційних ППП [12]. Практичний зміст цих змін поля-
гає в тому, що житлові ППП-проєкти мають проходити
передінвестиційну фазу (обгрунтування потреб, техні-
ко-економічне обгрунтування (ТЕО), оцінка ефектив-
ності, ризиків і соціального впливу), а не перетворюва-
тися на ситуативні рішення, що формально називають-
ся ППП.

При цьому, саме житловий сектор характеризуєть-
ся підвищеними ризиками підміни суспільної мети ко-
мерційною логікою. Зокрема тоді, коли ППП викори-
стовується як формальна "оболонка" для інвестицій-
но-будівельних схем на публічних землях чи з публіч-
ними активами без достатньої конкуренції та прозо-
рості [7]. Тому для житлових ППП принциповою умо-
вою є закріплення у договорах і конкурсній докумен-
тації соціальних запобіжників: частки доступного
житла, критеріїв відбору отримувачів, правил ціноут-
ворення або орендної доступності для соціального
сегмента, відкритості даних щодо договору та вико-
нання показників, а також механізмів зовнішнього
контролю й аудиту. Власне у цьому контексті запро-
понована у дослідженні структура механізму ППП
може бути використана як практичний "чек-лист" для
держави й громад.

Запропонований нами механізм передбачає по-
слідовність управлінських рішень від ініціації до експ-
луатації.

На старті визначаються цільові групи (ВПО, вете-
рани, працівники критичної інфраструктури, малоза-
безпечені домогосподарства тощо) і формулюються
публічні цілі: створення публічного орендного фонду,
відновлення кварталів із соціальною інфраструктурою,
реконструкція або нове будівництво, а також підвищен-

ня енергоефективності. Далі обирається формат про-
єкту (нове будівництво, реконструкція, реновація,
відновлення з термомодернізацією) та забезпечуєть-
ся узгодження з місцевими програмами розвитку й за-
гальнодержавною політикою житла, щоб проєкт не був
ізольованим, а працював на системний результат [13;
14].

Передінвестиційна підготовка включає ТЕО й аналіз
альтернатив реалізації, оцінку доказової достовірності
моделі, попиту, ризиків і соціального ефекту, а також
перевірку містобудівних, земельних та інфраструктур-
них умов (підключення до мереж, транспортна дос-
тупність, обмеження, екологічні та соціальні вимоги) [8;
9]. На цьому ж етапі доцільно визначати параметри до-
ступності, зокрема частку соціального/публічного сег-
менту, правила розподілу, критерії для одержувачів та
механізми недискримінації.

Фінансова модель житлового ППП має будуватися
як "пазл" із кількох джерел:

— приватний капітал (власний та борговий),
— внесок громади (земля, підготовлені мережі,

інфраструктура, організаційне забезпечення),
— донорські або МФО-інструменти, що можуть до-

повнювати проєкт грантовими компонентами чи пільго-
вими ресурсами [15].

Додатковим елементом можуть виступати державні
інструменти компенсацій, які формують платоспромож-
ний попит і легітимізують соціальні цілі відбудови (на-
приклад, "єВідновлення") [19].

Центральним елементом механізму є розподіл ри-
зиків:

— будівельні ризики (терміни, кошторис, якість)
доцільно передавати приватному партнеру;

— ризик попиту — структурувати змішано, через
соціальні квоти, публічний орендний фонд або догово-
ри доступності;

— регуляторні та правові ризики залишаються пе-
реважно за публічною стороною;

Рис. 1. Потреби відновлення за ключовими секторами

(станом на 31.12.2024, горизонт 2025—2035), млрд дол.

США

Джерело: узагальнено за [10, с. 45]; округлено.
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— воєнні чи форс-мажорні ризики по-
требують окремих договірних умов та
інструментів гарантування/страхування за
наявності відповідних механізмів.

Для практичного застосування та уз-
годження очікувань сторін пропонується
використовувати матрицю ризиків як уп-
равлінський інструмент (Табл. 1), яка виз-
начає носія кожної групи ризиків та
відповідні інструменти мінімізації.

Після формування базової моделі за-
безпечується прозорий конкурсний відбір
приватного партнера за критеріями, які
прямо відображають публічний інтерес:
частка публічного/доступного житла або
соціальна квота, граничні параметри дос-
тупності (орендна ставка/ціна у соціально-
му сегменті), показники енергоефектив-
ності, терміни реалізації, фінансова спро-
можність та досвід.

Контрактне управління має охоплюва-
ти весь життєвий цикл починаючи з експ-
луатаційних стандартів, сервісу, ремонту,
формування ремонтного фонду, звітність
про виконання ключових показників ефек-
тивності (KPI) та аудит вартості життєвого
циклу (LCC), адже для житла важливо не
лише швидко збудувати, а й забезпечити
довгострокову якість і посильне утримання [8; 7].

Завершальним, але не другорядним елементом ви-
ступає комунікаційно-інформаційна складова: публічні
реєстри й критерії розподілу житла, регулярні звіти, ме-
ханізми громадського моніторингу, відкритість даних
щодо договору та прогресу виконання. У житлових про-
єктах це є не стільки "PR", скільки інструмент довіри й
запобігання соціальній напрузі, а також механізм, що
мінімізує ризики "псевдо-ППП" [7]. Узагальнена по-
слідовність запропонованого механізму відображена на
Рис. 2.

Для оцінювання доцільності застосування ППП у
житловій сфері та порівняння його з альтернативами
(суто бюджетне будівництво, грантові моделі, змішані
програми) доцільно використовувати інтегральний по-
казник чистого суспільного ефекту:

NSE = Z — E ≥ 0  (1),
де: NSE — чистий суспільний ефект (інтегральний

показник доцільності);
Z — приведений до теперішньої вартості (дис-

контований) соціально-економічний результат для

громади/держави (зменшення житлової незабезпе-
ченості, стабілізація міграційних потоків, створення
робочих місць, відновлення податкової бази, зни-
ження енергоспоживання та витрат домогосподарств
на утримання житла, підвищення соціальної стій-
кості);

E — приведені до теперішньої вартості (дисконто-
вані) бюджетні витрати та умовні зобов'язання публіч-
ної сторони протягом життєвого циклу проєкту (капі-
тальні видатки, платежі за доступність, гарантії, суп-
ровід, адміністрування).

Виконання критерію (1) означає, що застосуван-
ня ППП є раціональним тоді, коли суспільні вигоди
не менші за сукупні витрати та зобов'язання публіч-
ної сторони, а ризики залишаються керованими зав-
дяки належній підготовці, прозорому відбору парт-
нера, коректному контрактному дизайну і підзвіт-
ності [7; 8].

Отже, житлове ППП у контексті відбудови доц-
ільно трактувати як систему взаємопов'язаних уп-
равлінських рішень, що поєднує планування порт-

Група ризиків Зміст 
Переважний 

носій 
Інструменти  
мінімізації 

Проєктування та 
будівництво 

терміни, 
кошторис, якість 

приватний 
партнер 

договори «проєктування – 
постачання – 
будівництво» (контракти 
EPC), гарантії якості, 
штрафні санкції 

Попит / 
завантаження 

заповнюваність 
орендного 
фонду 

спільно соціальні квоти, договори 
доступності (оплата за 
доступність), адресні 
програми підтримки 

Регуляторний зміни правил, 
дозволів і 
процедур 

публічний 
партнер 

стабілізаційні 
застереження в договорі, 
прозорі та передбачувані 
процедури 

Фінансовий відсоткова 
ставка, валютні 
ризики 

спільно страхування/хеджування 
ризиків, змішане 
фінансування, грантові 
кошти 

Соціальний доступність і 
справедливість 
розподілу 

публічний 
партнер 

реєстр отримувачів, чіткі 
правила відбору, 
незалежний аудит, 
відкриті дані 

Енергоефективність 
та експлуатація 

витрати на 
утримання, 
споживання 
енергії 

приватний 
партнер / 
спільно 

показники 
результативності щодо 
енергоспоживання, аудит 
витрат життєвого циклу, 
стандарти 
енергоефективності 

Таблиця 1. Матриця розподілу ключових ризиків у

житлових ППП-проєктах

Джерело: узагальнено на основі [8; 9;16—18].

Рис. 2. Структура механізму ППП для відбудови житла

Джерело: авторська схема на основі [8; 9].
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феля проєктів, доказову підготовку, фінансову ар-
хітектуру, розподіл ризиків, управління життєвим
циклом і соціальні запобіжники доступності. Саме
це, на наш погляд, перетворює ППП на реальний
механізм масштабування відбудови житлового фон-
ду України.

ВИСНОВКИ ТА ПЕРСПЕКТИВИ
ПОДАЛЬШИХ РОЗВІДОК У ДАНОМУ
НАПРЯМІ

Обгрунтовано, що публічно-приватне партнерство
доцільно використовувати як інструмент мобілізації
приватних ресурсів і управлінських компетенцій за умо-
ви доказової доцільності, правильного розподілу ри-
зиків та прозорого контролю довгострокових зобов'я-
зань публічної сторони. Показано, що оновлення зако-
нодавчої бази ППП і впровадження процедур управлін-
ня публічними інвестиціями створюють передумови для
якісної підготовки житлових проєктів і їх реалізації у
портфельній логіці.

Запропоновано практикоорієнтовану структуру
механізму житлового ППП "від ініціації до експлуа-
тації", матрицю розподілу ризиків та підхід до оціню-
вання доцільності через показник чистого суспільно-
го ефекту. Закцентовано, що для житлових ППП кри-
тично важливі соціальні запобіжники, які мінімізують
ризики підміни ППП інвестиційно-будівельними схе-
мами.

Перспективи подальших досліджень доцільно пов'я-
зати з розробленням типових моделей житлових ППП-
договорів і KPI, підходів до управління воєнними й
форс-мажорними ризиками, а також стандартів відкри-
тих даних і участі громадськості та інструментів LCC/
енергоефективності для забезпечення довгострокової
доступності житла.
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(дата звернення: 25.01.2026).
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