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Анотація. Житловий фонд, як поняття, відображається комплексом вза-
ємопов’язаних показників, що характеризують його стан. В першу чергу, це 
забезпеченість житлом, тобто кількість житлової площі на одну особу на-
селення. Сюди також відносять загальну житлову площу, кількість будинків і 
квартир та обладнання житлового фонду за типами місцевості.

Відомо, що Україна серед європейський держав має чи не найнижчий показник 
забезпеченості житлом. Він складає близько 29 м2/особу. В той час як інші краї-
ни мають значно вищу житлозабезпеченість, в межах від 31,2м2/особу (Естонія) 
до 66,3м2/особу (Люксембург). Причинами такого стану речей в нашій державі 
є неефективне використання земель в межах категорій, недоступність житла 
для багатьох верств населення, відсутність державних програм з фінансування 
будівництва та кредитування житла, низький рівень заробітної плати тощо.

Метою наших досліджень є вивчення житлового фонду Житомирської об-
ласті з подальшою оцінкою його стану.
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За результатами досліджень були побудовані картосхеми забезпеченості 
житлом міського та сільського населення в розрізі районів Житомирщини. Най-
більша кількість житлової площі на одну особу спостерігалася у Брусилівсько-
му, Ружинському, Попільнянському та Народицькому районах (30–40 м2). Причо-
му в сільській місцевості забезпеченість є дещо вищою, ніж у міській. На нашу 
думку, причиною цього є менша концентрація населення саме в невеликих посе-
леннях. Тому чисельність населення як фактор впливу на стан житлового фон-
ду Житомирської області є одним із основних чинників, проте не одноосібним.

Також встановлено, що за останні 15 років забезпеченість житлом в серед-
ньому по області зросла від 23,3м2 до 28,3м2 на одну особу поряд з тим, що кіль-
кість квартир та будинків фактично залишилась на одному рівні (968,1тис. у 
2005 році та 974,4 тис. у 2020 році), а чисельність населення суттєво зменши-
лась. Тому причиною зростання показника забезпеченості житлом є не покра-
щення кількісного та якісного стану житлового фонду Житомирської області, 
а саме зменшення кількості проживаючих осіб.

Поряд з кількісним, проводився також якісний аналіз житлового фонду. 
Встановлено, що обладнання житла водопроводом, каналізацією, гарячим 
водопостачанням зросло майже на 50% за останні п'ятнадцять років саме у 
сільській місцевості. А загалом у Житомирській області якісні характеристики 
житлового фонду дещо поступаються аналогічним по Україні.

Ключові слова: житловий фонд, Житомирська область, забезпеченість 
житлом, сільська місцевість, міська місцевість, обладнання житлового фонду.

Актуальність дослідження.   

Відповідно до статті 19 Земельно-
го кодексу, землі України за цільовим 
призначенням поділяють на дев’ять 
основних категорій. Однією з них є 
землі житлової та громадської забу-
дови [3, с. 6]. Вони складають лише 
11,5% усіх земель нашої держави, 
проте відіграють важливу соціаль-
но-економічну роль, оскільки є про-
сторовим базисом для розміщення 
виробничого та житлового фонду 
України. 

Важливими аналітичними показ-
никами, які дають можливість оціни-
ти стан та перспективи розвитку жит-
лового фонду, є: кількість житлових 
будинків та квартир за населеними 
пунктами; забезпеченість населення 
житлом на одну особу; загальна пло-

ща житлових будівель, площа ава-
рійних будівель тощо [1, с. 214; 5]. 
Аналіз структури житлового фонду є 
важливим на сьогодні, оскільки доз-
воляє встановити раціональність ви-
користання земель в межах населено-
го пункту, рівень державної політики 
в сфері містобудування та, відповід-
но, врахувати виявлені особливості 
при плануванні обігу земель житло-
вої та громадської забудови відповід-
ної території. 

Попри те, що житлова проблема-
тика активно досліджується остан-
німи роками, наразі велика кількість 
питань стосовно житлового фонду 
України вцілому та Житомирської 
області зокрема залишаються неви-
рішеними та потребують додаткового 
вивчення, що й обґрунтовує актуаль-
ність подальших досліджень.
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Аналіз останніх досліджень  
і публікацій. 

Україна є європейською державою. 
Проте економічні показники житлово-
го фонду нашої країни суттєво відріз-
няються від аналогічних у Європі [7, 
с. 91, 9–12]. Найбільш важливим по-
казником, який свідчить про ефектив-
ну житлову політику, є забезпеченість 
населення житлом, тобто житловою 
площею в розрахунку на одну особу. 
Так, в Україні цей показник складає 
менше 29 м2 та є одним із найнижчих 
у порівнянні з іншими країнами. Се-
ред колишніх соціалістичних країн 
найвища житлозабезпеченість спосте-
рігається в Угорщині (31,2 м2) та Ес-
тонії (29,7 м2). Середній показник по 
європейських країнах знаходиться в 
межах 40,0 м2 на одну особу. Лідера-
ми з забезпечення населення житлом є 
Люксембург (66,3 м2) і Данія (51,4 м2) 
[8–12].

Також інші статистичні дані свід-
чать про невтішну ситуацію у житло-
вій сфері. Зокрема відомо, що близько 
54% українських сімей мешкають у 
перенаселеному житлі, в той час як у 
Франції, Великій Британії тощо такої 
проблеми майже не існує. На сьогод-
ні частка будівель, зведених за радян-
ських часів, становить 70% від усієї 
кількості, а у новому житлі мешкає 
близько 11% українців [4]. Останнім 
часом проблема забезпечення житлом 
по країні лише загострилась у зв’яз-
ку з виокремленням нових пільгових 
категорій населення, тому обрана те-
матика є актуальною та вимагає дета-
лізації.

Мета дослідження. Мета наших 
досліджень полягала в аналізі жит-
лового фонду Житомирської області 
та визначення рівня забезпечення на-
селення житлом з подальшим відо-

браженням отриманих результатів на 
картосхемі нашої області за районами.

Для розкриття ораної теми дослі-
джень були виділені наступні завдання:

• проаналізувати динаміку жит-
лового фонду Житомирської області 
протягом 2005–2020 років з урахуван-
ням впливу чисельності населення та 
кількості одиниць житла;

• вивчити забезпечення житлом 
у сільській та міській місцевості за ра-
йонами області з подальшою побудо-
вою картосхеми;

• оцінити якісний стан (облад-
нання) житлового фонду Житомир-
ської області та порівняти із відповід-
ними показниками по Україні.

Матеріали і методи 
дослідження.  

Вихідними даними аналітичного 
дослідження слугували Статистич-
ний щорічник Житомирської області 
за 2020 рік [6]. Для обґрунтування 
змісту картографічного зображення 
використовували метод аналізу та 
синтезу з подальшим виокремленням 
основних факторів впливу на дослі-
джуваний об’єкт.

Картосхеми забезпеченості на-
селення житлом в міській  та сіль-
ській місцевості будували в програмі 
Digitals.

Результати дослідження та 
обговорення. 

Відомо, що якісний та кількісний 
склад житлового фонду Житомирщи-
ни, як в цілому і по Україні, харак-
теризується сукупністю наступних 
показників: загальна кількість жит-
лової площі за міською та сільською 
місцевістю; обладнання житлового 
фонду за типами місцевості; кількість 
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житлових об’єктів за районами і мі-
стами; ветхий та аварійний житловий 
фонд і, найважливіше, забезпеченість 
населення житлом, що означає кіль-
кість житлової площі на одну особу 
населення.

Аналізуючи стан житлового фон-
ду Житомирської області в динаміці, 
нами було встановлено, що за період 
з 2005 по 2020 рік відбулися певні 
кількісні зміни по деяким його харак-
теристикам. Так, ми спостерігаємо 
зростання забезпеченості населення 
житлом (м2 на одну особу в середньо-
му по сільській і міській місцевості) з 
23,3м2 до 28,3м2 протягом останніх 15 
років (рис.1). Протилежною до цього 
показника є крива кількості населення 
(тис. осіб), згідно з якою на території 
Житомирської області за досліджува-
ний період цей показник зменшився з 
1345000 до 120800 осіб. 

Поряд з цим, кількість житла, що 
включає квартири та приватні будин-
ки нашої області, фактично не зміни-
лась за останні роки і становить 974,4 
тис. станом на 2020 рік (рис. 1).

Отже, згідно з дослідженням, при-
чиною зростання забезпеченості на-
селення області житлом є зменшення 
чисельності населення, а не зростан-

ня кількості житла за рахунок ново-
будов. Така тенденція є негативною 
та вимагає коректування способом 
планування використання земель в 
межах населених пунктів.

Також нами був вивчений показ-
ник забезпеченості житлом в розрізі 
міської та сільської місцевості за ра-
йонами Житомирської області. Вста-
новлено, що в сільській місцевості 
кількість житла на одну особу є знач-
но вищою, ніж в межах міста (рис. 2). 
Це знову ж таки пояснюється ниж-
чою концентрацією населення саме 
в цій місцевості порівняно з містом. 
Для промислово спрямованих міст з 
розвиненою інфраструктурою харак-
терна проблематика нестачі та недо-
ступності житла для багатьох верств 
населення.

Якщо порівнювати райони Жи-
томирської області, то найбільший 
відсоток забезпеченості житлом в 
сільській місцевості спостерігається 
у Брусилівському (51,0м2), Радоми-
шльському (45,5м2), Народицькому 
(44,3м2), Ружинському (43,1м2) та Ма-
линському (40,0м2) районах. Проте, 
як уже зазначалося раніше, такі ви-
сокі показники обумовлені відтоком 
сільського населення через низьку 
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Рис. 1 Динаміка житлового фонду Житомирської області за роками 

(2005–2020 рр.).
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працезабезпеченість, а не покращен-
ням житлового фонду цих територій 
(рис. 2, 4).

Найкраща забезпеченість житлом 
міського населення характерна для 
наступних районів: Брусилівський 
(54,8м2), Народицький (39,6м2), По-
пільнянський (38,3м2), Ружинський 
(33,8м2) тощо (рис. 2, 3). 

За результатами аналітичного до-
слідження була побудована картосхе-
ма забезпеченості населення житлом 
у міській місцевості (рис. 3). Згідно 
з нею, територія області за площею 
наявного житла на одну людину була 
поділена на три групи: 25–30 м2 (низь-
ка), 31–40м2 (середня) та 40–52м2 (ви-
сока) (рис. 3).

Також при побудові карти врахо-
вувався такий фактор як кількість 
міського населення на досліджува-
ній території (окрім м. Житомир та 
м. Бердичів). Проте нами не був ви-
явлений чіткий вплив чисельності 
міського населення на його ступінь 
забезпеченості житлом. Наприклад, 
райони Житомирської області, які 
були віднесені до групи із найвищим 
забезпеченням міського населення 
житлом, мали найменшу кількість від-
повідного населення (2–10 тис.). Про-
те така кількість міського населення 
була характерна і для тих районів, 
що відносились як до групи серед-
нього забезпечення житлом (Малин-
ський, Лугинський райони), так і до 
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Рис. 2. Забезпеченість населення житлом за районами Житомирської 
області станом на 2020 рік.
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групи з низьким забезпеченням (Но-
воград-Волинський,Ємільчинський) 
(рис. 3).

Що стосується сільського населен-
ня, то райони, де його кількість є най-
вищою (30–60 тис. осіб), зокрема Жи-
томирський, Новоград-Волинський, 
Овруцький, відносяться до категорії 
сільської місцевості з низьким житло-
забезпеченням (18–30м2/особу). Зно-
ву ж таки, до цієї категорії відносять-
ся і ті райони (складають переважну 
більшість по області), де сільське 
населення становить 11–30 тис. осіб. 
Найменша кількість сільського насе-

лення характерна для Брусилівського 
та Народицького районів, які мають 
високу та середню забезпеченість 
житлом відповідно (рис. 4).

В результаті наших досліджень 
було проаналізоване обладнання жит-
лового фонду сільської та міської міс-
цевості Житомирської області водо-
проводом, каналізацією, опаленням, 
гарячим водопостачанням та газом у 
2010–2020 рр. Як свідчать результа-
ти аналізу, суттєве покращення стану 
житлового фонду відбулося у період з 
2010 по 2015 рік. Особливо це стосу-
ється сільської місцевості.

 
Рис. 3. Картосхема забезпеченості міського населення житлом станом

 на 2020 рік .
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Так, майже на 50% зросла кіль-
кість будинків в межах сіл, обладна-
них водопроводом (з 8,0 до 14,7%), 
каналізацією (з 7,5 до 14,6%) та га-
рячим водопостачанням (з 4,1 до 
10,7%). За останні п’ять років ці по-
казники дещо зросли, проте не суттє-
во (тал. 1).

Загалом, якісний стан житлового 
фонду Житомирської області дещо 
поступається фактично за всіма по-
казниками у порівнянні з аналогіч-

ними по Україні як по сільській, так і 
по міській місцевості. Більш суттєва 
різниця спостерігається в обладнанні 
будинків водопроводом (16,6% по об-
ласті, 33,3% по Україні), каналізацією 
(16,5 по області, 29,3% по Україні) та 
гарячим водопостачанням (12,4% по 
області, 20.0% по Україні). Що сто-
сується житла у міській місцевості, 
то відмінність по його обладнанню є 
незначною із середнім показником по 
Україні.

 
Рис. 4. Картосхема забезпеченості сільського населення житлом станом 

 на 2020 рік. 
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Висновки і перспективи 
подальших досліджень.

Згідно з метою досліджень був про-
ведений аналіз житлового фонду Жи-
томирської області. Визначено, що рі-
вень забезпечення житлом у сільській 
та міській місцевості був неоднаковий. 
Зокрема, всі райони області характери-
зуються кращим житлозабезпеченням 
саме в межах невеликих поселень. За 
результатами аналізу та синтезу вихід-
ної інформації були побудовані карто-
схеми забезпеченості житлом сільсько-
го та міського населення з розподілом 
території на три групи забезпеченості: 
25–30 м2 (низька), 31–40м2 (середня) та 
40–52м2 (висока). 

Вивчена динаміка житлового фон-
ду області за останні п’ятнадцять 
років показала значне скорочення 
населення досліджуваної території і, 
відповідно, збільшення кількості жит-
ла на одну особу саме завдяки цьому 
фактору, тому що кількість будинків 
та квартир протягом 2005–2020 рр. 
фактично не змінилась.

Проаналізований рівень облад-
нання житлового фонду міського та 
сільського населення. Встановлено, 
що протягом 201 –2020 рр. відбулося 

значне покращення умов проживання 
саме в сільській місцевості. Про це 
свідчить зростання питомої ваги жит-
лової площі, обладнаної водопрово-
дом з 8,0% до 16,6%, каналізацією – з 
7,5% до 16,5%, гарячим водопоста-
чанням – з 4,1% до 12,4%. Незважа-
ючи на такі позитивні зміни, якісний 
стан житлового фонду Житомирської 
області дещо поступається середньо-
му по Україні.
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Abstract. The housing fund, as a concept, is a complex of interrelated indicators character-

izing its condition. First of all, it is the availability of housing, that is, the amount of living space 
per person of the population. This also includes the total living area, the number of houses and 
apartments, and the equipment of the housing stock by types of terrain.

It is known that Ukraine has almost the lowest rate of housing security among European coun-
tries. It is about 29 m2/person. While other countries have much higher housing affordability, rang-
ing from 31,2m2/person (Estonia) to 66,3m2/person (Luxembourg). The reasons for this state of 
affairs in our country are the inefficient use of land within categories, the inaccessibility of housing 
for many segments of the population, the lack of state programs for financing construction and 
lending housing, low wages, etc.

The goal of our research was to study the housing stock of the Zhytomyr region with further 
analysis of its condition.

Based on the results of the research, maps of the provision of housing for the urban and rural 
population in the sections of Zhytomyr regiont were constructed. The largest amount of living 
space per person was observed in Brusylivskiy, Ruzhynskiy, Popilnyanskiy and Narodytskiy districts 
(30–40 m2). Moreover, security in rural areas is somewhat higher than in urban areas. In our 
opinion, the reason for this is the lower population concentration in small settlements. Therefore, 
population size as a factor influencing the condition of the housing stock of Zhytomyr region is one 
of the main, but not the only factors.

It was also established that over the past 15 years, the average housing supply in the region 
increased from 23,3 m2 to 28,3 m2 per person, while the number of apartments and houses actual-
ly remained at the same level (968,1 thousand in 2005 and 974,4 thousand in 2020), and the pop-
ulation has decreased significantly. Therefore, the reason for the increase in the housing supply 
indicator is not the improvement of the quantitative and qualitative condition of the housing stock 
of the Zhytomyr region, but rather the decrease in the number of residents.

Along with the quantitative analysis, a qualitative analysis of the housing stock was also con-
ducted. It has been established that housing equipment with plumbing, sewage, and hot water 
has increased by almost 50% over the past fifteen years, especially in rural areas. And in general, 
the qualitative characteristics of the housing stock in the Zhytomyr region are somewhat inferior 
to similar ones in Ukraine.

Key words: housing stock, Zhytomyr region, housing supply, rural area, urban area, housing 
stock equipment.


