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Ю Проведено аналіз системи захисту прав споживачів на безпечність та якість 

товарів у країнах ЄС: схарактеризовано інституції та законодавчо-нормативну базу ЄС 
і визначено специфічні особливості системи ЄС у сфері захисту прав споживачів, 
а також розглянуто перспективні підходи "Нового курсу для споживачів", запропо-
нованого Європейською Комісією. 

Висновки. Отже, міжнародні практики захисту прав споживачів на безпеч-
ність та якість харчових продуктів базуються на визнаних в усьому світі принципах 
і засадах, а саме дотриманні прав людини на якісне та безпечне споживання. 
Європейські підходи до функціонування та розвитку системи захисту прав споживачів 
на безпечність та якість товарів спрямовані на створення умов для забезпечення 
цих прав з урахуванням викликів сьогодення. Перспективною вбачається розробка 
конкретних заходів щодо використання чинних підходів у національних політиках 
країн Європи, зокрема й України.  

Ключові  слова:  захист прав споживачів, безпечність, якість, директива, 
регламент, політика. 
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ІНДИКАТОРИ ЯКОСТІ ЖИТЛА В УКРАЇНІ 0 
 

Дослідження присвячене проблемам оцінки якості житлового середовища 
на базі індикативного підходу, пов’язаним із недосконалістю вітчизняної норматив-
ної бази в галузі житлового будівництва. Запропоновано підхід до формування 
об’єктивних показників якості житлового середовища, одержаних із двох різних 
джерел вимог щодо якості – із законодавчих і нормативних обмежень у житло-
вому будівництві та з формалізованих очікувань споживачів. 

Ключові  слова:  оцінка якості житла, індикативний підхід, система показ-
ників якості житла, аналіз вимог споживачів. 

 
Азарова И. Индикаторы качества жилья в Украине. Исследование посвя-

щено проблемам оценки качества жилой среды на базе индикативного подхода, 
связанным с несовершенством отечественной нормативной базы в области жи-
лищного строительства. Предложен подход формирования объективных показателей 
качества жилой среды, полученных из двух различных источников требований по 
качеству – из законодательных и нормативных ограничений в жилищном строи-
тельстве и из формализованных ожиданий потребителей. 

Ключевые  слова:  оценка качества жилья, индикативный подход, система 
показателей качества жилья, анализ требований потребителей. 
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Постановка проблеми. Актуальні питання впливу якості житло-

вого середовища на стан здоров’я й емоційний стан людей вивчаються 
багатьма науковими напрямами, такими як екологічна психологія [1; 2], 
містобудування та сіті-менеджмент [3], екологія [4], гігієна, архітек-
тура тощо. 

Один із провідних стандартів якості ISO 9000 дає визначення: 
"Якість – ступінь, з яким сукупність притаманних характеристик об’єкта 
відповідає вимогам" [5]. Такі вимоги стандарт трактує як "...потреби або 
очікування, які встановлені, зазвичай передбачаються або є обов’яз-
ковими"*. Відповідно до цього стандарту прикладом обов’язкових вимог 
можуть бути локальні або загальнодержавні законодавчі та нормативні 
обмеження. Іншими джерелами потреб і очікувань є різні зацікавлені 
сторони або організації, що здійснюють діяльність у сфері якості.  

Останнім часом найбільшого поширення набув індикативний 
підхід [6; 7], який передбачає оцінку якості на підставі набору спе-
ціально відібраних індикаторів – показників, що відображають стан 
об’єктів і систем та дають змогу оцінити їхню якість. 

У межах такого підходу комісією з питань сталого розвитку при 
ООН розроблено певні методики і протестований набір із 21 індикатора 
сталого розвитку міст [8]. Іншим прикладом розвитку індикативного 
підходу є "Проект CITYkeys" [9], який фінансується в рамках програми 
Європейського союзу "Горизонт 2020", що спрямована на визначення як 
самих показників якості, так і процедури збору даних для моніторингу 
і порівняння інтелектуальних міських рішень в європейських містах. 

Водночас дослідження в різних сферах, пов’язані з оцінкою 
якості житлового середовища, в усьому світі стикаються зі схожими 
методологічними проблемами. Наприклад, такими як складність вимірю-
вання параметрів естетичності або зручності житла, а також суб’єк-
тивність оцінки деяких якісних характеристик житла його мешканцями. 
Багато дослідників для спрощення оцінки якості пропонують розді-
ляти подібні індикатори на об’єктивні, або вимірювані параметри, 
і суб’єктивні, оцінка яких залежить від особливостей сприйняття індивіду-
умом його оточення [10]. На їхню думку, якість як інтегрований 
показник за цими двома окремими групами індикаторів дає змогу уник-
нути протиріч між об’єктивними і суб’єктивними оцінками якості. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Різним аспектам, 
пов’язаним з оцінкою якості житла, присвячено дослідження вчених 
В. Генералова [11], А. Девлікамової [12], А. Дементьєвої [13], Ю. Доро-
ніної [14], Л. Карасевої [15], І. Саєнко [16], Т. Чеховських [17] і бага-
тьох інших. Однак у них недостатньо уваги приділено головній 
особливості й основній проблемі регулювання якості житла в Україні – 
значній кількості відхилень від нормативних вимог під час будівниц-
тва та експлуатації житлових будинків, що відзначається провідними 
фахівцями галузі [18].  
                                                           
 Цитати з іншомовних джерел наводяться у статті в перекладі автора. 
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відхилення можуть бути спричинені недосконалістю законодавчої та 
нормативної бази у сфері вітчизняного житлового будівництва, а не 
свідомим бажанням забудовників знизити якість споруджуваного житла. 
За такої умови рішенням проблеми має стати не зміна окремих пара-
метрів поверховості або щільності житлової забудови, що переважно 
застосовується в нових нормативах, а базових принципів державного 
регулювання житлового будівництва в нашій країні. 

Метою дослідження є пошук підходу для формування об’єк-
тивних показників якості житлового середовища, отриманих відповідно 
до ISO 9000 із двох різних джерел вимог щодо якості – з формалізо-
ваних очікувань зацікавлених сторін та із законодавчих і нормативних 
обмежень у житловому будівництві. 

Матеріали та методи. Методологічною основою оцінки якості 
житла на базі формування об’єктивних показників якості житлового 
середовища у цьому дослідженні є індикативний підхід. 

У рамках розвитку індикативного підходу в сфері оцінки якості 
Національним агентством доступних будинків Великої Британії була 
розроблена система показників якості житла (англ. – Housing Quality 
Indicators, HQI), призначена для оцінки проектованих або існуючих 
планувальних схем, які отримують фінансування через Національну 
програму доступного житла (NAHP) і Програму доступного житла (AHP) 
у Великій Британії. Система має в своєму складі стандарти проектуван-
ня, що застосовуються постачальниками житла, а також відповідну 
методику оцінки якості житла, засновану не тільки на показниках його 
вартості. Методика містить інформацію про десять груп індикаторів, які 
вимірюють якість (рисунок) [19]: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

Індикатори вимірювання якості житла 
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Кожен індикатор має низку запитань. Отримані оцінки відповідей 

на них формують стандартизовану оцінку якості, згідно з якою прийма-
ється рішення про фінансування через Національну програму доступ-
ного житла або Програму доступного житла у Великій Британії. 

На базі цієї системи показників якості житла, ґрунтуючись на 
практичному досвіді будівництва в Україні, були обрані основні 
конфліктні індикатори, за значеннями яких очікування споживачів не 
збігаються з чинними в Україні нормативними обмеженнями. Далі, на 
підставі аналізу українських нормативних документів у галузі житло-
вого будівництва, визначені нормативні значення обраних конфліктних 
індикаторів. Потім, на основі даних одеських агентств нерухомості 
"Южная Пальмира" і "Берега", проведено дослідження вимог потенцій-
них покупців житла щодо значень цих індикаторів. 

Після цього проведено порівняння конфліктних значень індика-
торів якості житла, отриманих із трьох різних джерел: 

• значень британських показників якості житла (HQI); 
• нормативних значень індикаторів якості житла в Україні; 
• бажаних вітчизняними споживачами значень індикаторів 

якості житла. 
На підставі отриманих із кожного джерела значень індикаторів 

зроблено висновки про недостатню ефективність вітчизняної системи 
державного регулювання будівництва та запропоновано загальний підхід 
для формування об’єктивних показників якості житлового середовища. 

Результати дослідження. Використовуючи практичний досвід 
роботи автора з девелоперськими проектами, з основних показників 
якості житлового середовища було виділено об’єктивні вимірювані 
показники, щодо значення яких можливий потенційний конфлікт вимог 
якості. Як базовий вихідний список індикаторів використано показники 
якості житла (HQI), розроблені Національним агентством доступних 
будинків Великої Британії. Відібрані такі потенційно конфліктні пара-
метри житла: 

за місцем розташування будівлі – вимога про наявність куль-
тових споруд поблизу житла; 

щодо ділянки розміщення будівлі – вимоги до автостоянок; 
на рівні житлового осередку – вимоги до планувальних рішень, 

площі та висоти приміщень, інженерного обладнання. 
У таблиці представлено повний перелік вимог щодо якості житла 

з трьох зазначених вище джерел.  
Далі представлено аналіз вітчизняних нормативних вимог до 

допустимих значень цих індикаторів. 
Наявність культових споруд. Згідно з ДБН Б.2.2-12:2018 [20] 

культові споруди належать до об’єктів періодичного обслуговування. 
Розміщення останніх у центрах об’єднаних територіальних громад, 
районів і районах міст слід передбачати в межах пішої або транс-
портної доступності з витратами часу до 30 хв, що становить 3 км за 
рекомендованою методикою розрахунку.  
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Ю У містах із населенням до 250 тис. осіб, що переважно є центрами 

районних систем розселення, розміщення подібних об’єктів передбача-
ється з розрахунку витрат часу – до 45 хв, що відповідно станови-
тиме 4.5 км. Нормативна величина забезпеченості культовими послугами 
на 1 000 жителів відповідно до Додатка Е.1 ДБН Б.2.2-12:2018 не норму-
ється і приймається за завданням на проектування. 

Як видно, вимоги вітчизняних нормативів щодо розміщення 
культових споруд є менш жорсткими порівняно з британськими. 

Розміри паркувальних місць. Аналіз нормативних вимог, викладе-
них у пункті 5.3 ДБН В.2.3-15:2007 [21], свідчить, що мінімальні 
розміри паркувальних місць для автомобілів в Україні дещо більші, 
ніж у Великій Британії. Вимоги щодо виділення окремих паркувальних 
місць для великих автомобілів в Україні відсутні. 

Відстані від автостоянок до вікон житлових будинків. Відповідно 
до пункту 10.8.8 ДБН В.2.3-15:2007 відстані від різних типів автостоянок 
легкових автомобілів до житлових будинків залежать від місткості стоя-
нок і наявності вікон на фасаді будівлі. Мінімальна відстань становить 
від 10 м для стоянок до 10 машин включно до 50 м для стоянок більш 
як 300 машин. Отже, ці вимоги в Україні набагато жорсткіші. 

Розміри квартир. Відповідно до ДБН В.2.2-15-2005 [22] проекто-
ване житло в Україні за рівнем комфорту та соціальною спрямова-
ністю поділяють на дві категорії. Житло I категорії є комерційним, 
воно має відповідати рівню комфорту проживання не нижчому за 
мінімально допустимий. Верхні межі комфорту та площ для такого 
житла нормативно не обмежуються, а нижні співпадають з межами 
для житла II категорії. Житло II категорії є соціальним житлом, що 
забезпечує мінімально допустимий рівень комфорту проживання. Для 
такого житла обмежуються як мінімальні, так і максимальні межі 
площ квартир за їхніми типами.  

Серед суттєвих відмінностей між вітчизняними та британськими 
вимогами до площі квартир слід відзначити те, що кількість кімнат 
в Україні рахується не за кількістю спалень, а за загальною кількістю 
житлових приміщень квартири, за винятком кухні, санвузлів, комор 
і коридорів. Відмінністю також є й те, що нижні межі площі вітчиз-
няного житла соціальної категорії значно завищені. 

Планувальні рішення кухні й вітальні. Можливість влаштування 
кухні в єдиному просторі з вітальнею чи іншою житловою кімнатою 
визначається пунктом 2.26 ДБН В.2.2-15-2005 та допускається згідно 
з вітчизняними нормативами лише в однокімнатних квартирах. Для 
більшості країн світу при проектуванні сучасного житла об’єднання 
кухні, їдальні та вітальні в єдиний відкритий простір вважається стан-
дартом для житла будь-якої площі й рівня комфорту. 

Планувальні рішення санвузлів. Проектування суміщеного санвузла 
у вітчизняних житлових будинках регулюється пунктом 2.27 ДБН 
В.2.2-15-2005 та допускається також лише для однокімнатних квартир. 



ISSN  1998‐2666.  Товари і  ринки .  2018.  №4  
 

 21 

У
П
Р
А
В
Л
ІН

Н
Я

 Я
К
ІС
Т
Ю

  
Т
А

 Б
Е
З
П
Е
Ч
Н
ІС
Т
Ю

  
У 2–3-кімнатних квартирах обох категорій санвузли мають бути лише 
роздільні. Водночас в соціальному житлі Великої Британії допуска-
ються суміщені санвузли без обмежень площі квартири та її місткості. 

Мінімальна висота житлового поверху. Мінімальна висота жит-
лових приміщень регулюється в ДБН В.2.2-15-2005 і має становити не 
менш як 2.5 м від підлоги до стелі. Для районів зі спекотним літом, 
таких, наприклад, як Одеська область, висота житлових приміщень 
збільшується до 2.7 м з метою забезпечення більшого комфорту для 
людини, зокрема в соціальному житлі. Відмінності українських і бри-
танських вимог щодо висоти житлових приміщень можуть бути спри-
чинені різницею в кліматі цих країн. 

Протипожежні інженерні системи. Необхідність влаштування 
в житлових будинках установок автоматичного пожежогасіння зазначено 
у додатку Г ДБН В.2.2-15-2015. На підставі цього документа установка-
ми автоматичного пожежогасіння, зокрема спринклерного типу, обов’яз-
ково мають бути обладнані гаражі для автомобілів, які розміщуються 
на підземних, підвальних та цокольних поверхах житлових будинків. 
Передпокої житлових квартир у висотних будинках обладнуються лише 
установками автоматичної пожежної сигналізації. Отже, вимоги до 
систем протипожежної безпеки в житлових будинках Великої Британії 
є більш жорсткими, ніж в Україні. 

Доступ з автостоянки до квартири. Питання забезпечення 
зручності доступу до квартир зі стоянок, що розміщуються на нижніх 
поверхах багатоквартирних житлових будинків, є надзвичайно гострим 
у нашій країні. Пунктом 6.48 ДБН В.2.2-15-2005 забороняється пряме 
сполучення сходів та ліфтових шахт паркінгів із житловою частиною 
будівлі, через те що це створює шляхи розповсюдження вогню та диму 
при пожежі. Саме тому проектувальники змушені або розділяти в прос-
торі ці вертикальні комунікації, створюючи не завжди зручні для осіб 
з обмеженою мобільністю щоденні маршрути, або передбачати спеціальні 
інженерні та планувальні рішення, які також не завжди гарантують 
вирішення проблеми. Це свідчить про те, що положення однієї з най-
важливіших європейських концепцій проектування житла, такої як 
"Будинки для життя" (англ. – Lifetime Homes) [23], українськими 
нормативами майже не забезпечуються. 

Поряд із законодавчими та нормативними обмеженнями не менш 
важливим джерелом вимог щодо якості, згідно з ISO 9000, є споживачі. 
Відповідно до цього стандарту якість продуктів і послуг, наданих 
організацією, визначається здатністю задовольнити споживачів, а також 
очікуваним або непередбачуваним впливом на інші зацікавлені сторони. 
Якість містить не тільки закладені в неї функції та параметри, але 
й сприйняття їхньої цінності та користі споживачем. 

Для визначення оптимальних параметрів якості житла далі необ-
хідно проаналізувати вимоги вітчизняних споживачів щодо виявлених 
конфліктних індикаторів. Цей аналіз виконано на підставі наданих 
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Ю одеськими агентствами нерухомості "Южная Пальмира" і "Берега" 

відомостей про вимоги п’ятдесяти випадково обраних покупців житла 
на первинному і вторинному ринках нерухомості м. Одеси. 

Аналіз вимог українських споживачів за конфліктними індика-
торами якості житла показав, що вимоги стосовно розміщення 
культових споруд у них відсутні. 

Розміри паркувальних місць для автомобілів, зазначені у вітчиз-
няних нормах, цілком влаштовують споживачів і є актуальною вимогою 
для 26 % із них. Збільшені паркувальні місця для великих автомобілів 
потрібні, в середньому, тільки для 4 %.  

Запити споживачів стосовно площі квартир у більшості випадків 
виходять як за мінімальну, так і за максимальну межу вимог. Тільки 
26 % з них визнали для себе прийнятними нормативні обмеження щодо 
однокімнатних квартир, 42 % опитаних влаштувало обмеження стосовно 
двокімнатних квартир, у 20 % випадків споживачі схвально оцінили 
нормативні обмеження відносно трикімнатних.  

Чинні нормативні вимоги щодо планувальних рішень роздільних 
санвузлів і відокремленої від вітальні кухні не влаштовують 54 і 28 % 
потенційних покупців квартир відповідно. Водночас до актуальних 
у Великій Британії питань протипожежної безпеки та відкритості буді-
вель (доступності для маломобільних і літніх осіб) українські споживачі 
житла наразі лишаються байдужими. Детальні результати аналізу вимог 
споживачів надаються автором за індивідуальним запитом. 

Як свідчать результати виконаного аналізу, значення деяких обра-
них для дослідження показників якості житла, визначені у вітчизняних 
нормативних документах, не співпадають як з британськими вимогами 
до житлових будинків, так і з очікуваннями вітчизняних споживачів 
житла. Це неминуче призведе до некоректного визначення якості житла 
згідно з вимогами ISO 9000, тому що цей стандарт розглядає забезпе-
чення якості через відповідність як нормативним вимогам, так і очікуван-
ням споживачів. Саме цим можуть бути спричинені деякі формальні 
порушення норм у житловому будівництві з боку забудовників для 
забезпечення попиту на ринку нерухомості. 

Висновки. Обмеження вітчизняних нормативів у галузі житло-
вого будівництва не є результатом налагодженого діалогу ані з потен-
ційними споживачами, ані з іншими професійними учасниками ринку 
житлової нерухомості та її будівництва. 

Система державного регулювання житлового сектора в Україні, 
незважаючи на виконувану гармонізацію з європейською, наразі значно 
відрізняється від аналогічних регулюючих систем інших країн. В Європі 
Єврокоди регулюють переважно питання міцності й безпеки конструк-
тивних рішень будівель. Решта питань регулюються не через обов’язкові 
загальнодержавні нормативи, а через локальні рекомендовані кращі 
практики в галузі, аналогічні "CITYkeys" або "HQI".  
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Таким чином забезпечуються гнучкіші можливості для адаптації 

нормативних вимог до побажань споживачів і створюються більш дієві 
механізми їх виконання.  

Інструментом стимулювання дотримання вимог усіма учасниками 
ринку щодо якості житла за британською системою показників "HQI" 
є виділення фінансування його будівництва через Національну програму 
доступного житла (NAHP) і Програму доступного житла (AHP). 

В основі вдосконалення нормативної бази показників якості житла 
в Україні, відповідно до ISO 9000, мають бути саме вимоги вітчизня-
них споживачів, зіставлені з європейськими рекомендаціями в галузі 
житлового будівництва. Напрацьований європейськими країнами досвід 
у житловій галузі вимагає адаптації українських умов, оскільки існуюча 
в нашій країні система регулювання житлової сфери давно довела свою 
неефективність.  

Напрямом для подальших досліджень може бути обрана роз-
робка заснованого на індикативному підході методу оцінки якості 
міського середовища в цілому. 
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Azarova I. Housing quality indicators in Ukraine.  
Background. Recently, some specialists observed numerous deviations from the 

building normative requirements in the Ukrainian housing construction. In the main study 
hypothesis it is assumed, that such deviations may be caused by the imperfection of 
legislative and normative framework in the field of domestic housing construction, which, 
accordingly, affects the results of the housing quality assessment. 

The analysis of recent researches and publications showed that there were not 
paying enough attention to the main problem of housing quality regulation in Ukraine – 
to the reasons for a significant number of regulatory requirements violations in the 
process of construction and operation of residential buildings. 

The aim of the paper is to search for an approach to the objective indicators 
formation of the living environment quality obtained with ISO 9000 methodology from 
two different sources of quality requirements – from formal expectations of stakeholders 
and from legislative and regulatory constraints in housing construction. 

Materials and methods. Qualimetric methods, indicative approach to quality 
evaluation and comparison method were used in the study process. 

Results. Based on the housing quality system developed by the National Agency 
of Affordable Homes of Great Britain, using practical building experience in Ukraine, the 
main conflict indicators of housing quality were selected. In this indicators values 
the consumers' expectations do not coincide with Ukrainian regulatory constraints. The 
normative values of selected conflict indicators were determined in the analysis of Ukrainian 
normative documents in housing construction. Some Odessa real estate agencies provided the 
requirements of potential housing buyers in relation to the values of selected housing quality 
indicators. The analysis results revealed that the value of some selected housing 
quality indicators defined in the domestic normative documents do not coincide with both 
British requirements to residential buildings and the expectations of domestic consumers 
of housing. This leads to an incorrect housing quality assessment results in accordance 
with the requirements of ISO 9000, because this standard considers quality assurance 
through products conformity both to regulatory requirements and consumer expectations. 
It is also may lead to some formal rules violations in housing construction, which 
developers are must do to ensure the demand for built housing in the real estate market. 

Conclusion. Restriction of domestic standards in the field of housing construction 
is not a result of a well-established dialogue with potential consumers, or with other 
professional players in the residential property market and its construction. 

The results of the study indicate that the provided in domestic housing 
construction norms restrictions are not the result of a well-established dialogue either with 
potential consumers, or with other professional players in the residential real estate market 
and its construction, such as real estate agencies or development companies. In addition, 
the system of state residential sector regulation in Ukraine differs from similar regulatory 
systems of other European countries. In Europe the issues such as structural strength, 
safety of operation, etc. are rigidly fixed in norms. Other issues, such as kitchen or 
bathroom design solutions, are restricted not by national standards, but through local 
recommended best practices in the industry, similar to "CITYkeys" or "HQI". 

This promotes both the greater flexibility to the latest consumers’ wishes, and 
understanding and compliance with these requirements by all participants in the 
construction and operation of housing.  

The HQI Indicator is a tool to encourage compliance by all market participants 
with housing quality standards through the National Housing All Access Program (NAHP) 
and Affordable Housing Program (AHP).  

Therefore, the proposed basis for the housing quality indicators formation in 
accordance with ISO 9000 should be the Ukrainian consumers requirements, compared 
with European recommendations in housing construction. The domestic housing regulation 
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chosen to develop a based on the indicative approach method for assessing the quality of 
the urban environment as a whole. 

Keywords:  housing quality assessment, indicative approach, system of housing 
quality indicators, consumer demands analysis. 
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