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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Неефективність реформування

житлово�комунального господар�
ства призвела до критичного стану
основних фондів підприємств жит�
лово�комунального господарства.
Недосконала тарифна політика зу�
мовила хронічну і постійно зроста�
ючу збитковість підприємств. Недо�
сконалість системи управління жит�
лом та підприємствами житлово�ко�
мунального господарства, а також
системи регулювання природних мо�
нополій призвела до того, що під�
приємства галузі неспроможні ефек�
тивно працювати в ринкових умовах
і надавати споживачам послуги на�
лежної якості.
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Стаття присвячена вибору шляхів реформування житлово�кому�

нального господарства України. Аналізується стан житлово�кому�

нального господарства та пропонується домінанта оптимізації його в
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шочергові державні заходи щодо організаційно�економічної та інсти�

туційної трансформації житлово�комунального господарства.
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Визначення домінанти оптимі�
зації житлово�комунального госпо�
дарства є актуальною і зумовлена не�
обхідністю вирішення накопичених
проблем галузі, ключовими з яких є:
підприємства житлово�комунально�
го господарства перебувають у кри�
тичному фінансово�економічному
стані (збитки в 2009 році склали 1,93
млрд грн.); заборгованість населен�
ня перед підприємствами житлово�
комунального господарства значно
зросла, що призводить до зростан�
ня боргів самих підприємств галузі
(станом на 1 вересня 2010 року дебі�
торська й кредиторська заборго�
ваність галузі становили відповідно
13,4 млрд грн. і 13,5 млрд грн.); нині�

шня система управління експлуата�
цією житла підприємствами житло�
во�комунального господарства й ре�
гулювання природних монополій за�
старіла і є неефективною; основні
фонди підприємств галузі перебува�
ють у критичному стані (наприклад,
частка водопровідно�каналізаційних
мереж, що перебувають в аварійно�
му стані, становить 36,4%); якість
житлово�комунальних послуг не
відповідає запитам споживачів і тех�
нічним стандартам (наприклад, у по�
над 260 населених пунктах якість
питної води не відповідає вимогам
чинного стандарту). Все це і зумови�
ло вибір теми та актуальність даної
статті.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ
ДОСЛІДЖЕНЬ І ПУБЛІКАЦІЙ З

ПРОБЛЕМИ, ЩО
РОЗГЛЯДАЄТЬСЯ

Дослідження проблем реформу�
вання житлово�комунального госпо�
дарства почалося більше двадцяти
років назад. Цією проблемою плідно
займалися і займаються такі провідні
вчені, як Адамов Б.І. [1], Дорофієн�
ко В.В. [2], Гончаров В.М. [2; 10], Ка�
чала Т.М. [2; 3; 10], Лобас В.М. [2; 10],
Алфьорова І.Є. [2; 10], Гончаров Є.В.
[2; 10], Поважний О.С. [4]. Їх розроб�
ки упродовж багатьох років є
плідною науково�теоретичною та
практичною основою для реформу�
вання житлово�комунального госпо�
дарства. Але відсутність належного
фінансування, кваліфікованого дер�
жавного менеджменту та необхідних
технологій не дозволили суттєво
вдосконалити застарілу систему
житлово�комунального господар�
ства. Без внесення системних змін до
реформування ЖКГ, особливо на
організаційно�економічному і зако�
нодавчому рівні, забезпечити її
ефективність видається малореаль�
ним.

ВИЗНАЧЕННЯ ОКРЕМИХ
ПИТАНЬ, НЕ РОЗВ'ЯЗАНИХ В

ОБРАНІЙ ДЛЯ ДОСЛІДЖЕННЯ
ПРОБЛЕМІ

Ситуація у фінансово�еконо�
мічній та технічній сферах житлово�
комунального господарства харак�
теризується зростанням дебіторсь�
ко�кредиторської заборгованості,
рівня зносу основних фондів, обсягів
втрат тепла і води тощо. Тому най�
гостріші проблеми в науково�прак�
тичному забезпечені реформування
ЖКГ пов'язані з: невідповідністю
відносин у сфері ЖКГ змінам держа�
ви і неінтегрованістю галузі в систе�
му ринкової економіки; недоскона�
лістю системи державного регулю�
вання ринку житлово�комунальних
послуг; штучною монополізацією
діяльності у сфері будівництва, ре�
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конструкції та утримання житла; не�
розвиненістю сучасних форм ефек�
тивного управління житлом і
підприємствами житлово�комуналь�
ного господарства, відсутністю
єдиної технічної політики розвитку
житлової та комунальної інфра�
структури.

Відповідно метою статті є дослі�
дження сучасного економічного ста�
ну ЖКГ і розробка на цій основі ре�
комендацій щодо подальшого його
реформування.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО
МАТЕРІАЛУ

Причинами важкого фінансово�
економічного стану галузі житлово�
комунального господарства такі:
низький рівень чинних тарифів не за�
безпечує покриття видатків підпри�
ємств житлово�комунального госпо�
дарства; неефективна система тери�
торіальної організації влади, над�
мірна фрагментація адміністратив�
но�територіальних одиниць базово�
го рівня, невідповідність системи ад�
міністративно�територіального уст�
рою положенням Конституції Украї�
ни 1996 року та чинного законодав�
ства з питань місцевого самовряду�
вання, що гальмує розвиток як жит�
лово�комунального господарства
загалом, так і його окремих секторів
(водний сектор, благоустрій, кому�
нальний транспорт тощо); недо�
статність кваліфікованих кадрів для
реалізації реформи житлово�кому�
нального господарства; недоско�
налість бюджетної системи (системи
міжбюджетних відносин), недо�
статність власних ресурсів органів
місцевого самоврядування для роз�
витку ЖКГ; недосконалість чинного
законодавства, неузгодженість та
суперечливість окремих законодав�
чих актів, що заважає подальшому
розвиткові галузі житлово�кому�
нального господарства; відсутність
механізмів стягнення заборгованості
з оплати спожитих житлово�кому�
нальних послуг, що призводить до
зростання неплатежів з боку насе�
лення; монополізація ринку житло�
во�комунальних послуг і відсутність
приватних операторів з обслугову�
вання багатоквартирних будинків,
що призводить до неефективного уп�
равління витратами. В табл. 1 наво�
дяться фінансові результати підпри�
ємств ЖКГ за січень�жовтень 2010
року, який свідчит про неефектив�
ність діючої системи ЖКГ.

Вищезазначене зумовлює не�
обхідність проведення структурних
реформ, які б забезпечили створен�
ня нової економічної моделі експ�
луатації та розвитку житлового
фонду, його надійне і високоякісне
обслуговування з урахуванням інте�
ресів споживачів. В іншому разі вар�

тість житлово�комунального обслу�
говування зростатиме високими тем�
пами на тлі зниження його над�
ійності.

Виходячи з установлених основ�
них функцій і особливостей побудо�
ви відтворювального процесу в
ЖКГ, професор Качала Т.М. визна�
чає такі елементи структури цієї
сфери [10].

1. Інфраструктура життєзабез�
печення як базовий, елемент усієї
структурної організації, що забез�
печує системну якість надання по�
слуг, на основі якого формуються
всі інші елементи. Відзначимо за�
лежність інфраструктури від фак�
тора часу:

— для індустріальної інфраст�
руктури життєзабезпечення були
характерні централізовані інже�
нерні мережі, виконані з металевих
конструкцій, що обумовлювало ви�
сокі експлуатаційні та ремонтні зат�
рати;

— для постіндустріальної ін�
фраструктури характерні комбіно�
вані мережі, що поєднують центра�
лізоване регулювання і децентрал�
ізоване забезпечення послугами,
виконані з матеріалів, стійких до
агресивного середовища. Інфраст�
руктура життєзабезпечення "відво�
лікає" на себе найбільший обсяг
інвестиційних ресурсів, що виділя�
ються для функціонування і роз�
витку сфери ЖКГ. На жаль, особ�
ливості вітчизняного статистично�
го обліку не дозволяють провести
точний розрахунок частки інвести�
ційних ресурсів, що припадають на
частку зазначеного елемента сто�
совно макрорівня, проте деякі дос�
лідники вважають, що вона досягає
90 %.

2. Функціональні сервісні орга�
нізації ЖКГ, що створюють і нада�
ють відповідні профільні послуги;
відзначимо, що цей структурний еле�
мент має найбільшу "активність" у
ЖКГ, формуючи її обличчя і пере�
важні форми громадського ставлен�
ня до її результатів.

Виділимо також специфіку орга�
нізаційно�економічної форми досл�
ідженого структурного елемента.
Оскільки ринкові перетворення май�
же не торкнулися сфери ЖКГ, то її
функціональні сервісні організації
практично виключно представлені
колишніми державними житлово�
комунальними підприємствами, пе�
реданими на рівень місцевого госпо�
дарства. Така форма підприємств за�
безпечує їм поліфункціональний і, в
той же час, монопольний характер.
Альтернативні форми функціональ�
них сервісних організацій ринково�
го типу (приватні сервісні підприєм�
ства, некомерційні житлово�кому�
нальні організації, створені в інтере�
сах самих мешканців, приватні під�
приємці та ін.) не набули значного
поширення — на їх частку припадає
менше 5 % усіх послуг ЖКГ.

3. Різні групи споживачів жит�
лово�комунальних послуг, а також
їх асоціації і партнерства (кондом�
ініуми й ін.). Особливість органі�
зації ринкових відносин в Україні
полягає у високому рівні монопол�
ізації і збереженні диктатури ви�
робника над споживачем. При цьо�
му споживачі залишаються, як пра�
вило, роз'єднаними, що обумовлює
незахищеність їх інтересів, неза�
безпеченість реалізації належних
їм прав.

4. Організації маркетингового
характеру, що забезпечують просу�
вання послуг ЖКГ на ринок і ефек�
тивність ринкової взаємодії сервіс�
них організацій і споживачів. Дефі�
цит таких організацій фактично оз�
начає взаємне відчуження між ви�
робниками і споживачами житлово�
комунальних послуг.

Проте, як відомо, ринок не тер�
пить порожнечі. Місце організацій
маркетингового характеру займають
адміністративні структури — дослі�
дження ринку і оцінювання ринко�
вих позицій сервісних організацій
беруться проводити місцеві органи
управління. Навіть якщо в їхньому
штаті є фахівці необхідної спеціалі�

 З початку 
2010 р. 

З початку 
2009 р. 

Приріст/зниження 
млн грн. % 

Фінансовий результат від звичайної діяльності до оподаткування 
ВСЬОГО прибуток 181,8 346,7 -164,9 -47,6 

збиток 2569,8 1214,9 1354,9 111,5 
 
ВКГ прибуток 57,0 79,7 -2,6 -28,4 

биток 548,5 311,3 237,2 76,2 
КТЕ прибуток 32,3 173,1 -140,8 -81,3 

збиток 1578,7 602,8 975,9 161,9 
ЖГ прибуток 68,7 77,5 -8,8 -11,3 

збиток 194,2 114,8 79,3 69,1 
МЕТ прибуток 1,6 3,4 -1,9 -54,6 

збиток 162,4 131,6 30,8 23,4 
ІНШІ прибуток 22,2 13,0 9,2 70,6 

збиток 86,0 54,3 31,8 58,5 

Таблиця 1. Фінансові результати підприємств ЖКГ
за січень:жовтень 2010 року (млн грн.)
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зації й кваліфікації, то і в цьому ви�
падку ринок житлово�комунальних
послуг бюрократично трансфор�
мується.

Варто зазначити, що навіть адм�
іністративний спосіб зв'язку між ви�
робниками і споживачами не був за�
безпечений, тому що не була органі�
зована короткострокова підготовка
фахівців при профільних вищих на�
вчальних закладах, які випускають
кадри для ЖКГ. Став формуватися
квазіринок житлово�комунальних
послуг, представлений фактично ко�
лишніми ЖЕКами, перейменованими
в підприємства сервісу.

5. Управляючі організації забез�
печують реалізацію функції менедж�
менту на ринку житлово�комуналь�
них послуг. Відзначимо, що ринкова
організація сфери ЖКГ передбачає
відокремлення функції управління
від функції безпосереднього ство�
рення послуги.

Нині таке розмежуванння не
забезпечується, тому що одні й ті
ж організації і надають послуги, і
управляють їх створенням. Ця си�
туація відображає особливості ста�
новлення національного ринку
житлово�комунальних послуг і
рівень зрілості сформованих в ньо�
му економічних і соціальних відно�
син.

6. Організації фінансово�інвес�
тиційного забезпечення ЖКГ, що
реалізовують функції концентрації
фінансових ресурсів, формування і
реалізації інвестиційних програм.
Зазначені функції необхідні в умовах
хронічного інвестиційного дефіциту,
що існує у сфері ЖКГ.

Основні елементи структури
ЖКГ схематично зображені на рис.
1.

На основі практичних дослід�
жень виділимо специфічні особли�
вості структуризації послуг житло�
во�комунального господарства:

— ЖКГ України сформоване за
типом безпосередньої взаємодії сер�
вісних організацій і споживачів по�
слуг ЖКГ, тому що необхідні ланки
такої взаємодії (маркетингові, фі�
нансово�інвестиційні та ін.) або
вкрай слабо представлені в ньому,
або взагалі відсутні;

— носійна конструкція житло�
во�комунальної сфери — спеціаль�
на інфраструктура — потребує мо�
дернізації, регулярне дефіцитне
інвестування призвело її до кризо�
вого стану: економічна ефек�
тивність інфраструктури зни�
жується, про що свідчать траєк�
торії руху частки ЖКГ у ВРП і час�
тки інфраструктури ЖКГ у вар�
тості основних засобів;

— ринок житлово�комунальних
послуг має багато характеристик
квазі�ринку, на якому ці послуги не
отримуються, а нав'язуються; виді�
лимо серед таких характеристик не�
розмежування функцій створення
послуг і управління; відсутність
організацій, що консолідують інте�
реси споживачів; високу частку
бюджетної підтримки споживачів
житлово�комунальних послуг;
відсутність ринкових посередників
та ін.

Головними напрямами приско�
рення реформування житлово�ко�
мунального господарства мають ста�
ти:

— удосконалення системи уп�
равління підприємствами і організа�
ціями житлово�комунального госпо�
дарства всіх форм власності, розви�
ток ринкових відносин у галузі, роз�
межування функцій органів влади,
підприємств�виробників послуг та
споживачів житлово�комунальних
послуг;

— здійснення демонополізації
житлово�комунального господар�
ства, створення конкурентного сере�
довища і ринку послуг, реструктури�
зація підприємств і організацій, фор�
мування єдиної соціальної та фінан�
сової політики на самоврядній тери�
торії, створення сільської комуналь�
ної служби в єдиній системі житло�
во�комунального господарства;

— зменшення втрат енергоносіїв
у житлово�комунальному господар�
стві, проведення ефективної енер�
гозберігаючої політики.

Одним з пріоритетних завдань
Загальнодержавної програми рефор�
мування житлово�комунального гос�
подарства на 2009—2014 роки є зап�
ровадження ефективних форм управ�
ління житловими будинками. Вирі�

шення зазначеного завдання забезпе�
чується, насамперед, створенням об�
'єднань співвласників багатоквартир�
них будинків (ОСББ), а також впро�
вадженням конкурентних умов на
ринку житлово�комунальних послуг
шляхом реформування існуючих ко�
мунальних підприємств та залучен�
ням до надання цих послуг приватних
підприємств, передусім таких, які ма�
ють інвестиційний потенціал. Реаліза�
ція прав власників житла щодо виз�
начення виконавців послуг та нала�
годження взаємовідносин з ними на
договірних засадах сприятиме підви�
щенню якості житлово�комунальних
послуг.

Станом на 1 вересня 2010 року в
державі функціонувало 11222 ОСББ,
у тому числі 907 об'єднань, які були
створені з початку року. Найбільш
активно процес створення ОСББ
відбувається в Донецькій області, де
на даний час функціонує 2026 таких
об'єднань, Дніпропетровській та
Львівській областях, в яких нарахо�
вується, відповідно, 638 та 761 об'єд�
нань. Активно процес створення
ОСББ відбувається також в Тер�
нопільській області, де вже в цьому
році започатковано 98 об'єднань,
Миколаївській (80) та Херсонській
(64) областях. В тої же час найбільш
низькі показники створення ОСББ
відмічаються в Кіровоградській (4),
Київській (6), Сумській (6), Жито�
мирській (8) та Харківській (9) обла�
стях.

Разом з тим, оцінка зазначених
показників створення ОСББ віднос�
но до наявного в регіонах багатоквар�
тирного житлового фонду (5 повер�
хів та вище) вказує, що кращі резуль�
тати мають Тернопільська (47,8%),
Херсонська (44,8%), Миколаївська
(34,0%) та Чернівецька (30,2%) об�
ласті, а найгірша ситуація складаєть�
ся в Київській (5,4%), Кіровог�
радській (7,1%), Харківській (7,2%),
Дніпропетровській (7,9%) областях
та в м. Києві (6,5%).

Для поліпшення існуючої ситу�
ації вкрай важливим є удосконален�
ня нормативно�правової бази щодо
створення та функціонування ОСББ.
В цьому зв'язку необхідним вба�
чається ініціювання внесення змін
до:

Закону України: "Про державну
реєстрацію юридичних осіб та фізич�
них осіб — підприємців" та постанов
Кабінету Міністрів України:

— "Про затвердження форму�
вання порядку встановлення тарифів
на послуги з утримання будинків і
споруд та прибудинкових територій
та Типового договору про надання
послуг з утримання будинків і спо�
руд та прибудинкових територій" від
20.05.2000р. № 529;

— "Про затвердження Правил

Споживачі послуг 
ЖКГ 

Функціональні 
організації 

Інституційне 
середовище 
міського 

господарства 

Маркетингові 
організації 

Інфраструктура 
життєзабезпечення 

Асоціації споживачів 
послуг ЖКГ 

Управляючі 
організації 

Фінансово-
інвестиційні 
організації 

Рис. 1. Основні елементи структури послуг ЖКГ
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користування електричною енер�
гією" від 31.07.1996р. № 28;

— "Про затвердження Типового
договору про надання послуг з уп�
равління будинком, спорудою, жит�
ловим комплексом або комплексом
будинків і споруд" від 20.05.2009р. №
484.

Однією з умов забезпечення як�
існих зрушень в галузі ЖКГ є ство�
рення розвинутого конкурентного
середовища на ринку обслуговуван�
ня житла, що дозволить розмежу�
вати функції між замовниками та
виконавцями послуг, надати замов�
никам можливість обирати вико�
навців послуг на конкурсних заса�
дах та одержати таким чином ба�
ланс між якістю та вартістю житло�
во�комунальних послуг. Як свідчить
зарубіжний досвід, вирішення цьо�
го завдання досягається шляхом
створення умов для діяльності
відповідних компаній будь�яких
форм власності, які спеціалізують�
ся на утриманні та обслуговуванні
житлового фонду.

Станом на 1 вересня 2010 року в
житлово�комунальної галузі працю�
вало 62 комунальних служб єдиного
замовника (СЄЗ), в основу діяльності
яких закладено концепцію управля�
ючої (керуючої) компанії, та 509
приватних підприємств. При цьому з
початку року не тільки не було ство�
рено жодного приватного підприєм�
ства, а навпаки їх кількість дещо ско�
ротилася. Частка зазначених під�
приємств в наданні житлово�кому�
нальних послуг не перевищує 6%,
решту ринку займають комунальні
житлово�експлуатаційні підприєм�
ства.

Найбільшу кількість СЄЗ створе�
но у Донецькій області (33) та м.
Києві (10). У 16 регіонах вони взагалі
не створювалися. Найбільша кіль�
кість приватних підприємств працює
у Донецькій (102), Сумській (36),
Полтавській (29) областях та в м.
Києві (69), найменша — у Черкаській
(1), Волинській (2), Львівській (2),
Закарпатській (4) та Хмельницькій
(4) областях.

Необхідними кроками для забез�
печення беззбиткового функціону�
вання підприємств житлово�кому�
нального господарства є:

— передання функції регулю�
вання тарифів на послуги житлово�
комунального господарства на цен�
тральний рівень шляхом створення
єдиного незалежного регулятора
задля підвищення ефективності та
прозорості регулювання галузі;

— планомірне приведення та�
рифів на житлово�комунальні по�
слуги до рівня, що відповідає еконо�
мічно обгрунтованим витратам, з
урахуванням інвестиційної складо�
вої;

— зниження витрат, а також сти�
мулювання ресурсо� й енергоефек�
тивності як постачальників, так і
споживачів послуг шляхом перехо�
ду до стимулюючої моделі тарифо�
утворення;

— удосконалення порядку ко�
ригування тарифів на житлово�ко�
мунальні послуги у випадку зміни
цін на енергоносії, ставок податків
і зборів;

— реформування системи со�
ціальної підтримки громадян і поси�
лення її адресності;

— розроблення та впроваджен�
ня комплексної програми інвестиц�
ійного розвитку галузі житлово�ко�
мунального господарства;

— розроблення Національної
програми термомодернізації житло�
вого фонду України з урахуванням
передового світового досвіду та кра�
щих вітчизняних практик;

— створення регіональних фон�
дів швидкомонтованих елементів бу�
динків для швидкого відновлення
житлового фонду населення пунк�
тів, що постраждали від прояві над�
звичайних ситуацій, з використан�
ням потужностей регіональних баз
будівельної індустрії.

ВИСНОВКИ
Забезпечити впровадження виз�

начених Президентом України пріо�
ритетів щодо децентралізації публі�
чної влади, розвитку місцевої та ре�
гіональної демократії,  можливо ли�
ше шляхом розроблення нової Про�
грами (Стратегії) реформування міс�
цевого самоврядування в Україні з
урахуванням основних завдань роз�
витку галузі.

Потрібно вжити необхідних кро�
ків щодо стимулювання розвитку
міжмуніципального співробітництва
як ефективного інструменту покра�
щення якості житлово�комунальних
послуг, які надаються громадянам
України.

Необхідно забезпечити бюджет�
не фінансування першочергових за�
ходів реформування та розвитку
житлово�комунального господар�
ства.

В Україні треба розробляти та
впроваджувати інвестиційно�інно�
ваційні проекти у житлово�кому�
нальному господарстві, спрямовані
на зменшення технологічних вит�
рат та втрат ресурсів, застосуван�
ня прогресивних енергозберігаю�
чих технологій — застосовувати
прогресивні форми управління
цілісними майновими комплексами
у сфері водо�, теплопостачання та
водовідведення з метою залучення
позабюджетних, зокрема, інвес�
тицій для їх розвитку та технічної
модернізації; запроваджувати ме�
ханізми економічного стимулюван�

ня енергозбереження на підприєм�
ствах житлово�комунального гос�
подарства; утворювати при місце�
вих органах самоврядування спос�
тережні ради з питань енергозбере�
ження та місцевих фондів енергоз�
береження.
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