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Анотація.  У статті досліджено узагальнений досвід реформування і розвитку житлово�комунально�
го господарства як провідної галузі  економіки  регіону. Стан справ в житлово�комунальній сфері
багато в чому визначає якість життя людей і знаходиться в центрі державних інтересів. ЖКГ відво�
диться провідна роль у виконанні завдань, пов’язаних з реалізацією практичних питань удосконален�
ня галузей соціальної інфраструктури. Реформування ЖКГ в Україні не може відбуватися без вив�
чення зарубіжного досвіду країн, які вже досягли значних успіхів у цій сфері або знаходяться на шля�
ху її реформування.  Житлово�комунальний комплекс покликаний забезпечити комфортне і безпеч�
не проживання людей, надійне комунальне обслуговування виробництв і соціальних об’єктів, модер�
нізацію комунальної інфраструктури.
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Аннотация. В статье исследован обобщенный опыт реформирования и развития жилищно�комму�
нального хозяйства как ведущей отрасли экономики региона. Состояние дел жилищно�коммуналь�
ной сферы во многом определяет качество жизни людей и находится в центре государственных инте�
ресов. ЖКХ отводится ведущая роль в выполнении заданий, связанных с реализацией практических
вопросов совершенствования отраслей социальной инфраструктуры. Реформирование ЖКХ в Укра�
ине не может осуществляться без изучения зарубежного опыта стран, которые уже достигли значи�
тельных успехов в этой сфере или находятся на пути ее реформирования. ЖКХ призвано обеспечить
комфортное и безопасное проживание людей, надежное коммунальное обслуживание производств и
социальных объектов, модернизацию коммунальной инфраструктуры.
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Abstract. The article examines the lessons learned from the reform and development of housing and
communal services as the leading economic sector of the region. The state of Affairs of the public housing
sector largely determines the quality of people's lives and is at the centre of public interest. Housing plays a
leading role in performing tasks related to the implementation of practical issues of improvement of social
sectors infrastructure. The study of international experience of reforming and development of housing, the
housing and utilities reform in Ukraine can not be done without studying the international experience of
countries that have already achieved considerable success in this area or are on the path of reform. Housing
aims to provide comfortable and safe accommodation of people, reliable utility service industries and social
facilities, the modernization of municipal infrastructure.
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Постановка проблеми

Здійснення радикальних економічних реформ
в сучасних умовах передбачає інтенсивний
розвиток соціальної інфраструктури як скла�
дової регіональної господарської системи. Од�
нією з важливих умов посилення трансфор�
мації економіки є соціальна спрямованість
трансформаційних процесів. Ці зміни стосують�
ся насамперед найважливішої галузі невиробни�
чої сфери – житлово�комунального господар�
ства (ЖКГ), яка покликана вирішити найваж�
ливіші соціально�економічні та соціально�пол�
ітичні завдання. ЖКГ як об’єкт регіональної
економіки має свої специфічні особливості:
виступає як багатогалузевий комплекс, який
включає підгалузі, які є природними монопол�
іями; продуктом виробництва ЖКГ є послуги,
що надаються населенню, підприємствам та
соціальних об’єктів.

Стан справ в житлово�комунальній сфері
багато в чому визначає якість життя людей і
знаходиться в центрі державних інтересів.
ЖКГ відводиться провідна роль у виконанні
завдань, пов’язаних з реалізацією практичних
питань удосконалення галузей соціальної
інфраструктури. Житлово�комунальний ком�
плекс покликаний забезпечити комфортне і
безпечне проживання людей, надійне кому�

нальне обслуговування виробництв і соціаль�
них об’єктів, модернізацію комунальної інфра�
структури.

Провідна роль цього сектора економіки по�
лягає в його соціальній значущості, широті
охоплення територій та кількості споживачів.
Цьому питанню присвячено багато праць ук�
раїнських науковців, які висвітлили різно�
манітні підходи щодо процесу модернізації, пе�
реоснащення та виходу цієї галузі соціальної
сфери з кризи, а саме: О. Амосов, В. Алексєєв,
В. Бабаєв, Л. Беззубко, А. Близнюк, О. Боб�
ровська, В. Воротинцев, В. Дорофієнко, М. Глу�
щенко, А. Григорович, Т. Качала, Р. Крамарен�
ко, О. Лук’янченко, Н. Насонкіна, І. Осипен�
ко, Н. Олейник, О. Перькова, Ю. Петрушків�
ський, О. Попов, Г. Семчук, Ю. Хіврич. Але ряд
питань і зокрема тих, що стосуються удоско�
налення механізмів залучення додаткових
джерел фінансування в реформування і роз�
виток підприємств ЖКГ Донецького регіону,
було недостатньо досліджено. Значний внесок
в теоретичні та практичні дослідження впли�
ву держави на розвиток соціально�економіч�
ної інфраструктури регіонів зробили такі
вчені, як О. Вольська, В. Гончаров, Г. Губерна,
І.  Драган, О. Долгальова, М. Корецький,
В. Сєвка та інші.
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Основна частина

Реформування ЖКГ в Україні не може відбу�
ватися без вивчення зарубіжного досвіду країн,
які вже досягли значних успіхів у цій сфері або
знаходяться на шляху її реформування. Для
більш детального узагальнення підходів щодо
реформування ЖКГ розглянемо нормативно�
правове законодавство України та порівняємо
його з законодавством Росії та Чеської Респуб�
ліки. Основними законами, що регулюють
діяльність житлово�комунальної сфери, є За�
кон України «Про надання житлово�комуналь�
них послуг населенню», Закон Чеської Респуб�
ліки «Про надання житлово�комунальних по�
слуг населенню» та Житловий кодекс РФ. На
основі цих законів були виявлені спільні риси
щодо надання житлово�комунальних послуг
населенню в обох країнах. Головними з них є:
визначення основних принципів організацій�
них, господарських відносин, які виникають у
сфері надання житлово�комунальних послуг
між їх виробниками, виконавцями та спожива�
чами, а також їх прав та обов’язків; взаємодія
між учасниками договірних відносин у сфері
житлово�комунальних послуг здійснюється
виключно на договірних принципах; оплата
житлово�комунальних послуг у терміни, вста�
новлені договором або законом; сплата грошо�
вої суми у встановлених законом або догово�
ром розмірах у разі несвоєчасного здійснення
платежів за житлово�комунальні послуги; дот�
римання права власника будинку доручати
повністю або частково розпоряджатися й
управляти належним йому майном відповідно
до закону і договору балансоутримувача або ке�
рівника. Заслуговує уваги досвід Російської
Федерації у створені спеціального фонду для
реформування ЖКГ. Державна корпорація –
Фонд сприяння реформуванню житлово�кому�
нального господарства – некомерційна органі�
зація в організаційно�правовій формі держав�
ної корпорації по створенню безпечних і спри�
ятливих умов проживання громадян і стиму�
лювання реформування житлово�комунально�
го господарства, формування ефективних ме�
ханізмів управління житловим фондом, впро�
вадження ресурсоощадних технологій шляхом
надання фінансової підтримки за рахунок
коштів Фонду. Крім цього, Фонд використовує

для фінансування регіональних програм капі�
тального ремонту і переселення громадян з ава�
рійного житлового фонду доходи від розміщен�
ня тимчасово вільних коштів.

Розглянемо зарубіжний досвід реформуван�
ня підприємств ЖКГ у країнах Європи,
Північної та Південної Америки. У другій по�
ловині ХХ сторіччя більшість країн світу роз�
почали програми, які були спрямовані на ре�
формування державного сектора економіки.
Складовою цього процесу опинилась привати�
зація об’єктів ЖКГ. Керуючись тим, що дер�
жавні підприємства – це перш за все націо�
нальні зобов’язання, ніж національне майно,
підприємства були передані приватному секто�
ру для забезпечення їх існування на основі кон�
куренції. Разом з процесом приватизації від�
бувався пошук шляхів реформування житло�
во�комунальних послуг за участю представ�
ників приватного бізнесу. При цьому збері�
гається надання послуг місцевими (муніци�
пальними) службами, у першу чергу у сфері
надавання послуг ЖКГ. Місцева влада за таких
умов виступає організатором виробництва по�
слуг. Надання послуг здійснюється не самими
органами влади, а підприємствами, які знахо�
дяться у власності громади чи муніципалітету.
Надання послуг муніципальними (місцевими)
службами в країнах Європи здійснюється
згідно з договорами на обслуговування, на ос�
нові яких адміністративно�територіальні утво�
рення (наприклад, «city» в США) можуть укла�
дати угоди щодо надання тих чи інших послуг,
які вони не можуть надати споживачам самі або
вважають їх надання власними силами нераці�
ональним, з вищими владними структурами
(наприклад, урядами штатів). Останні надають
послуги тим представникам територій, які
спроможні й готові їх купити. Аналогічно вирі�
шується питання про надання комунальних
послуг із водо�, газо�, теплопостачання, водо�
відведення, «санітаризації» територій, приби�
рання снігу та ін. У договірних відносинах бе�
руть участь два органи управління, один з яких
є організатором, а інший – виробником послуг.
Як показує досвід США, Великобританії, Ка�
нади, Німеччини, Швеції, Японії та інших
країн, це дозволяє більш економічно викорис�
товувати фінансові ресурси, потужності й мож�
ливості виробників послуг. Використання такої
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інституційної моделі забезпечення житлово�
комунальними послугами може бути перспек�
тивним і в Донецькому регіоні, для її реалізації
необхідно:
1) оцінити виробничий потенціал підпри�

ємств, які надають послуги ЖКГ;
2) проаналізувати потреби різних груп насе�

лення в послугах, у тому числі і тих, які поки
що не надаються;

3) розробити й налагодити механізм договір�
них взаємовідносин і розрахунків при укла�
денні угод між різними адміністративно�те�
риторіальними одиницями;

4) узагальнити інформацію про можливих ви�
робників послуг в інших адміністративно�
територіальних одиницях. Для покращення
якості послуг ЖКГ органи місцевої влади
здатні укладати угоди з приватними
підприємствами ЖКГ.

Як це робиться у таких країнах, як Сполучені
Штати Америки (США), Швеція, Великобри�
танія. У ЖКГ розвинутих країнах світу було
створено симбіоз централізації і децентралі�
зації, що дало позитивні результати. Це дозво�
лило активізувати ринок послуг ЖКГ і покра�
щити умови життя громадян. Наявність дієво�
го механізму, який буде поєднувати методи цен�
тралізації і децентралізації, дозволить покра�
щити роботу таких підгалузей ЖКГ, як водо�
постачання, газопостачання та теплопостачан�
ня. Так, у маленьких містах і селищах для роз�
гортання централізованих систем комунально�
го забезпечення доцільно більш широко вико�
ристовувати індивідуальні та групові установ�
ки комунального обслуговування (водо�, газо�,
теплопостачання), які в подальшому, в разі не�
обхідності, можна підключати до мереж цент�
ралізованого забезпечення. У Канаді майже в
усіх селищах з населенням до 1 200 осіб засто�
совуються тільки децентралізовані системи
комунального обслуговування житлових бу�
динків, що дозволило за короткий час значно
поліпшити житловий фонд північних районів
країни. Подібний досвід може широко застосо�
вуватись і в нашій країні, особливо в місцях
житлового будівництва на околицях великих
міст, зокрема для індивідуальних котеджів і
малоповерхових будинків. Ефективність тако�
го підходу доведена досвідом деяких країн
Східної Європи (Польщі, Словаччини, Чехії).

Використання децентралізованих систем
теплопостачання має великі перспективи з ура�
хуванням досвіду таких країн, як Австралія,
Канада, Нідерланди, Німеччина та ін. Автоном�
на система водопостачання для окремої групи
будинків з подачею води з артезіанських свер�
дловин цілком реальна. У таких будинках мо�
жуть функціонувати системи виробництва й
подачі тепла з використанням електростанції
малого розміру. В Європі діє багато міні�уста�
новок, які перетворюють електроенергію на
тепло спеціально для потреб житлового фонду.
Але необхідно враховувати, що електроенергія
є поки що досить дорогим ресурсом, тому її
використання в таких цілях є реальним лише в
далекій перспективі в містах будівництва еліт�
ного житла або в енергозбиткових регіонах.
Складною сферою діяльності місцевої влади є
благоустрій міської території. Муніципалітет
не повинен безпосередньо займатися озеленен�
ням, санітарним очищенням, укладанням тро�
туарів та іншими видами робіт з благоустрою
міської території. Усі ці роботи можуть бути
передані в межах комунального замовлення
підрядникам, які повинні виконувати свої зо�
бов’язання добросовісно, у максимально ко�
роткі строки й недорого. Необхідною є конку�
ренція між різними приватними й муніци�
пальними підрядниками. Великий досвід про�
ведення конкурсів з благоустрою території на�
копичений місцевою владою великих міст Ве�
ликобританії. Такий досвід, який широко прак�
тикується в Ізраїлі, Німеччині, США, доцільно
використовувати і в нашій державі. Під час
організації конкурсів за участю комунальних
служб і приватних компаній при визначенні
можливих переможців необхідно виключати
протекціонізм з боку місцевої влади. Для оста�
точного надання підряду потрібно рішення ви�
борного органу влади. При цьому учасники
конкурсу можуть використовувати відвід
членів комісії. Заслуговує уваги те, що держав�
не регулювання ЖКГ у країнах з розвиненою
ринковою економікою не тільки не ліквідова�
но, але й пройшло глибоку еволюцію під впли�
вом специфічних потреб у тій чи іншій галузі
ЖКГ. У зв’язку з цим необхідно зазначити, що
досвід провідних індустріальних країн можна
застосувати у нашій країні. Багато країн з роз�
виненими ринковими відносинами мають
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тривалий досвід ефективного регулювання еко�
номіки. До додаткових джерел фінансування
галузі ЖКГ можна віднести механізм застосу�
вання концесії та оренди. Концесія та оренда –
можливі способи управління об’єктами муніци�
пальної власності, призначені для надання ко�
мунальних послуг населенню. У місцевої вла�
ди, щоправда, є вибір: здійснювати управління
об’єктами комунальної інфраструктури шляхом
створення муніципальних підприємств, чи –
шляхом залучення до управління ними приват�
ного бізнесу. Важливо розуміти, що викори�
стання концесійних механізмів далеко не озна�
чає повний перехід права власності на об’єкти
водо� і теплопостачання до приватного інве�
стора. По закінченні терміну дії договору май�
нові комплекси підприємств передаються
місцевій владі, яка буде мати можливість або
укласти новий договір з тією ж компанією, або
оголосити тендер і вибрати нову компанію�кон�
цесіонера. У світовій практиці існують три аль�
тернативні моделі участі приватного сектора в
управлінні об’єктами комунальної інфраструк�
тури – три стовпи партнерства:
1. Акціонування комунальних підприємств з

можливим частковими продажам акцій при
збереженні контрольного пакета акцій у му�
ніципалітету. Цей досвід більше характер�
ний для енергетичного і газового сектора.

2. Приватизація шляхом продажу всіх або кон�
трольного пакета акцій акціонованого кому�
нального підприємства приватному інвесто�
ру.

3. Збереження муніципальної власності на ос�
новні фонди комунальної інфраструктури
та залучення приватного сектора до управ�
ління цими фондами (включаючи інве�
стиції) на основі концесійних договорів та
оренди.

Остання модель партнерства муніципалітетів і
бізнесу також відома як «французька». Це по�
в’язано з тим, що концесіонерами�першовідк�
ривачами у сфері ЖКГ стали саме французькі
приватні компанії�оператори в сегменті водо�
постачання. Втім, у Німеччині та Великобри�
танії широко поширене акціонування кому�
нальних підприємств, а також велика частина
підприємств тепло� і водопостачання знахо�
дяться у приватній власності. Разом з тим світо�
ва практика демонструє стійку тенденцію до

застосування саме «французької» моделі. Сьо�
годні концесійні механізми використовуються
при укладанні контрактів між владою та бізне�
сом у багатьох країнах і практично у всіх сфе�
рах комунальних послуг. Приклади застосуван�
ня концесійних механізмів можна знайти в
Китаї, Африці, Східній і Західній Європі, в
Північній і Південній Америці. Проаналізуємо
досвід Франції. В кінці 90�х років минулого
століття в країні були приватизовані системи
водопостачання, служби з прибирання сміття,
вулиць. У приватний сектор передані кому�
нальні послуги, окремі автобусні маршрути.
ЖКГ у Франції в основному знаходиться у ве�
денні комуни – адміністративно�територіаль�
ної одиниці країни, що має велику кількість по�
вноважень і обов’язків. У сфері міського госпо�
дарства, крім питань містобудування та будів�
ництва, комуна вирішує велику кількість про�
блем, що стосуються повсякденного життя гро�
мадян. В її веденні знаходяться питання щодо
організації водопостачання, каналізації, виве�
зення та переробки побутових відходів, техні�
чного обслуговування і освітлення більшості
вулиць і доріг, роботи міського транспорту, уп�
равління деякими соціально�культурними ус�
тановами (яслами, бібліотеками, диспансера�
ми), забезпечення громадського порядку, без�
пеки і дотримання санітарно�гігієнічних вимог.

Важливу роль у наданні комунальних по�
слуг у Франції відіграють об’єднання власників
житла (ОВЖ), які представляють собою неко�
мерційну споживчу організацію – об’єднання
власників об’єктів нерухомого майна або пайо�
виків, створюване з метою управління комплек�
сом нерухомого майна, забезпечення експлу�
атації цього комплексу, володіння, користуван�
ня і розпорядження майном. ОСЖ стало уза�
гальнювальним поняттям різних юридич�
них форм житлової кооперації, таких як син�
дикати у Франції. У Франції комунальні служ�
би є переважно муніципальними. У той же час
досить широко поширений і досвід застосуван�
ня концесій в комунальному господарстві. Ця
форма заснована на договорі концесії, відпові�
дно до якого підприємство комунальної сфери
передається в експлуатацію приватній фірмі.
Виробництво послуг здійснюється за рахунок
концесіонера, при цьому він має право стягу�
вати зі споживачів платежі за надання цих
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послуг. При цьому у Франції поряд з націоналі�
зованими газовими мережами та державної
енергетикою існують і приватні компанії, а та�
кож функціонують на основі договору концесії.
Приклади концесій у водопостачанні і тепло�
постачанні особливо яскраво відображають
позитивні і негативні сторони застосування
«французької» моделі. Варто відзначити, що
сектор водоспоживання (постачання та водо�
відведення) та теплопостачання (опалення та
гаряча вода) має специфічні технологічні ха�
рактеристики, що для приватного інвестора
завжди означає високі інвестиційні зобов’язан�
ня. Традиційно, зважаючи на соціальну зна�
чимість і природно�монопольний характер
підприємств ЖКГ, вони є державними або муні�
ципальними. Вода і тепло розглядаються ба�
гатьма як практично необмежений і безкоштов�
ний ресурс, а не як товар або послуги. Ці аргу�
менти часто штовхають владу на введення за�
борон на участь приватного сектора в проце�
сах водо� і теплопостачання населенню. Подібні
аргументи також використовуються для знач�
ного заниження цін на комунальні послуги. Як
показує досвід країн пострадянського табору, у
тому числі і український, занижена вартість
послуг веде до недостатнього фінансування
комунальних підприємств, і, як наслідок, – до
незадовільної якості води та постачання тепло�
вої енергії. Виходячи з вищезгаданого, деякі
держави вибирають систему зовнішнього кон�
тролю, здійснюваного незалежним регулюваль�
ним органом державного масштабу (по типу
«ОФВАТ» у Великобританії), що володіє знач�
ними людськими і фінансовими ресурсами.
Однак при залученні такої організації, з’яв�
ляється ризик втрати місцевою владою конт�
ролю за дотриманням своїх зобов’язань та інте�
ресів. Зазвичай, говорячи про державно�при�
ватне партнерство, прийнято наводити  у при�
клад розвинені західноєвропейські країни.

Висновки

Таким чином, вивчаючи досвід зарубіжних
країн, результати господарської діяльності, си�
стему нормативно�правових актів і практику,
доцільно буде використовувати ті досягнення,
що сприятимуть скороченню матеріальних зат�
рат при реформуванні ЖКГ та розвитку нових

форм фінансування галузі. Зокрема, чітко виді�
ляються такі напрямки розвитку приватного
бізнесу в житлово�комунальній сфері:

– організація та експлуатація житлового фон�
ду (Австрія, Бельгія, Великобританія,
Нідерланди, США, Швеція, Чехія);

– озеленення, роботи з прибирання (Австрія,
Бельгія, Великобританія, Канада, Німеччи�
на, США);

– побутове обслуговування населення: ре�
монтні послуги, благоустрій прибудинкових
територій, збирання, знищення й перероб�
ка побутових відходів (Австрія, Великобри�
танія, Канада, Німеччина, США, Франція,
Швеція, Чехія);

– ремонт і утримання доріг (Австрія, Бельгія,
Великобританія, Італія, США, Франція,
країни Латинської Америки);

– транспортне обслуговування (Австрія, Ве�
ликобританія, США, Франція, Швеція).

У сфері ЖКГ для реалізації державної політи�
ки повинен постійно розроблятися й оновлю�
ватися ряд нормативно�правових положень
щодо регулювання питань створення ефектив�
ного власника житла, конкурентного середови�
ща на ринку житлово�комунальних послуг, роз�
межування функцій замовника й виконавця
послуг, що сприятиме залученню в галузь ЖКГ
підприємств різних форм власності та підви�
щенню якості вироблених послуг. Таким чином,
розробка напрямків реформування житлово�
комунального господарства є складною науко�
вою і практичною проблемою, яка потребує
наукового вирішення і перш за все розробки
відповідних теоретико�методологічних засад
механізму залучення інвестиційних ресурсів до
розвитку ЖКГ регіону.

На основі узагальнення світового досвіду
реформування і розвитку житлово�комуналь�
ного господарства визначено, що доцільно ви�
користовувати ті досягнення, що сприятимуть
скороченню матеріальних затрат при реформу�
ванні житлово�комунального господарства ре�
гіону, розвитку нових форм фінансування га�
лузі. Зокрема, чітко окреслюються такі напрям�
ки розвитку приватного бізнесу в житлово�ко�
мунальній сфері:

– організація та експлуатація житлового фон�
ду (Австрія, Бельгія, Великобританія,
Нідерланди, США, Швеція, Чехія);
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– озеленення, роботи з прибирання (Австрія,
Бельгія, Великобританія, Канада, Німеччи�
на, США);

– побутове обслуговування населення: ре�
монтні послуги, благоустрій дворових тери�
торій, збирання, знищення й переробка по�
бутових відходів (Австрія, Великобританія,
Канада, Німеччина, США, Франція, Шве�
ція, Чехія);

– ремонт і утримання доріг (Австрія, Бельгія,
Великобританія, Італія, США, Франція,
країни Латинської Америки);

– транспортне обслуговування (Австрія,

Великобританія, США, Франція, Швеція).
Узагальнення світового досвіду регулювання і
реформування житлово�комунального госпо�
дарства в ринкових економічних системах
різного типу свідчить про активну участь дер�
жави в розвитку і реформуванні галузі.
Найбільш підходить для України «французь�
ка» модель розвитку житлово�комунального
господарства, що заснована на муніципальній
власності на  інженерні та інфраструктурні
об’єкти при передачі приватному бізнесу пра�
ва управління цими об’єктами на умовах кон�
цесії.
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