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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ У
ЗАГАЛЬНОМУ ВИГЛЯДІ

В останні роки в містах України
спостерігається тенденція до зростан%
ня житлового будівництва. Проте стра%
тегія крупних будівельних компаній на%
правлена на створення елітного жит%
лового фонду, що формує дорогий
первинний ринок житла, який задо%
вольняє потреби вузького кола насе%
лення. Оскільки існує тенденція збіль%
шення населення великих промислових
міст та адміністративних обласного
масштабу населенням з низьким або се%
реднім рівнем доходу, то можна кон%
статувати, що темпи будівництва жит%
ла не задовольняють потреби населен%
ня. До того ж на сьогодні в містах і
містечках України  гостро стоїть про%
блема збереження споживчої якості
наявного житлово%комунального гос%
подарства (далі ЖКГ). З метою держав%
ного регулювання процесу вирішення
даних проблем Верховною Радою Ук%
раїни у 2004 році був прийнятий Закон
України "Про загальнодержавну про%
граму реформування і розвитку жит%
лово%комунального господарства на
2004—2010 роки" [1]. Проте ефек%
тивність його дії без наявності конк%
ретних Проектів та Програм, направ%
лених на вирішення проблем ЖКГ, ви%
явилася досить низькою. Наявність ве%
ликої кількості житлового фонду і ко%
мунальних мереж, що знаходиться на
критичній межі експлуатації при
відсутності необхідних коштів у місце%
вих бюджетах для їх ремонту та
підтримки у задовільному експлуатац%
ійному стані, вимагають нових, альтер%
нативних будівництву підходів до вирі%
шення наявних у житлово%комунальній
галузі проблем.
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Наявність гострих проблем у сфері житлового і комунального гос2
подарства вимагає пошуку ефективних шляхів їх вирішення. У роботі
обгрунтована необхідність застосування у житловому комплексі за2
ходів, направлених на реконструкцію старого комунального житло2
вого фонду, та висвітлені механізми їх реалізації.

A presence of sharp problems in the field of housing and communal
economy requires the search of effective paths from their decision. In work
is definite necessity of application in the housing complex of measures
directed on the reconstruction of old communal housing fund and
machineries lighted up of their realization.

Ці проблеми на сьогодні можна
згрупувати за такими напрямами:

— соціально%економічні, які пов'я%
зані з низьким рівнем добробуту та
соціальної захищеності населення, не%
достатніми темпами розвитку будівель%
ної галузі для задоволення потреб на%
селення міст доступним житлом;

— організаційно%управлінські,
які породжені недосконалим законо%
давством у сфері державного регулю%
вання ЖКГ країни, відсутністю
єдиної Стратегії його розвитку;

— технічно%інноваційні, що вик%
ликані відсутністю або ж недоскона%
лістю науково обгрунтованих альтер%
нативних будівництву та капітально%
му ремонту інноваційних проектів
щодо житлових комплексів;

— фінансово%інвестиційні, які по%
в'язані з відсутністю достатнього
бюджетного  фінансування капіталь%
них вкладень у сферу ЖКГ  з однієї
сторони, та вагомих фінансових сти%
мулів для залучення інвестиційного
капіталу — з іншої.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ
ДОСЛІДЖЕНЬ І ПУБЛІКАЦІЙ

Наукові дослідження, що прово%
дяться у даному напрямі, направлені на
пошук ефективних шляхів для вирішен%
ня тієї чи іншої проблеми. Так, питан%
нями державного регулювання еконо%
мічних і соціальних проблем займають%
ся такі вчені, як С. Чистов, Л. Дідківська,
Л. Головко, Л. Швайка. Теоретичні ос%
нови вирішення науково%технічних та
інноваційних проблем представлені у
працях О. Дація, М. Корецького, В. Пет%
рушевської. Фінансово%інвестиційні ас%
пекти відзначаються у працях  О. Іва%
ницької, В. Мартиненка, В. Воротіна.

Варто відзначити, що майже всі вчені
визнають необхідність комплексного
підходу до вирішення проблем ЖКГ.
Проте незважаючи на наявність широ%
кого кола публікацій та наукових досл%
іджень, низка проблем у сфері ЖКГ за%
лишається невирішеною і потребує по%
дальшого вивчення.

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ.
Зважаючи на гостроту проблеми

розвитку ЖКГ в умовах спрямованості
України до Європейського союзу та
орієнтації та європейські стандарти
життя, основна мета даної роботи по%
лягає в тому, щоб на основі   комплекс%
ного підходу до вирішення житлово%
комунальних проблем розробити кон%
кретні  пропозиції  щодо їх вирішення.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО
МАТЕРІАЛУ

Інтеграція України у світове співто%
вариство, розвиток рівноправних взає%
мовигідних відносин з іншими держава%
ми, створення конкурентоспроможної,
соціально орієнтованої ринкової еконо%
міки, забезпечення постійного зростан%
ня рівня життя і добробуту населення є
визначеними пріоритетами національ%
них інтересів у забезпеченні соціальної
політики України.

Забезпечення цих пріоритетів
пов'язане з реалізацією реальних та
потенційних можливостей у сфері за%
безпечення населення країни добро%
якісним житлом та розбудови житло%
во%комунальної інфраструктури за
цивілізованими нормами та вимогами,
що дозволить уникнути дії негатив%
них соціальних, демографічних та
техногенних чинників і загроз.

Найбільш вагомими факторами,
що спонукають до активізації пошу%
ку нових підходів у вирішенні про%
блем ЖКГ,  є:

— нагальна потреба проведення
ремонтних робіт на об'єктах житло%
вого фонду та інженерних мереж,
термін експлуатації яких перевищує
20—40 років;

— перевищення темпів зростання
населення міст над темпами будівниц%
тва житла;

— будівництво дорогого житла та
значні темпи збільшення вартості
житла, що робить його недоступним,
для широкого споживача і молоді;

— відсутність або ж недостатність
муніципальних програм, направлених
на реальне вирішення житлових про%
блем населення міста, обмежене
фінансування даних програм;

— збільшення питомої ваги не%
придатних для експлуатації або ж та%
ких, що знаходяться у критичному
(аварійному) стані каналізаційних,
водо%, тепло% та енергомереж, що за%
безпечують житловий фонд міста
(амортизаційний термін використан%
ня яких повністю вичерпано);

— погіршення екологічного ста%
ну на території міста за рахунок за%
бруднення довкілля каналізаційними
витоками, наявність підтоплень
підвалів через пошкодження водо% та
тепломереж, що призводить до про%
сідання будинків та їх зсувів, швид%
кого розповсюдження комарів, цвілі
та різноманітних грибків тощо;

— наявність енергомісткої систе%
ми теплопостачання, що призводить
до значних втрат тепла на шляху до

УДК 351.778.5



ДЕРЖАВНЕ УПРАВЛІННЯ

75www.economy.in.ua

кінцевого споживача, порушення
норм теплопостачання та проблем,
пов'язаних з оплатою населенням
послуг тепломереж;

— відсутність технічних та еконо%
мічних можливостей для забезпечен%
ня  збереження тепла у жилих при%
міщеннях та під'їздах багато%
квартирних будинків;

— застарілий та майже не працю%
ючий ліфтовий парк, відсутність
ліфтів у 5%ти поверхових будинках, де
більше 60% проживаючих — люди
похилого віку;

— незадовільний зовнішній виг%
ляд багатоповерхових будівель;

— нерегулярне проведення ре%
монтів під'їздів, площ загального ко%
ристування та прилеглих територій
багатоповерхових домів і, як на%
слідок, незадовільний санітарно%тех%
нічних їх стан;

— низька активність громадсь%
кості для забезпечення порядку та
збереження суспільного майна;

— незадовільна робота служб
житлово%комунального господарства
щодо підтримання у належному стані
житлових приміщень та комунікацій%
них мереж;

— відсутність достатнього право%
вого забезпечення та відповідної
підтримки муніципальної влади щодо
створення і функціонування гро%
мадських організацій для забезпечен%
ня функціонування житлово%кому%
нального господарства (товариства
співвласників тощо).

З урахуванням зовнішньої  та внут%
рішньої економіко%політичної ситуації
в Україні основні напрями регіональ%
ної соціальної стратегії мають бути
зосереджені на своєчасному виявленні,
попередженні та нейтралізації внут%
рішніх негативних факторів, що мо%
жуть спричинити соціальні хвилюван%
ня через удосконалення методів і ме%
ханізмів реалізації соціальної політи%
ки у всіх напрямах її функціонування.
Житлово%комунальна сфера у цьому
контексті набуває першочергового зна%
чення і потребує найпильнішої уваги як
зі сторони державної, так і муніципаль%
ної влади.

Тому ми пропонуємо  на загаль%
нодержавному рівні розробити Стра%
тегію розвитку ЖКГ, яка на регіо%
нальному рівні буде реалізовуватися
через спеціальні Програми  та впро%
вадження конкретних Проектів.

Як один з варіантів реалізації Стра%
тегії розвитку ЖКГ є розроблена нами
(ініціативна група у складі Куліченко
І.І., Железнов О.А., Пшенична Т.Б.,
Пісьмаченко Л.М., Саєнко Ю.В., Щер%
баков Г.Л.) Програма реконструкції
застарілого житлового фонду міст Ук%
раїни. Ця Програма є альтернативною
до традиційних форм розвитку житло%
во%комунального фонду і перебуває на
стадії апробації в м. Дніпропетровсь%
ку, яке має  статус ділової столиці Ук%
раїни і вимагає створення відповідно%
го іміджу міста, що визначається не
тільки потужним інтелектуальним,
промисловим і комерційним потенці%
алом, але ще й зовнішнім виглядом
міста та рівнем соціальної захищеності
його населення [2].

Програму розроблено відповідно
до вимог Законів України "Про місце%
ве самоврядування в Україні", "Про

місцеві державні адміністрації", "Про
державне прогнозування та розроб%
лення програм економічного і соціаль%
ного розвитку України" та урядової
Стратегії регіонального розвитку Ук%
раїни. Цими законодавчими докумен%
тами визначаються основні інституц%
ійно%правові засади функціонування
та розвитку житлово%комунальної
системи України, організація та
здійснення житлово%комунальної
стратегії в межах адміністративної
території, головні напрями реалізації
соціальної політики держави.

Метою розробленої Програми є
сприяння у вирішені житлово%кому%
нальних проблем м. Дніпропетровська
та інших міст регіону шляхом реконст%
рукції існуючого житлового фонду та
реалізації комплексу соціально%еконо%
мічних заходів через використання дер%
жавних, муніципальних коштів та широ%
ке залучення інвестицій.

Основне завдання запропонова%
ної Програми — реалізувати на мун%
іципальному і регіональному рівні
концепцію соціальної політики дер%
жави щодо забезпечення широких
верств населення якісним і доступним
за ціною житлом, поліпшення умов
проживання громадян країни та по%
ступове наближення житлово%кому%
нального комплексу України до
міжнародних норм і стандартів.

Для реалізації даного завдання
передбачений комплексний підхід до
розв'язання існуючих проблем через
поєднання соціальних, економічних, та
організаційних складових, що передба%
чає поряд з проведенням капітального
ремонту  житлового фонду  та інже%
нерних комунікацій здійснення пере%
планування та розширення житлової
площі на базі старих багатоповерхових
будинків, застосування нових енерго%
та теплозберігаючих технологій за ра%
хунок широкого залучення інвестицій%
них коштів. При цьому пропонується
така система управління процесом ре%
конструкції; яка передбачає мож%
ливість координації дій всіх зацікавле%
них сторін — квартиронаймачів, інвес%
торів та муніципальної влади і здійс%
нення незалежного контролю за ходом
протікання цього процесу. Такий підхід
у повній мірі відповідає принципам
комплексності, пріоритетності та вар%
іантності розширеного відтворення
ЖКГ визначеними у працях науковців
[3, 4], які конкретизуються у даній Про%
грамі. Так у ході реалізації програмних
положень передбачене неухильне
дотримання таких принципових вимог:

1) пріоритетним напрямом реа%
лізації даної програми має визнава%
тися забезпечення концепції соці%
альної політики і житлово%комуналь%
ної реформи України;

2) реконструкція житлово%кому%
нального комплексу міста і регіону
має орієнтуватись на досягнення ек%
сплуатаційних норм і вимог до євро%
пейського рівня;

3) система організації і управлін%
ня житлово%комунального господар%
ства  повинна бути переорієнтована
з урахуванням широкого залучення
громадських організацій і спілок
співвласників;

4) захист інтересів жильців та тих
хто здійснює реалізацію Програми у
питаннях, що потребують регіональ%

ної і державної підтримки (довгост%
рокове кредитування, пільгове опо%
даткування інвесторів, правове забез%
печення  тощо);

5) поповнення місцевого і Дер%
жавного бюджету через залучення
приватного інвестиційного капіталу,
продаж новоствореного житлового
фонду, сплату податків  будівельни%
ми організаціями.

Програма є довгостроковою і пе%
редбачає поступову реконструкцію усь%
ого старого житлового фонду міста
протягом десяти — п'ятнадцяти років.
Найбільш важливими являються перші
три роки проекту, які пов'язані з напра%
цюванням проектно%кошторисної доку%
ментації, юридичним оформленням,
проведенням роботи серед населення
щодо необхідності реконструкції та на%
буття організаційно%управлінського
досвіду проведення робіт такого масш%
табу при змішаному фінансуванні та за%
лученні громадських організацій у
якості співвиконавців.

Виконання програми має носити
поступальний характер та здійснюва%
тися у певному порядку. Визначено,
що практичну реалізацію програми та
виконання усіх передбачених нею
завдань умовно можна поділити на
чотири етапи:

Перший етап — підготовчий—
включає в себе :

— розробка, затвердження та
юридичне оформлення права інтелек%
туальної власності на пропонований
метод реконструкції старого житло%
вого фонду;

— створення Координаційного
центру з питань реконструкції житло%
во%комунального комплексу міста;

— аналіз стану житлового фонду
м. Дніпропетровська та визначення
об'єктів, що потребують нагальної
реконструкції;

— розробка графіка виконання
робіт з реконструкції старого житло%
вого фонду та комунальних мереж;

— проведення роз'яснювально%
агітаційної роботи щодо необхідності
реконструкції старого житлового
фонду;

— розробка проектно%кошторис%
ної документація на об'єкти реконст%
рукції;

— укладання договорів, кон%
трактів та угод між сторонами, заді%
яними у реалізації програми з рекон%
струкції старого житлового фонду.

Другий етап — апробація та удос%
коналення Програми, передбачає:

— проведення робіт з реконст%
рукції житлового фонду на 2—3 різ%
них показових об'єктах (термін реа%
лізації проекту з реконструкції одно%
го дома — до 6 місяців);

— виявлення та виправлення не%
доліків та помилок проектно%кошто%
рисної документації, удосконалення,
Програми;

— розробка типових проектів ре%
конструкції багатоквартирних бу%
динків різного типу (2%, 5% , 9% ти по%
верхових, цегляних, панельних тощо);

— розробка міського та регіо%
нального плану%графіка на виконан%
ня масштабних робіт з реконструкції
старого житлового фонду м. Дніпро%
петровська та інших міст Дніпропет%
ровської області;



ДЕРЖАВНЕ УПРАВЛІННЯ

Економiка та держава № 4/200876

— участь у роботі зі створення та
надання юридичного статусу функц%
іонування спілок співвласників бага%
токвартирних будинків.

Третій етап —  масштабної реа%
лізації Програми передбачає:

— виконання плану%графіка з ре%
конструкції старого житлового фон%
ду м. Дніпропетровська та інших міст
Дніпропетровської області;

— здійснення постійного нагля%
ду за якісним виконанням робіт та
цільовим витрачанням коштів;

— організація та здійснення охо%
рони об'єктів реконструкції.

Четвертий етап  — заключний —
включає в себе:

— технічний супровід реконст%
руйованих об'єктів;

— гарантійне обслуговування ре%
конструйованих об'єктів у випадках
наявності недоліків якості виконаних
робіт;

— юридична допомога  у переве%
денні реконструйованих об'єктів у
власність спілок власників багато%
квартирних будинків [2].

Передбачено, що на кожному етапі
має забезпечуватися сприяння взає%
модії відповідних державних і муніци%
пальних  органів виконавчої влади.

На всіх етапах здійснюються кон%
кретні заходи з урахуванням уже виз%
начених планом першочергових за%
ходів Програми.

Механізм виконання Програми є
досить складним і перебуває у стадії
розробки і удосконалення, але у про%
грамі чітко визначені основні органі%
заційні, фінансові та контрольні скла%
дові забезпечення її реалізації, а саме:

Організаційне забезпечення. Дер%
жавним замовником регіональної  Про%
грами є державна адміністрація Дніпро%
петровської області та міська держав%
на адміністрація м. Дніпропетровська.

Для виконання програми необ%
хідне залучення висококваліфікова%
них фахівців у галузі будівництва,
провідних фахівців проектно%конст%
рукторських інститутів і бюро, пред%
ставників громадських організацій і
державних установ.

Фінансове забезпечення виконання
Програми здійснюється шляхом зміша%
ного фінансування в межах асигнувань,
передбачених державним і регіональ%
ним бюджетом на її виконання, та за%
лученням приватних інвестицій. Орієн%
товне співвідношення коштів, необхід%
них для виконання Програми, стано%
вить: за рахунок бюджетних коштів —
30%, за рахунок інвестицій — 70%.

Контроль за виконанням Програми
здійснюється органами державної вла%
ди  Дніпропетровської області і м.
Дніпропетровська. Безпосередній кон%
троль за виконанням Програми, ефек%
тивним використанням коштів здійснює
спеціальний Комітет з питань реконст%
рукції житлово%комунального комп%
лексу міста, який щороку до 1 березня
кожного року інформує державні орга%
ни влади про стан виконання Програ%
ми, складає проміжні та заключний звіт
та разом з узагальненим висновком
подає користувачам. З метою забезпе%
чення постійного контролю за цільовим
використанням коштів, виконанням об%
сягів  робіт з реконструкції та їх якості
пропонуємо  на регіональному рівні
створити  спеціальний незалежний
орган контролю — Комітет муніципаль%
ного нагляду в галузі будівництва або ж

Муніципальну Наглядову Раду з питань
реконструкції та будівництва.

До складу даного Комітету чи
Ради повинні  входити представники
державної і муніципальної влади,
громадських організацій, спілки спо%
живачів, майбутні власники та при%
ватні інженірингові фірми, що мають
дозвіл на проведення такої експерти%
зи. Експертиза починається до зат%
вердження проекту, проводиться під
час будівництва та введення в експлу%
атацію, при необхідності після здачі
об'єкта користувачам.

Комітет має діяти на госпрозрахун%
кових засадах. Вартість експертизи
може визначатися у відсотках від вар%
тості конкретного проекту, наприклад:

— експертиза проектно%кошто%
рисної документації — замовниками
проекту (1—5 % від вартості викона%
них проектно%кошторисних робіт);

— експертиза якості виконання
робіт до моменту здачі%приймання
об'єкту —  будівельними компаніями
(до 1 % вартості об'єкта);

— експертиза технічного стану
прийнятих в експлуатацію об'єктів  —
власниками об'єктів (ціна договірна в
залежності від виду робіт).

Вважаємо, що експертиза проект%
но%кошторисної документації та якості
виконання робіт до моменту здачі%прий%
мання об'єкта має бути обов'язковою, а
експертиза технічного стану прийнятих
в експлуатацію об'єктів може прово%
диться по мірі необхідності за ініціати%
вою власника житла.

Діяльність такого контролюючо%
го органу, на наш погляд, є необхід%
ною і дозволить:

— забезпечити  якість новобуді%
вель та уникнення техногенних аварій
і катастроф, що можуть бути спричи%
нені помилками на етапі проектуван%
ня чи виконання будівельних робіт;

— усунути випадки шахрайства зі
сторони будівельних та інших орган%
ізацій щодо реальності виконання
взятих на себе обов'язків з  будівниц%
тва житла;

— забезпечити прозорість діяль%
ності будівельних організацій;

— усунути можливі тіньові схеми
та забезпечити повноту сплати по%
датків до державного і місцевого
бюджетів.

Програмою передбачено, що
практична реалізація проекту рекон%
струкції старого житлового фонду у
містах дозволить отримати наступні
результати

а) у сфері житлово%комунально%
го господарства:

— проведення повномасштабно%
го капітального ремонту застарілого
житлового фонду та комунальних
мереж життєзабезпечення міста;

— побудова нового відносно недо%
рогого, якісного житлового фонду;

— вирішення проблем:
— якісного теплопостачання —

автономне опалення;
— теплозбереження — утеплен%

ня стін і заміна вікон;
б) у соціальній сфері:
— забезпечення можливості ви%

конання муніципальних житлових та
соціальних програм;

— для жильців старого житла
безкоштовно, за рахунок Програми:

— заміна вікон;
— заміна електропроводів та ко%

мунікацій у під'їздах;

— розширення корисної площі
квартир;

— монтування ліфту;
— благоустрій площ загального

користування і прилеглої території;
— створення та надання юридич%

ного статусу спілкам співвласників
багатоквартирних будинків;

— надання сучасного вигляду ста%
рим будинкам, покращення естетич%
ного вигляду міста;

в) у сфері економічній:
— широке залучення інвестиційних

коштів на будівельний ринок міста;
— отримання доходів  від реалі%

зації житлової площі надбудованих
поверхів;

— отримання нових робочих
місць для міста;

— збільшення обсягів податків і
платежів за рахунок обсягів будівель%
но%монтажних робіт на території
міста та області;

г) у сфері екології та захисту дов%
кілля:

—  усунення чинників погіршен%
ня екологічного стану на території
міста за рахунок ремонту та рекон%
струкції каналізаційних стоків, водо%
та тепломереж,  проведення санепі%
деміологічних заходів [2].

ВИСНОВКИ
Зважаючи на вищевикладене та у

відповідності до вимог державних
програм розширення житлового
фонду та забезпечення житлом насе%
лення України,  вважаємо на регіо%
нальному на загальнодержавному
рівні визнати, що:

— Програма реконструкції ста%
рого житлового фонду є одним з
пріоритетних напрямів вирішення
проблем забезпечення населення як%
існим та доступним за ціною житлом
на найближчі  10 —15 років;

— доцільно об'єднати зусилля
державних, громадських і комерцій%
них структур і організацій на реалі%
зацію даної Програми та спрямувати
їх на комплексне вивчення та вирі%
шення проблем, пов'язаних з покра%
щення якості існуючого і створення
нового житлового фонду при онов%
ленні інженерних мереж;

— необхідно передбачити в регіо%
нальному та державному бюджетах на
2008—2020 роки можливість частково%
го фінансування робіт з реконструкції
старого житлового фонду та інженер%
них мереж та створення привабливих
умов для залучення приватних інвес%
торів для реалізації даної Програми.

Література:
1. Закон України "Про загально%

державну програму реформування і
розвитку житлово%комунального
господарства на 2004—2010 роки" від
24.06.04 № 1869%ІV.

2. Програма реконструкції заста%
рілого житлового фонду м. Дніпро%
петровська // Наше місто. — 2007. —
14 квітня. — № 55. — С. 5—7.

3.  Дацій О.І. Наукові принципи
розвитку Житлово%комунального
господарства та побудова цільових
комплексних програм // Держава та
регіони. Серія: Державне управління.
— 2006. — № 4. — С. 46—50.

4. Строкань Т.М. Регіональний
розвиток житлово%комунального
господарства України. — Черкаси:
ЧІТІ, 2001. — 326 с.


