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ЕКОНОМІКО-ПРАВОВІ 
АСПЕКТИ РЕФОРМУВАННЯ СФЕРИ 
ЖИТЛОВО-КОМУНАЛЬНИХ ПОСЛУГ 
УКРАЇНСЬКИХ МІСТ

Досліджено проблеми розвитку сфери житлово-комунальних послуг українських міст, 
запропоновано пропозиції щодо її реформування на основі використання економічних і 
правових підходів. Оцінено стан даної сфери українських міст, виявлено проблеми, які пе-
решкоджають її розвитку і розв’язання яких вимагає проведення реформ. Проаналізова-
но зарубіжний досвід реформування сфери житлово-комунальних послуг та можливості 
його адаптації для українських міст. Надано пропозиції щодо використання економіко-
правових інструментів для вирішення окремих завдань такого реформування.
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Житлово-комунальна сфера є невід’ємною складовою сталого розвитку міста, 
що пояснюється виконанням нею соціальних (задоволення потреб населення 
у відповідних послугах), економічних (виробництво та надання послуг з водо-, 
тепло, газо-, електропостачання, поводження з побутовими відходами, благо-
устрою, міського транспорту, капітального ремонту), екологічних (збирання 
та вивезення сміття, озеленення території) завдань. Однак у даний час житло-
во-комунальна сфера більшості українських міст перебуває в незадовільному 
стані, про що свідчать статистичні дані й твердження фахівців, які пояснюють 
це високим рівнем спрацьованості об’єктів і мереж комунальної інфраструк-
тури, технічною і технологічною відсталістю, хронічною збитковістю підпри-
ємств, що надають житлові та комунальні послуги, недостатністю власних, 
обмеженістю бюджетних коштів і складністю залучення кредитних ресурсів 
для інвестування в модернізацію комунальної інфраструктури та інновацій, 
слабким розвитком конкуренції між постачальниками житлово-комунальних 
послуг (ЖКП); непрозорістю процесу формування цін і тарифів на послуги та 
поточної діяльності підприємств [1—3]. На розв’язання зазначених проблем 
спрямовано реформи, які тривають протягом чверті сторіччя й мають на меті 
створення умов отримання споживачами житлових і комунальних послуг 
необхідної кількості та якості за відповідною ціною (тарифом). У свою чергу, в 
проєкті Державної стратегії регіонального розвитку на період до 2027 року кон-
статується, що неузгодженість політики державного регулювання з можливос-
тями громад, відсутність фінансового ресурсу на модернізацію основних засо-
бів у підприємств, що надають ЖКП, є основними причинами неотримання 
споживачами безперервних та якісних комунальних послуг 1.

Таким чином, реформування сфери ЖКП українських міст має бути 
спрямоване на підвищення ефективності господарювання за рахунок удо-
сконалення інституційного середовища, модернізації інфраструктури, впро-
вадження інновацій, залучення інвестицій та забезпечення публічності й 
прозорості діяльності. З набранням чинності новою редакцією базового За-
кону України «Про житлово-комунальні послуги», яку було прийнято 9 лис-
топада 2017 р. (Закон «Про ЖКП» 2), розпочалися відчутні реформаційні 
зміни в даній сфері українських міст у напрямі ринкових перетворень і усу-
нення перешкод розвитку шляхом розв’язання протиріч між зовнішнім еко-
номічним середовищем і внутрішнім наповненням процесу реформування. 
Тому актуальним завданням постає обґрунтування економічних і правових 
підходів, які сприятимуть процесу реформування сфери ЖКП міста та її 
окремих підгалузей. Використовувані для цього економічні підходи спрямо-
вані на подальший розвиток ринкових умов господарювання у сфері ЖКП 
міста. Правові підходи передбачають удосконалення юридичного забезпе-
чення регулювання господарських відносин у сфері ЖКП міста.

1 Державна стратегія регіонального розвитку на період до 2027 року : проект Постано-
ви Кабінету Міністрів України / Міністерство розвитку громад та територій України, 
2019 [Електронний ресурс]. — Режим доступу : http://www.minregion.gov.ua/wp-content/
uploads/2020/02/Proekt-Derzhavnoyi-strategiyi-regionalnogo-rozvitku-na-period-do-2027-
roku.pdf

2 Про житлово-комунальні послуги : Закон України від 09.11.2017 р. № 2189-VIII // Відо-
мості Верховної Ради України. — 2018. — № 1. — Ст. 1.
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Отже, мета статті — обґрунтувати пропозиції та рекомендації щодо ре-
формування сфери житлово-комунальних послуг українських міст в еконо-
мічному та правовому аспектах з урахуванням зарубіжного досвіду.

Прийняття нової редакції Закону України «Про ЖКП» і більш як 40 підза-
конних нормативно-правових актів, необхідних для його реалізації та імпле-
ментації протягом 2017—2019 рр., слід цілком закономірно визнати правовим 
підґрунтям реформування сфери ЖКП на сучасному етапі. Як зазначає 
Л.М. Мекшун [3, с. 32], процес реформування житлово-комунального госпо-
дарства (ЖКГ) України законодавчо започатковано у 1995 р. прийняттям Кон-
цепції розвитку житлово-комунального господарства 3 та Концепції держав-
ної житлової політики 4. Цими документами закладено підвалини для розроб-
ки трьох Загальнодержавних програм реформування ЖКГ, зокрема, Законів 
України «Про Загальнодержавну програму реформування і розвитку житло-
во-комунального господарства на 2004—2010 роки» 5, «Про Загальнодержав-
ну програму реформування і розвитку житлово-комунального господарства 
на 2008—2012 роки: проект» 6, «Про Загальнодержавну програму реформу-
вання і розвитку житлово-комунального господарства на 2009—2014 роки» 7. 
Врахування основоположних принципів і засад, рекомендацій та заходів роз-
роблених і прийнятих Загальнодержавних програм реформування і розвитку 
житлово-комунального господарства на рівні місцевих громад відбувалося в 
процесі оновлення, підготовки і реалізації відповідних розділів регіональних 
стратегій розвитку, програм економічного та соціального розвитку міст, а та-
кож програм реформування і розвитку житлово-комунального господарства 
міст, затверджуваних на певний період, що сприяло їх конкретизації та адап-
тації до місцевих умов та існуючих особливостей сфери ЖКП.

Однак у даний час з метою комплексного вирішення існуючих проблем 
розвитку сфери ЖКП міст доцільними, на нашу думку, є розробка і реаліза-
ція Загальнодержавної програми розвитку житлово-комунального госпо-
дарства, у якій мають бути визначені основні принципи, напрями та пріори-
тети державної галузевої політики і модернізації підприємств сфери, відпо-
відні їм економічні завдання, а також інституційне та фінансове забезпечен-
ня, правові засоби й організаційні механізми їх виконання. Адже остання 

3 Концепція розвитку житлово-комунального господарства України : Постанова Кабінету 
Міністрів України від 27.02.1995 р. №150 [Електронний ресурс]. — Режим доступу : http://
zakon.rada.gov.ua/cgi-bin/laws/main.cgi?nreg=150-95-%EF

4 Концепція державної житлової політики : Постанова Верховної Ради України від 30.06.1995 р. 
№ 254/95-ВР [Електронний ресурс]. — Режим доступу : http://search.ligazakon.ua/l_doc2.
nsf/link1/F950254.html

5 Про Загальнодержавну програму реформування і розвитку житлово-комунального 
господарства на 2004—2010 роки : Закон України від 24.06.2004 р. № 1869-IV [Елек-
тронний ресурс]. — Режим доступу : http://dez.at.ua/Zakony/ProgrammaReformirovani
ja2004-2010.doc

6 Про Загальнодержавну програму реформування і розвитку житлово-комунального гос-
подарства на 2008—2012 роки : проект Закону України [Електронний ресурс]. — Режим 
доступу : http://gska2.rada.gov.ua/pls/zweb_n/webproc4_1?pf3511=33148

7 Про Загальнодержавну програму реформування і розвитку житлово-комунального гос-
подарства на 2009—2014 роки : Закон України від 24.06.2004 р. № 1869-ІV (в ред. Закону 
Украї ни від 11.06.2009 р. № 1511-VI) [Електронний ресурс]. — Режим доступу : https://
zakon.rada.gov.ua/laws/show/1869-15
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Загальнодержавна програма реформування і розвитку житлово-комуналь-
ного господарства на 2009–2014 роки була прийнята 11 років тому, отже, 
більшість її положень вимагають оновлення з урахуванням змін в умовах 
господарювання у сфері ЖКП українських міст і законодавства України. 
Йдеться, передусім, про прийнятий у 2017 р. Закон України «Про житлово-
комунальні послуги», яким запроваджено нову класифікацію ЖКП, змінено 
систему взаємовідносин, що виникають у процесі надання та споживання 
послуг, визначено різні моделі договірних відносин і підходи до формування 
тарифів на комунальні послуги і нарахування плати споживачам, окреслено 
напрями демонополізації та розвитку конкуренції. 

Зазначені позитивні зрушення у сфері ЖКП українських міст повинні 
бути підкріплені економічними можливостями реформування. Однак у да-
ний час спостерігається кризовий стан переважної більшості підприємств 
міського господарства — виконавців ЖКП, обсяг збитків яких, збільшив-
шись удвічі за п’ять років і склавши 6,2 млрд. грн., у 2018 р. у вісім разів пере-
вищив річний обсяг прибутків [4]. Такий кризовий стан зумовлено система-
тичним зростанням цін на енергоносії та недосконалістю механізму коригу-
вання тарифів, що підвищує збитковість, аварійність об’єктів і мереж, збіль-
шує непродуктивні витрати матеріальних і енергетичних ресурсів, викликає 
подальше погіршення технічного стану значно спрацьованих основних 
фондів, перевищення фактичних втрат теплової енергії над розрахункови-
ми, зниження якості надання ЖКП. Так, спрацьованість основних фондів у 
сфері ЖКП українських міст є в 1,5—2 рази вищою за середній показник по 
країні. За оцінкою Міністерства розвитку громад та територій України, за-
старілим є близько 70—80% з майже 1 млрд. м2 житлового фонду, 75 млн. м2 
житла є аварійними і непридатними для проживання [4]. Внаслідок технічно 
недосконалих внутрішньобудинкових систем опалення та низьких тепло-
технічних показників зовнішніх огороджувальних конструкцій будівель ви-
трата паливно-енергетичних ресурсів, необхідних для теплопостачання 
житлового фонду України, в 3—4 рази перевищує реальні потреби й при-
близно у стільки саме разів є вищою, ніж за кордоном. 

Третина водопровідних, каналізаційних і теплових мереж перебуває в 
аварійному стані. Зокрема, із 102,7 тис. км сумарної протяжності водопро-
відних мереж (без урахування Донецької та Луганської областей, Автоном-
ної Республіки Крим та м. Севастополь) 34,2 тис. км є ветхими й аварійними. 
У 2018 р. було замінено лише 0,8 тис. км, або 2,4% від потреби. Аналогічним 
є стан каналізаційних мереж, сумарна протяжність яких (без урахування 
Донецької і Луганської областей, Автономної Республіки Крим та м. Севас-
тополь) дорівнювала 33,7 тис. км, з яких 12,7 тис. км були ветхими й аварій-
ними. Замінено ж було 0,128 тис. км, або 1% від потреби. Як наслідок, на 
житлово-комунальну галузь у 2018 р. припадало близько 70% загальних 
втрат води в цілому по економіці 8.

8 Національна доповідь про якість питної води та стан питного водопостачання в Україні у 
2018 році / Міністерство розвитку громад та територій України, 2019. — 351 с. [Електрон-
ний ресурс]. — Режим доступу : http://www.minregion.gov.ua/wp-content/uploads/2019/11/
Proekt-Nats.-dop.-za-2018.pdf
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Серед теплопостачальних мереж, загальна протяжність яких становить 
13,7 тис. км (в однотрубному вимірі), 68,6% мають строк експлуатації понад 
25 років; 40% усієї кількості котлів підлягають модернізації або реконструк-
ції 9. Такий стан призводить до значних втрат теплової енергії як на етапі 
генерації, так і при її транспортуванні до споживачів. Так, за даними Націо-
нальної комісії, що здійснює державне регулювання у сферах енергетики та 
комунальних послуг (НКРЕКП), у 2017 р. ці втрати фактично дорівнювали 
18,5%, що на 30% перевищило встановлений норматив. 

Кризовий стан сфери ЖКП українських міст не забезпечує надання по-
слуг відповідно до встановлених нормативів, стандартів, порядків та пра-
вил, умов договорів і вимог чинного законодавства. Крім того, незадоволе-
ність населення якістю послуг, разом з низькою платоспроможністю, зумов-
люють накопичення значних обсягів заборгованості за ЖКП з боку спожива-
чів. Так, за даними Державної служби статистики України, станом на кінець 
жовтня 2019 р. заборгованість населення за ЖКП становила 52,1 млрд. грн., 
що призвело до погіршення фінансово-економічного стану підприємств 
міського господарства — виконавців послуг. При цьому в розрізі видів по-
слуг за проаналізований період найбільшою була заборгованість населення 
за постачання природного газу — 22,9 млрд. грн. (44% від загальної суми), за 
централізоване опалення та постачання гарячої води — 14,4 млрд. грн. (27,6%), 
за утримання будинків і споруд та прибудинкових територій — 5,0 млрд. грн. 
(9,6 %), електроенергію — 4,8 млрд. грн. (9,2 %), за централізоване постачан-
ня холодної води, водовідведення та вивезення побутових відходів — відпо-
відно, 4,2 млрд. (8,1%) і 0,8 млрд. грн. (1,5%) 10. 

У цьому контексті дуже значною є питома вага домогосподарств — одержу-
вачів субсидій на оплату ЖКП. Так, за даними Державної служби статистики 
України, у грудні 2019 р. такі субсидії отримували понад 3,2 млн. домогоспо-
дарств 11. Середній розмір призначеної субсидії на одне домогосподарство в 
грудні 2019 р. дорівнював 638,7 грн., зменшившись порівняно з відповідним пе-
ріодом 2018 р. на 10,4%. Утім, у 2019 р. спостерігалося значне скорочення звернень 
за субсидіями на оплату ЖКП порівняно з 2018 р. Так, у січні — грудні 2019 р. за 
субсидіями на оплату ЖКП звернулося 4353,7 тис. домогосподарств, що було на 
41,7% меншим, ніж за аналогічний період 2018 р. При цьому дві третини звер-
нень припадають на міські домогосподарства. Щодо середнього показника ви-
трат домогосподарства на комунальні послуги, то, за підрахунками фахівців, які 
простежили динаміку відповідного показника за останні 15 років (розрахунки 
здійснено за умов витрат сім’ї з двох дорослих та однієї дитини на оплату кому-

9 Звіт про результати діяльності Національної комісії, що здійснює державне регулювання 
у сферах енергетики та комунальних послуг, у 2017 році : Постанова Національної комі-
сії, що здійснює державне регулювання у сферах енергетики та комунальних послуг від 
23.03.2018 р. № 360 [Електронний ресурс]. — Режим доступу : http://www.nerc.gov.ua/data/
fi learch/Catalog3/Richnyi_zvit_NKREKP_2018.pdf

10 Про оплату населенням житлово-комунальних послуг у жовтні 2019 року : експрес-ви-
пуск. Державна служба статистики України, 2019 [Електронний ресурс]. — Режим до-
ступу : http://ukrstat.gov.ua/express/expr2019/11/166.pdf

11 Про надання населенню субсидій у грудні 2019 року : експрес-випуск. Державна служба 
статистики України, 2020 [Електронний ресурс]. — Режим доступу : http://ukrstat.gov.ua/
express/expr2020/01/05.pdf
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нальних послуг, без урахування квартплати, для двокімнатної квартири пло-
щею 60 м2, ґрунтуючись на рівні грудневих тарифів, які діяли в Києві, та серед-
ньому рівні показників споживання послуг і доходів), його мінімальне значення 
в 6,1% спостерігалось у 2005 р. і було зумовлено підвищенням середнього дохо-
ду на 45% та незначним подорожчанням тарифів порівняно з 2004 р. Макси-
мальне ж значення середнього показника витрат домогосподарства на кому-
нальні послуги за двокімнатну квартиру, який дорівнював майже чверті доходів 
(3200 грн.) умовної київської родини, був зафіксований у 2016 р. та зумовлював-
ся рекордною протягом проаналізованого періоду вартістю комунальних по-
слуг. У 2017 р., поряд з незначним подорожчанням ЖКП (тарифи зросли на 4%), 
збільшилися також і доходи українських сімей, тому витрати на комунальні по-
слуги становили майже 19%, тоді як у 2018 р. відбулося незначне скорочення 
проаналізованого показнику (до 15,5% від доходів родини). Утім, у 2019 р. се-
редній показник витрат домогосподарства на комунальні послуги дорівнював 
3815 грн. (+17%) за умови, що родина отримувала дохід у розмірі 21 454 грн. 12

Заборгованість за отримані ЖКП також зумовлена необхідністю приведен-
ня тарифів до економічно обґрунтованого рівня, що визначено пріоритетом від-
повідної державної політики згідно з Угодою про асоціацію між Україною та ЄС 13. 
Приведення тарифів до економічно обґрунтованого рівня може здійснюватись 
як інтенсивним, так і екстенсивним шляхом. Перший полягає в зменшенні со-
бівартості за рахунок реалізації заходів з термомодернізації житлового фонду та 
підвищення енергоефективності будівель, заміни застарілих теплових пунктів 
сучасними та енергоефективними, залучення інвестицій, впровадження тех-
нічних інновацій і технологічної модернізації. Проте сьогодні, за існуючих умов 
кризового стану сфери ЖКП міст України, реалізація даного шляху є надсклад-
ним завданням. За підрахунками експертів НКРЕКП, орієнтовна вартість мо-
дернізації або реконструкції теплових мереж, які відпрацювали свій норматив-
ний строк експлуатації, становить близько 56,3 млрд. грн. (з розрахунку 
6000 грн. за 1 м трубопроводу), що у 141 раз перевищує обсяг коштів підпри-
ємств, які можуть бути використані для цілей відновлення основних засобів 
(близько 0,4 млрд. грн.) 14. Цим зумовлено необхідність розширення джерел фі-

12 Інфографіка: як змінювалися витрати на комунальні послуги за останні 15 років / 
Україна Комунальна, 2020 [Електронний ресурс]. — Режим доступу : http://jkg-portal.
com.ua/ua/publication/one/nfografk a-jak-zmnjuvalisja-vitrati-na-komunaln-poslugi-za-
ostann-15-rokv-58324

13 Угода про Асоціацію між Україною, з однієї сторони, та Європейським Союзом, Євро-
пейським співтовариством з атомної енергії і їхніми державами-членами, з іншої сто-
рони : ратифіковано із заявою Законом України від 16.09.2014 № 1678-VII // Офіційний 
вісник України. — 2014. — № 75. — Т. 1. — Ст. 2125; Про схвалення Концепції реаліза-
ції державної політики у сфері теплопостачання : Розпорядження Кабінету Міністрів 
України від 18.08.2017 р. № 569-р // Офіційний вісник України. — 2017. — № 70. — 
Ст. 2127; Про схвалення Енергетичної стратегії України на період до 2035 року «Безпе-
ка, енергоефективність, конкурентоспроможність» : Розпорядження Кабінету Міністрів 
України від 18 .08.2017 р. № 605-р // Урядовий кур’єр. — 2017. — 8 вересня. — № 167. 

14 Звіт про результати діяльності Національної комісії, що здійснює державне регулювання 
у сферах енергетики та комунальних послуг, у 2017 році : Постанова Національної комі-
сії, що здійснює державне регулювання у сферах енергетики та комунальних послуг від 
23.03.2018 р. № 360 [Електронний ресурс]. — Режим доступу : http://www.nerc.gov.ua/data/
fi learch/Catalog3/Richnyi_zvit_NKREKP_2018.pdf
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нансування модернізації комунальної інфраструктури та впровадження енер-
гозберігаючих технологій, включаючи кошти міжнародних фінансових органі-
зацій (зокрема, МБРР, ЄБРР, ЄІБ тощо), міжнародної технічної допомоги та зо-
внішньої допомоги ЄС. Певні конструктивні кроки в означеному напрямі вже 
зроблено. За даними Міністерства розвитку громад та територій України, у 
41 місті країни реалізуються понад 50 інвестиційних проєктів з модернізації 
підприємств міського господарства — виконавців ЖКП на загальну суму понад 
3 млрд. євро [4]. Однак, зважаючи на те, що загальна кількість міст в Україні до-
рівнює 461, можна констатувати, що в даний час приведення тарифів на ЖКП 
до економічно обґрунтованого рівня здійснюється екстенсивним шляхом, який 
полягає в перерахунку (коригуванні залежно від ситуації) тарифу у відповід-
ності із змінами економічно обґрунтованих витрат у складі собівартості послуг.

Окреслені проблеми функціонування сфери ЖКП міст України також 
зумовлені притаманними їй особливостями, які включають: трирівневу 
структуру управління (загальнодержавний, регіональний, міський рівні); 
подвійне підпорядкування (галузевим органам управління та органам міс-
цевого самоврядування); техніко-технологічні, соціально-економічні, інсти-
туційно-правові, організаційно-просторові ознаки. Спираючись на дослі-
дження вітчизняних і зарубіжних науковців [1—3; 5—8] і узагальнивши 
законодавчу та нормативно-правову базу та практику господарювання, 
з’ясуємо, яким є вплив ознак сфери ЖКП міста на економіко-правові аспек-
ти її реформування (табл.). 

Враховуючи особливості сфери ЖКП міста і вплив її ознак на економі-
ко-правові аспекти реформування, основними завданнями слід визнати: 
підвищення фінансової забезпеченості, інституційної узгодженості, прозо-
рості тарифоутворення, соціальної спрямованості, інноваційності підпри-
ємств, що надають ЖКП, забезпечення публічності та прозорості їх діяль-
ності. При виконанні окреслених завдань реформування доцільно спирати-
ся на зарубіжний досвід, зокрема, шодо формування ринкових інститутів, 
моделі організації ринку житлових та комунальних послуг, механізмів тари-
фоутворення і тарифорегулювання, використання партиципаторного бю-
джетування й просторового планування міжмуніципального співробітни-
цтва. Досвід організації ринку ЖКП за кордоном [1; 7] доцільно системати-
зувати за трьома основними моделями (рис. 1).

Слід зазначити, що кожна з наведених моделей по-різному впливає на 
розподіл відповідальності та ризиків між контрагентами ринку ЖКП, а та-
кож на вибір стратегії розвитку підприємств міського господарства і, відпо-
відно, формування вартості та визначення ціни послуг, що надаються спо-
живачам.

Просторове планування міжмуніципального співробітництва викорис-
товується для розвитку великих міст й агломерацій. Воно ґрунтується на 
функціональних зв’язках між громадами та їх територіями і спрямоване на 
поліпшення якості життя населення. В основу просторового планування 
розвитку більшості міст Франції, Великої Британії, Німеччини покладено 
«модель центральних місць» В.  Кристаллера [9] і «модель економічного 
ландшафту» А. Льоша [10]. Тому для реформування сфери ЖКП у мегаполі-
сах України (Києві, Дніпрі, Одесі, Харкові та Львові), на нашу думку, доціль-
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Вплив ознак сфери ЖКП міста на економіко-правові аспекти її реформування

Ознаки Склад Характеристики впливу 
Те

хн
ік

о-
те

хн
ол

ог
іч

ні

Нерозривність або чіт ка 
послідов ність процесів 
виробництва, надання 
та спо живання послуг, 
що потребує безпе рерв-
ної поставки ресурсів.
Метрологічний конт роль 
за якістю та кількістю 
ЖКП.
Сезонність постачання 
теплової енергії

Надання ЖКП повинно відповідати нормативам, нормам, 
стандартам, порядкам і правилам, що зумовлює необхідність 
поступового доведення відповідних показників до європей сь-
ких вимог, удосконалення відповідного нормативно-правово го 
забезпечення (приведення зазначених Державних будівель них 
норм, стандартів, нормативів, порядків і правил до вимог 
Директив ЄС), а також інноваційного розвитку підприємств — 
виконавців ЖКП і мо дернізації морально та технічно спра-
цьованих основних фондів, зовнішніх мереж і об'єктів кому-
нальної інфраструктури, що дозволить усунути існуючу висо-
ку енерго- та ресурсо місткість ЖКП

С
оц

іа
ль

но
-е

ко
но

мі
чн

і 

Структура ринку (при-
родно-моно поль ний та 
потенційно конкурент-
ний сег менти). 
Соціальна значущість 
ЖКП унаслі док задово-
лення першочергових 
по треб життєдіяльності.
Неможливість відмови 
від отри ман ня послуг 
на тривалий період, що 
зумовлює нееластич ність 
попиту за тарифом

Відсутність сформованого ринку ЖКП, високий ступінь його 
монополізації зумовлюють потребу в удосконаленні державного 
регулювання суб’єктів господарювання — при родних моно-
полістів (зокрема, в частині ціно- і тарифоутворення), його 
демонополізації та сприянні розвитку конкурентного середо-
вища (у тому числі й шляхом «анбандлінгу») на потенційно 
конкурентних сегментах відповідного ринку в процесі рефор-
мування. 
Спрямованість удосконалення процесів ціно- і тарифоутворення 
на ЖКП у першу чергу на досягнення економічної обґрун-
тованості цін і тарифів за умов пошуку можливостей скорочення 
собівартості шляхом раціонального господарювання і ефек-
тивного управління витратами, а також забезпечення про зо рос-
ті, залучення громадськості до прийняття рішень, реалізації 
дієвих механізмів захисту соціально вразливих верств населення

Ін
ст

ит
уц

ій
но

-п
ра

во
ві

Різноманітність органі-
за ційно-пра во вих форм 
підприємств, що на-
дають ЖКП, високий 
ступінь їх монополі за-
ції; нормативний ха рак-
тер інституцій них угод, 
диференційованих ме-
то дами регу лювання на 
державному та міс це-
вому рівнях

Багатогалузевий характер господарювання сфери ЖКП зу-
мовлює складність відповідного законодавчого та нормативно-
правового забезпечення регулювання, що потребує його вдо-
ско налення в напрямі подальшого реформування децент ралі-
зації влади і відповідного розширення повноважень органів 
місцевого самоврядування щодо встановлення цін і тарифів на 
комунальні послуги (постачання теплової енергії, гарячої води, 
централізоване водопостачання і водовідведення, поводження 
з побутовими відходами), а також зумовлює необхідність змін в 
інституційному середовищі сфери ЖКП міста, зокрема, за ра ху-
нок активізації створення ОСББ та діяльності керуючих компа-
ній (управителів багатоквартирних будинків), що, унеможлив-
люючи монопольне становище ЖЕКів, розширює вплив спожи-
вачів на якісні параметри і вартісні характеристики послуг

О
рг

ан
із

ац
ій

но
-п

ро
ст

ор
ов

і Організаційно-тери то рі-
альне по єд нан ня під при-
ємств комунального та 
жит лового господарства.
Ієрархіч ніс ть (пов’я за-
ність практич но з усіма 
секторами економіки 
міста).
Цілісність впливу скла-
дових на сис тему

Використання в технологічному процесі складної інженерної 
комунальної інфраструктури, яка характеризується терито-
ріальною локалізацією об’єктів і мереж, зумовлює залежність 
організації виробництва та надання послуг, потреби в по туж-
ностях і конкретних інженерних рішень від місцевих кліматич-
них умов, особливостей районування, забудови, густоти на се-
лення, рівня забезпеченості відповідними ресурсами, ландшафт-
ної специфіки, що потребує пошуку можливостей нівелювання, 
усунення чи мінімізації існуючої регіональної диференціації 
стану забезпеченості та якості надання ЖКП шляхом удоско-
налення процесу планування та фінансування у зазначеній сфері

Джерело: складено авторами.
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но адаптувати європейський досвід просторового планування з дотриман-
ням принципів метрополізаційності, поліцентричності, багатоваріантності 
фінансування та стратегічності [11].

Формування ринкових інститутів у сфері управління житловим фон-
дом, незважаючи на цілком сформовану правову площину 15, в українських 
містах здійснюється уповільненими темпами. Так, нині налічується лише 
близько 20% будинків, де обрано управителів та сформовано ОСББ; у 
50% будинків ще не визначено жодної форми управління; решта — будин-
ки, в яких мешканці не провели загальних зборів і не обрали управителя. 
Водночас, наприклад, у Польщі діють 25 тис. управителів; 80—85% прива-
тизованого житла мають професійне управління; в управлінні ж мешкан-
ців перебуває лише близько 20%, тоді як місцева влада в питання управ-
ління приватизованим житлом не втручається зовсім [8; 12]. Враховуючи 
досвід Польщі, швидкість змін, яких останнім часом зазнали умови госпо-
дарювання у сфері ЖКП українських міст, та взаємовідносини між вико-
навцями і споживачами послуг, доцільним, на нашу думку, є проведення 

15 Про житлово-комунальні послуги : Закон України від 09.11.2017 р. № 2189-VIII // Відо-
мості Верховної Ради України. — 2018. — № 1. — Ст. 1.; Про особливості здійснення права 
власності у багатоквартирному будинку : Закон України від 14.05.2015 р. № 417-VIII // 
Відомості Верховної Ради України. — 2015. — № 29. — Ст. 262.; Про об’єднання співвлас-
ників багатоквартирного будинку : Закон України від 29.11.2001 р. № 2866-III // Відомості 
Верховної Ради України. — 2002. — № 10. — Ст. 78.

Рис. 1. Зарубіжний досвід організації ринку ЖКП
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інфор маційно-роз’яс нювальних кампаній щодо сутності, переваг, вигід та 
забезпечення прозорості процесу вибору виконавця житлової послуги 
(управителя багатоквартирного будинку).

Впровадження методології стимулюючого RAB-регулювання, яка знач-
но поширена в більшості країн ЄС, а також у Канаді, США, Австралії [6], є 
важливим кроком у вдосконаленні тарифоутворення на ЖКП. Відмінною 
рисою RAB-регулювання є орієнтація на певні показники (здебільшого 
пов’язані з продуктивністю діяльності) з метою створення та використання 
в ціно- і тарифоутворенні стимулів до підвищення ефективності господарю-
вання. Для визначення чинників ефективності у формулі стимулюючого ре-
гулювання використовуються методи порівняльного аналізу — бенчмаркін-
гу ефективності регульованих компаній. Бенчмаркінг виступає інструмен-
том підвищення ефективності, оскільки передбачає систематичний пошук 
еталонного економічно найбільш ефективного підприємства-конкурента, 
його порівняння з власним підприємством та визначення можливостей 
адаптації методів роботи [5].

Однією з умов забезпечення прозорості процесів господарювання 
природних монополій у сфері ЖКП є поділ монопольних і потенційно 
конкурентних видів діяльності, при цьому доцільним є перерозподіл 
власності в процесі виокремлення сфер природної монополії. Тому в 
краї нах ЄС поширений так званий анбандлінг власності (від англ. unbun-
d ling — розділення) в секторі централізованого теплопостачання, метою 
якого є відокремлення виробництва від транспортування, що передбачає 
повне юридичне, фінансове, функціональне та майнове розділення вер-
тикально інтегрованої компанії-монополіста і в такий спосіб сприяє до-
ступності існуючих мереж для незалежних виробників тепла [13]. Це та-
кож створює передумови пожвавлення конкуренції між суб’єктами гос-
подарювання і сприяє дотриманню принципу «кількість — якість — вар-
тість послуг» у житлово-комунальній сфері.

Партиципаторне бюджетування являє собою процес прийняття рішень 
шляхом залучення громадськості до розподілу частки місцевого бюджету 
(бюджету участі) [14]. За рахунок бюджету реалізуються програми і проєк-
ти, які ініційовано, розроблено та підтримано городянами. Формування й 
виконання партиципаторного бюджету є стимулом соціальної активності 
міського населення та сприяють задоволенню його потреб щодо безпосеред-
ньої участі в управлінні містом, а також дозволяють забезпечити співробіт-
ництво органів місцевого самоврядування та громади у вирішенні проблем 
міського розвитку, включаючи сферу житлових і комунальних послуг. 
У цьому аспекті доцільною, на нашу думку, є адаптація досвіду партиципа-
торного бюджетування міст і громад Франції, Німеччини, Польщі.

Проаналізовані зарубіжний досвід і напрями реформування сфери 
ЖКП українських міст дозволяють запропонувати шляхи вирішення окре-
мих завдань з використанням економіко-правових інструментів, включа-
ючи інституційно-інвестиційний підхід до поєднання зусиль учасників рин-
ку ЖКП; формування умов дотримання принципу «кількість — якість — 
вартість послуг» згідно з реалізацією Закону України «Про ЖКП»; підви-
щення публічності та прозорості функціонування і розвитку. Забезпечен-
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ню прозорості та публічності формування, зміни цін і тарифів на послуги 
та в цілому відкритості поточної діяльності підприємств міського госпо-
дарства сфери ЖКП багато в чому сприяють розробка та легітимізація ме-
ханізмів і способів поінформування споживачів про намір змінити ціни і 
тарифи на комунальні послуги з необхідним економічним обґрунтуван-
ням (підкріпленим відповідними розрахунками та офіційними пояснення-
ми) і залученням громадськості до відповідного обговорення і громад-
ського контролю за об’єк тивністю поданих розрахунків, а також у цілому 
розкриття фінансової звітності підприємствами, що надають ЖКП, забез-
печення її достовірності, зокрема, через проведення незалежних експертиз 
і аудиторських перевірок. З метою забезпечення об’єктивності результатів 
зазначених перевірок їх доцільно проводити за рахунок бюджетних ко-
штів, із залученням відповідних спеціалізованих міжнародних організацій 
і установ. Це зумовлює доцільність внесення відповідних змін і доповнень 
у відповідні Закони України 16, а також у ряд наказів Міністерства регіо-
нального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства 
України 17, що дозволить забезпечити зрозумілість, публічність процесів 
тарифоутворення і тарифорегулювання ЖКП, сприятиме прозорості ді-
яльності підприємств міського господарства, які надають ЖКП, створить 
передумови її позитивного сприйняття громадськістю і, як результат, до-
зволить підвищити платіжну дисципліну споживачів. Напрями, принци-
пи, інструменти посилення публічності та прозорості діяльності сфери 
ЖКП українських міст узагальнено на рис. 2. 

Інституційно-інвестиційний підхід створює передумови для збалан-
сування та узгодження інтересів контрагентів сфери ЖКП міста при її ре-
формуванні за рахунок переговорного процесу, формування комісій екс-
пертів, використання апарату теорії ігор та нечітких множин [15, с. 123]. 
Інституційно-інвестиційний підхід полягає у формуванні інституційних 
умов (наявність інституцій, які регулюють взаємодію учасників ринку 
ЖКП міста) для реалізації інвестиційних можливостей учасників ринку 
ЖКП (включаючи кошти державного та місцевого бюджетів, інвестицій-
ну складову тарифу на послуги комунальних підприємств, кошти насе-
лення і бізнесу) в проєктах модернізації житлової та комунальної інфра-
структури міста.

16 Про доступ до публічної інформації : Закон України від 13.01.2011 р. № 2939-VI // Відо-
мості Верховної Ради України. — 2011. — № 32. — Ст. 314; Про особливості доступу до 
інформації у сферах постачання електричної енергії, природного газу, теплопостачання, 
централізованого постачання гарячої води, централізованого питного водопостачання 
та водовідведення : Закон України від 10.12.2015 р. № 887-VIII // Відомості Верховної Ради 
України. — 2016. — № 4. — Ст. 42. 

17 Про затвердження Порядку інформування споживачів про намір зміни цін/тарифів на 
комунальні послуги з обґрунтуванням такої необхідності : Наказ Міністерства регіональ-
ного розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України від 05.06.2018 р. 
№ 130 // Офіційний вісник України. — 2018. — № 54. — Ст. 1895; Про затвердження Змін 
до Порядку доведення до споживачів інформації про перелік ЖКП, структуру цін/тари-
фів, зміну цін/тарифів з обґрунтуванням її необхідності та про врахування відповідної 
позиції територіальних громад : Наказ Міністерства регіонального розвитку, будівни-
цтва та житлово-комунального господарства України від 08.09.2017 р. № 234 // Офіцій-
ний вісник Украї ни. — 2017. — № 86. — Ст. 2637.
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В основу реалізації принципу «кількість — якість — вартість послуг» 
покладено поняття «споживна вартість ЖКП», яке в межах даного дослі-
дження пропонується визначати як очікувану споживачем цінність (корис-
ність) певної послуги (сукупність її якісних та кількісних характеристик, 
здатних задовольнити відповідні потреби) при певному рівні ціни або тари-
фу (яку готовий сплатити споживач з урахуванням власного рівня плато-
спроможності) [16, с. 97].

Специфіка цього поняття полягає в тому, що, поряд з нееластичністю 
попиту на послуги за ціною або тарифом (зумовлює переважно неціновий 

Рис. 2. Напрями, принципи та інструменти підвищення публічності й прозорості сфери 
ЖКП українських міст
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характер коливання споживання), важливою особливістю сфери ЖКП є за-
лежність економічного стану підприємств міського господарства — вико-
навців послуг від можливості споживачів сплачувати встановлений тариф, 
тобто від рівня їхньої платоспроможності. Отже, формуванню підприєм-
ствами міського господарства — виконавцями ЖКП найкращої цінової або 
тарифної пропозиції значною мірою сприятиме дотримання принципу 
«кількість — якість — вартість послуг», пов’язане з досягненням оптималь-
ного співвідношенням «ціна (тариф) / споживна вартість», а отже, врахуван-
ням при формуванні та встановленні цін (тарифів) на ЖКП як економічних, 
так і соціальних чинників (насамперед, платоспроможності та рівня задо-
воленості споживачів кількісними і якісними параметрами певної послуги), 
що, виступаючи нагальним завданням політики державного регулювання, 
повинно стати прерогативою діяльності суб’єктів господарювання сфери 
ЖКП і створити передумови для досягнення балансу інтересів споживачів і 
виконавців послуг.

Запропоновані шляхи вирішення окремих завдань реформування сфе-
ри ЖКП українських міст з використанням відповідних економіко-право-
вих інструментів спрямовані на підвищення ефективності господарювання, 
задоволення потреб споживачів та зміцнення якості життя населення.

ВИСНОВКИ
Вирішення завдань реформування сфери ЖКП українських міст і запрова-
дження відповідних законодавчих і нормативно-правових актів стримуються 
низкою проблем, пов’язаних з високою спрацьованістю комунальної інфра-
структури та житлового фонду, несплатою населенням за отримані послуги, 
дефіцитом фінансових ресурсів для розвитку підприємств міського господар-
ства, використанням екстенсивного підходу для формування економічно об-
ґрунтованих тарифів. Тому при розробці рішень щодо реформаційних змін у 
сфері ЖКП українських міст доцільно враховувати вплив виявлених проблем 
і техніко-технологічних, соціально-економічних, інституційно-правових та 
організаційно-просторових особливостей функціонування сфери ЖКП на 
економічні та правові аспекти її реформування, а також можливості адаптації 
зарубіжного досвіду планування, інституціоналізації ринку ЖКП, демонопо-
лізації, поглиблення конкуренції, тарифоутворення, залучення громадськості 
та підвищення публічності й прозорості. Зазначені рішення розробляються 
на основі використання відповідних інструментів, які дозволяють підвищити 
публічність і прозорість діяльності сфери ЖКП міста, забезпечити узгоджену 
взаємодію учасників ринку на засадах інституційно-інвестиційного підходу, 
сформувати економіко-правові умови для реалізації принципу «кількість — 
якість — вартість послуг» у житлово-комунальній сфері на підставі оптималь-
ного співвідношення тарифу та споживної вартості.

Підвищенню публічності та прозорості також сприятимуть розкриття 
фінансової звітності підприємств міського господарства, проведення неза-
лежного аудиту, який дозволить замовникам послуг отримувати достовірну 
інформацію про реальний економічний стан їх надавачів. Прозорі механіз-
ми взаємодії споживача і надавача послуг також потребують узгодженості 
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між динамікою і рівнем реальних доходів населення та внесенням змін у та-
рифи на ЖКП, що, у свою чергу, сприятиме задоволенню інтересів як нада-
вачів (щодо відшкодування витрат), так і замовників (щодо запобігання за-
боргованості) послуг. Зважаючи на те, що кризовий стан у сфері ЖКП укра-
їнських міст зумовлений як високою спрацьованістю основних фондів, так і 
низькою платіжною дисципліною населення, на нашу думку, доцільними 
будуть, з одного боку, активізація заходів з модернізації інфраструктури для 
підвищення якості надання послуг, а з іншого — впровадження заходів, 
спрямованих на реструктуризацію заборгованості споживачів і посилення 
їх відповідальності за борги. Постановами Кабінету Міністрів України за-
тверджено нормативно-правові акти з перевірки якості надання послуг, пе-
рерахунку їх вартості в разі потреби, розроблено типові договори за видами 
послуг, що є передумовою захисту інтересів споживачів і встановлення про-
зорих механізмів взаємодії споживача і надавача послуг. Отже, їх практична 
реалізація стає невід’ємною умовою дотримання принципу «кількість — 
якість — вартість послуг» у житлово-комунальній сфері, механізм реалізації 
якого на рівні законодавства також вимагає вдосконалення систем стандар-
тизації та сертифікації послуг з урахуванням їх споживної вартості, а також 
дотримання екологічних норм при наданні послуг (зокрема, очищення сто-
кових вод). На рівні територіальних громад доцільною є розробка норма-
тивно-правових документів, які враховуватимуть техніко-технологічні та 
організаційно-просторові особливості надання послуг з водопостачання та 
водовідведення, а також регіональні можливості використання альтерна-
тивних джерел енергії для надання послуг з електро- і теплопостачання та 
стимулювання зазначених процесів.

Розглянуті економіко-правові інструменти прийняття рішень доцільно 
використовувати комплексно, з урахуванням ситуації, яка складається у 
сфері ЖКП українських міст, та можливостей адаптації європейського до-
свіду. При цьому на особливу увагу заслуговують питання фінансового за-
безпечення реформування сфери ЖКП міста, а також створення умов для 
інтенсивного підходу до формування тарифів на них, що зумовлює перспек-
тиви подальших досліджень.
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ECONOMIC AND LEGAL ASPECTS OF REFORMING HOUSING
AND UTILITIES SERVICES IN UKRAINIAN CITIES

Th e problems of development of housing and utilities services sector of Ukrainian cities are 
investigated and proposals for its reform based on the use of economic and legal approaches are 
developed. Th e economic approaches are related to the development of the economy of the 
city’s housing and utilities services sector taking into account market conditions. Th e legal 
approaches include the legal provision of regulation of relations in the process of economic 
development of the city’s housing and utilities services sector. Th e technical-technological, 
socio-economic, institutional-legal, organizational-spatial features of the housing and utilities 
services sector are characterized, its status in Ukrainian cities is evaluated, problems that hinder 
its development and the solutions of which require reforms are identifi ed. It is determined that 
the reform of the housing and utilities services sector of Ukrainian cities is aimed at improving 
fi nancial security, strengthening institutional coherence, transparency of tariff  formation, social 
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responsibility and innovativeness of activity. Th is implies the continuation of decentralization 
of power and extension of powers of local self-government bodies, demonopolization and 
deepening of competition in the housing and utilities services market, innovative development 
of municipal enterprises, modernization of utilities infrastructure, provision of information 
transparency and involvement of the public in decision-making. Th e foreign experience of 
reforming the housing and utilities services sector and the possibilities of its adaptation for 
Ukrainian cities is analyzed. In particular, the models of organization of the market of housing 
and utilities services, formation of market institutions (including interaction of associations of 
co-owners of apartment buildings and managing companies), mechanisms of tariff  formation 
and tariff  regulation, use of participatory budgeting and spatial inter-municipal cooperation. In 
order to solve specifi c problems of reforming the sector of housing and utilities services of the 
city, proposals on the use of economic and legal instruments are developed, which include: an 
institutional-investment approach to the consolidation of eff orts of participants of the housing 
and utilities services market; formation of conditions for observance of the principle «quantity — 
quality — cost of services» in accordance with the implementation of the Law of Ukraine «On 
Housing and Communal Services»; ways to increase publicity and transparency of the housing 
and utilities services sector through the use of local initiatives, public-private partnerships, and 
public consultation with the public.

Keywords: city; housing and utilities services sector; reforming; economic and legal instruments.




