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ОРГАНІЗАЦІЯ РИНКУ ЖИТЛОВО-КОМУНАЛЬНИХ ПОСЛУГ МІСТА І
ПРАКТИКА ЙОГО РЕГУЛЮВАННЯ ЗА КОРДОНОМ

У статті розглянуто досвід розвитку ринку послуг у житлово-комунальній сфері міста за
кордоном. Узагальнено підходи до організації ринку житлово-комунальних послуг міста і
практику його регулювання у країнах ЄС, а також досвід використання інструментів іннова-
ційного розвитку та управління об'єктами у сфері життєзабезпечення міста. Визначено мож-
ливості впровадження зарубіжного досвіду в практику розвитку ринку житлово-комуналь-
них послуг українських міст.
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Постановка проблеми. Активні перетворення, що
відбуваються наразі в Україні на ринку житлово-кому-
нальних послуг (ЖКП) та знайшли своє відображення в
прийнятому 9 листопада 2017 р. Законі України "Про
житлово-комунальні послуги" № 2189-VIII (Закон) [1],
обумовлюють необхідність переосмислення підходів до
стабілізації стану, підвищення ефективності функціону-
вання та забезпечення розвитку житлово-комунального
господарства (ЖКГ) країни, її регіонів і міст. Це вимагає
розробки й використання нових методів регулювання
та інструментів управління для забезпечення функціо-
нування й розвитку ринку послуг у сфері життєзабезпе-
чення міст з метою задоволення відповідних потреб
населення та бізнесу. У зв'язку із цим актуальним по-

стає дослідження, узагальнення та використання за-
рубіжного досвіду розвитку ринку послуг у житлово-ко-
мунальній сфері міста.

Аналіз основних досліджень та публікацій з про-
блеми. Узагальненню теорії і практики зарубіжного
досвіду державного регулювання підприємств - при-
родних монополістів на ринку ЖКП та в цілому рефор-
мування й розвитку ЖКГ присвячені роботи А. М. Со-
єйта, А. В. Бабак, К. О. Витрищука, О. І. Деміхова [2-5].
Також у вітчизняній та зарубіжній науковій літературі
жваво обговорюється проблематика управління роз-
витком галузевих ринків ЖКП з урахуванням світого дос-
віду. Зокрема, огляду принципів функціонування, етапів
лібералізації та визначенню специфіки реформування
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та розвитку енергоринків (включно з ринками електро-
енергії, природного газу) у країнах ЄС присвячене дос-
лідження Т. Джамасба і М. Полліта [6], В. О. Точиліна та
В. Е. Ліра [7, с. 161-165; 178-182; 199-202]. У роботі
К. Кунца і Т. Ленка узагальнено досвід модернізації му-
ніципальної інфраструктури в Центральній та Східній
Європі [8]. Особливості постановки цілей, забезпечен-
ня публічності та організації належного управління при
реалізації державно-приватного партнерства є пред-
метом досліджень Д. і Дж. Брінкерхоффів [9]. Досвід
взаємозв'язку сталого розвитку міст та економічного
розвитку досліджений у працях Д. Гіббса [10]. Проте
організаційні, регуляторні, інноваційні особливості роз-
витку ринку послуг у житлово-комунальній сфері міста
за кордоном досліджені недостатньо, що підкреслює
актуальність статті, визначає її мету і завдання.

Метою статті є аналіз окремих аспектів зарубіжно-
го досвіду розвитку ринку ЖКП на рівні міста та визна-
чення можливостей його адаптації й упровадження в
Україні.

Виклад основного матеріалу. Житлово-комуналь-
на сфера відіграє важливу роль у вирішенні завдань
економічного та соціального розвитку міста та забез-
печенні комфортного життя його населення. Вона пред-
ставлена ринковим та неринковим сегментами. Нерин-
ковий сегмент представлено галузями, пов'язаними із
побудовою, функціонуванням та розвитком переважно
інфраструктурних об'єктів міст. Ринковий сегмент по-
єднує виробників та постачальників житлових і кому-
нальних послуг (підприємства державної, комунальної
та приватної форми власності).

Специфіка ринку житлових та комунальних послуг
визначається техніко-технологічними (використання в
технологічному процесі складної інженерної інфра-
структури, яка розташована на відповідній території, що
потребує врахування місцевих умов у виробничому про-
цесі; тяглості або чіткої послідовності процесів вироб-
ництва, передачі та споживання послуг, що потребує
безперебійного постачання ресурсів), соціально-еко-
номічними (нееластичність попиту на ЖКП, обумовле-
на неможливістю споживачів відмовитися від їх спожи-
вання на тривалий термін; неможливістю компенсації
неотриманих в один період послуг за рахунок більш
інтенсивного надання їх в інший період) та інституцій-
но-правовими (різноманітність організаційно-правових
форм підприємств, що надають ЖКП, та високий ступінь
їх монополізації) особливостями [11, с. 125].

Саме високий ступінь монополізації підприємств,
які надають комунальні послуги з водо-, газо-, електро-
та теплопостачання, потребує розробки та реалізації
підходів до регулювання ринку з урахуванням зарубіж-
ного досвіду. Як зазначається в дослідженнях А. В. Ба-
бак та О. П. Романюка [3, с. 1-2], у міжнародній практиці
регулювання ринку природних монополістів пошук но-
вих методів регулювання, спрямованих на забезпечен-
ня надання якісних послуг за оптимальними цінами (з
точки зору їхньої вартості) та справедливе їх відшкоду-
вання споживачами продовжується останні 50 років. У
результаті проведених економічних реформ у різних
країнах світу відбулася зміна організаційно-правових
форм діяльності підприємств-природних монополістів;
часткова або повна приватизація майна; формування
нових, переважно незалежних, національних регуля-
тивних органів. Наприкінці 90-х рр. ХХ сторіччя розпо-
чалися найбільш активні зміни в регулюванні діяльності
природних монополістів. Так, у 1982 р. приватизація
сектора водопостачання та водовідведення (створен-

ня незалежного регулятивного органу) відбулася в Чилі,
у 1989 р. - у Великій Британії. У 1991 р. реформи в енер-
гетичному секторі було розпочато в Норвегії та створе-
но напівавтономний регулювальний орган при Мініс-
терстві палива та енергетики. 1993 р. ознаменувався
реформою енергетичного сектора США (Каліфорнія),
1995 р. - Японії, 1998 р. - Швеції, Іспанії, у 1999 р. зазнав
реформ енергетичний сектор Австрії, Бельгії, Італії,
Нідерландів, у 2000 році - Франції і Канади - Онтаріо [6].
Метою проведених реформ став розвиток конкуренції
на тих ринках, де це було доцільним з точки зору досяг-
нення найвищої ефективності діяльності підприємств
та одержання найбільших вигод для споживачів (пол-
іпшення якості послуг і забезпечення надійності та до-
ступності їх надання).

Як свідчить досвід розвинутих країн, організації рин-
ку ЖКП базуються на використанні різних форм управ-
ління комунальною інфраструктурою, які відрізняють-
ся за ступенем передачі прав власності від держави до
приватної особи. Це обумовлює використання трьох
підходів до організації ринку ЖКП. Перший підхід ха-
рактеризується тим, що державою на конкурсній ос-
нові залучаються приватні оператори для надання ко-
мунальних послуг із водопостачання та водовідведен-
ня на підставі використання об'єктів комунальної інфра-
структури, яка знаходиться в державній або муніци-
пальній власності (Швейцарія, Ірландія), або держава
(муніципалітет) володіє контрольним пакетом акцій
(Німеччина, Греція, Бельгія). Другий підхід характери-
зується використанням моделей публічно-приватного
(державно-приватного) партнерства для формування
та управління об'єктами комунальної інфраструктури.
Зазначені моделі включають контракт на обслуговуван-
ня (Сінгапур), договір на управління (Мексика, Туреччи-
на), договір оренди (Чехія, Угорщина), концесію (Фран-
ція, Іспанія, Румунія, Аргентина). Третій підхід передба-
чає передачу права власності на комунальну інфраст-
руктуру приватній компанії (Великобританія, Чилі). Ви-
користання кожного з підходів суттєво впливає як на
стратегію розвитку комунального підприємства, роз-
поділ ризиків та відповідальності, так і на визначення
вартості та ціни послуг, які надаються споживачам.

Результати аналізу європейського досвіду розвитку
ринку послуг у житловій і комунальній сфері дозволили
систематизувати напрями їх використання в Україні, а
також можливості та шляхи адаптації (табл. 1).

Слід зазначити, що в країнах Північної та Централь-
ної Європи управління в житлово-комунальній сфері
розглядається як окремий вид підприємницької діяль-
ності, за яку керуюча організація отримує винагороду
від власників приміщень. Керівні органи товариства (асо-
ціації) власників житла приймають основні управлінські
рішення щодо розпорядження фінансами та укладен-
ня договорів на закупівлю товарів і послуг та, у свою
чергу, несуть відповідальність перед мешканцями за
утримання будівлі (табл. 1) [5, с. 115].

Особливо цікавим для України є досвід Східної
Німеччини, де після об'єднання із Західною в 1990 р.
почалося реформування житлово-комунального сек-
тора, що перебував у занедбаному стані (висока зно-
шеність основних фондів, використання застарілих тех-
нологій, незадовільний технічний стан зовнішніх мереж
та об'єктів тепло-, водопостачання й водовідведення,
низький рівень теплоізоляції будівель житлового фон-
ду). У результаті реформування було вирішено завдан-
ня щодо демонополізації і створення конкурентного
середовища на ринку ЖКП, упровадження нових форм
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Таблиця 1. - Напрями використання в Україні європейського досвіду розвитку ринку ЖКП

Досвід розвитку ринку  
житлово-комунальних послуг у країнах ЄС 

Можливості та шляхи адаптації 
зарубіжного досвіду до умов 

функціонування ринку житлово-
комунальних послуг в Україні 

Досвід управління житловим фондом та розвитку ринку послуг керуючих компаній  
у житловій інфраструктурі міста 

Швеція 
Широко розвинений рух квартировинаймачів, які стежать за якістю наданих ЖКП і 
цінами на них, ведуть роботу зі взаємодії з державними й муніципальними органами 
влади, захищають свої права в суді. З метою підвищення зацікавленості квартирови-
наймачів у прийнятті обґрунтованих управлінських рішень щодо будинків, у яких вони 
мешкають, застосовуються такі моделі: «знижки» (передбачає можливість вибору тих 
послуг, яких потребує квартировинаймач, пропорційно до чого розраховується кварт-
плата) та «амортизації» (чим дбайливіше ставлення до власного житла, тим менша 
квартплата). Для вирішення виниклих у цій сфері проблем створений Житловий суд, 
результатами роботи якого є повна прозорість діяльності всіх структур ЖКГ і тарифів 
на ЖКП; відсутність корупції; близька до ідеальної якість обслуговування споживачів 
[5, с. 113].  

Німеччина 
Законодавством визначено організаційні принципи кооперативів, включаючи внутрішню 
демократію, економічну підтримку членів кооперативу, самоорганізацію і взаємодопо-
могу, солідарну відповідальність і некомерційну діяльність. Їхньою особливістю є те, що 
будь-який громадянин Німеччини зобов’язаний вступити до товариства разом із при-
дбанням квартири у власність і жоден з власників квартир не може відмовитися від 
вступу в товариство. При цьому рішення про проведення ремонту або модернізацію 
житла приймаються з урахуванням як конструктивних особливостей будівель, так і 
соціальної групи його мешканців [5, с. 113-114]. Із часом житлові кооперативи перетво-
рили на організації співвласників житла (об'єднання співвласників багатоповерхових 
будинків, або кондомініуми), які стали правочинними й самостійними у прийнятті рі-
шень, а також суворо відстежували кількість і якість наданих послуг.  

Польща 
Більша частина комунального житлового фонду є власністю місцевої влади (гміни), що 
наділена значною свободою вибору в здійсненні політики в цій сфері. Згідно із Законом 
«Про оплату житла і тарифні пільги» (1994 р.) гміни можуть підвищувати комунальні 
тарифи з метою покриття витрат на утримання житлового фонду, одночасно надаючи 
певні пільги малозабезпеченим мешканцям за спеціальними програмами. Сьогодні в 
більшості міст послуги муніципальних жеків надають приватні управляючі компанії. При 
цьому житлові будинки перебувають у власності співвласників - так званих житлових 
товариств («спільноти мешканьові»). Кожен будинок формує окремий фонд, у який 
мешканці спрямовують кошти, що за необхідністю витрачаються на ремонт будівлі, 
оплату послуг управлінців та інші потреби житлового товариства [4]. 

1. Активізація органів державної 
влади та місцевого самоврядування 
(залежно від рівня компетенції в 
певній сфері регулювання) у напря-
мку підвищення ефективності регу-
лювання сфери житлової інфрастру-
ктури, що сприятиме організації 
результативної взаємодії влади та 
населення в питаннях управління 
житловим фондом та прибудинко-
вою територією, забезпеченню 
продуктивної взаємодії замовників і 
виконавців послуг, досягненню 
компромісу їхніх інтересів, поліп-
шенню якості ЖКП, розвитку ринку 
керуючих компаній і використанню 
механізмів публічного адміністру-
вання, спрямованого на створення 
умов для появи зацікавлених учас-
ників такого ринку. 
2. Обов’язкова вимога спеціальної 
професійної підготовки потенційних 
кандидатур в управителі багатоква-
ртирним будинком, систематичне 
підвищення рівня їхньої кваліфікації. 
3. Формування в населення активної 
громадської позиції, усвідомлення 
власної ролі щодо здійснення конт-
ролю за співвідношенням «кількість-
якість-надійність-доступність-
ціна/тариф» певної послуги і відсто-
ювання прав на якісне комунальне 
обслуговування та закріплення 
культури відповідального домово-
лодіння. 

Досвід управління об'єктами комунальної інфраструктури та комунальними підприємствами  
в житлово-комунальній сфері міста 

Німеччина 
На ринку комунальних послуг представлені як великі холдинги, так і велика кількість 
малих і середніх за розміром підприємств. Акціонерні товариства Німеччини, 100 % 
власності або контрольний пакет акцій яких належить муніципалітету, керують водока-
налами. Продаж муніципалітетом частини акцій національним та іноземним компаніям - 
перспективна форма державно-приватного партнерства, використовувана в Німеччині. 
Значне зростання вартості послуг та одночасний перехід до розрахунку за надані по-
слуги з їх фактичним споживанням привело до економії ресурсів населенням. При цьому з 
метою вдосконалення ціноутворення на ЖКП Німеччина перейшла від надання соціаль-
ної допомоги населенню через комунальні підприємства до адресного субсидування. 

Латвія 
Усі підприємства, що надають ЖКП, належать до недержавної форми власності: 
приватні або акціонерні товариства. Підприємства ЖКГ надають такі послуги: тепло-, 
водопостачання та водовідведення, вивезення сміття. Крім того, електроенергію 
надає АТ «Latvenergo», газ - АТ «Latvijas Gaze». Ціни на послуги встановлюються 
органами місцевого самоврядування самостійно в кожному регіоні, за винятком цін 
на електроенергію, газ та телекомунікаційні послуги, контроль за якими здійснює 
Комісія з регулювання суспільних послуг, що підпорядковується Міністерству еконо-
міки Латвійської Республіки. Органи місцевого самоврядування самостійно здійсню-
ють надання соціальної допомоги [4]. 

Польща 
У країні у сфері управління ЖКГ узято курс на надання якісної послуги й забезпечення 
надійності функціонування всіх об’єктів, для чого створено акціонерне товариство зі 
100-відсотковим державним або міським капіталом шляхом об’єднання всіх видів кому-
нальних послуг в єдину компанію (холдинг), якою здійснюються відповідні економічні та 
технологічні процеси. При цьому у сфері ЖКГ діють постачальники різних форм влас-
ності. Зокрема, 100 % акцій Краківського комунального холдингу, у який входять під-
приємства енергетики, водоканалу, муніципального транспорту, належать мерії, що 
здійснює управління грошовими потоками, виробництвом, контроль. Водночас на ринку 
таких послуг, як прибирання, вивезення сміття, обслуговування житла (у плані ремонту) 
здійснює господарську діяльність багато приватних компаній, які для модернізації жит-
ла й переобладнання інженерних мереж користуються пільговими кредитами [5, с. 112]. 

1. Демонополізація сфери та розви-
ток конкуренції на ринках ЖКП, у 
т. ч. завдяки впровадженню сучас-
них форм господарювання, включа-
ючи реалізацію проектів державно-
приватного партнерства (успішний 
досвід ефективного використання 
різних його моделей у практично 
всіх підгалузях ЖКГ європейських 
країн підтверджує доцільність роз-
витку перспективних форм держав-
но-приватного партнерства в проце-
сі вдосконалення організаційно-
правових форм взаємовідносин 
муніципальних органів управління й 
комунальних підприємств, особливо 
в умовах складної економічної ситу-
ації в Україні та дефіциту бюджет-
них коштів). 
2. Використання керівництвом гос-
подарюючих суб’єктів сфери сучас-
ного інструментарію управління та 
подолання за рахунок цього існуючої 
збитковості та неефективності дія-
льності підприємств міського госпо-
дарства, що надають житлові та 
комунальні послуги. 
 

 Складено авторами за даними [2-5; 8].
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господарювання та управління, встановлення стан-
дартів кількості та якості надання комунальних послуг,
характерних для міст Західної Німеччини (табл. 1).

Серед інструментів інноваційного розвитку ринку
ЖКП, які використовуються в країнах ЄС та дозволя-
ють ураховувати економічні інтереси споживачів (щодо
кількості та якості послуг) та їх виробників (щодо вироб-
ничо-економічних вимог забезпечення доходів кому-
нальних підприємств), найбільш доцільними для впро-
вадження в практику українських міст виступають:

- методологія стимулювального регулювання (RAB-
регулювання), особливою рисою якої є орієнтація на
певні показники (здебільшого пов'язані з продуктивні-
стю діяльності) з метою створення та використання в
ціно-, тарифоутворенні стимулів до підвищення ефек-
тивності господарювання [3, с. 2], що передбачено Уго-
дою про Асоціацію України з ЄС у частині імплемен-
тації Директиви 2009/72/ЄС, а також Енергетичною
стратегією України до 2035 р.;

- методи порівняльного аналізу (бенчмаркінгу) як
інструменту покращення ефективності через система-
тичний пошук еталонного економічно найефективнішо-
го підприємства-конкурента з метою порівняння з влас-
ним підприємством, переймання його методів роботи
та адаптації до лідируючих практик [6].

У цілому аналіз зарубіжного досвіду організації рин-
ку ЖКП та управління об'єктами ЖКГ (табл. 1) свідчить
про стійку тенденцію прагнення влади до передачі
функції господарювання, розпорядження та експлуа-
тації приватному бізнесу (у тому числі шляхом реалі-
зації проектів державно-приватного партнерства), збе-
рігаючи при цьому право власності на об'єкти комуналь-
ної інфраструктури, а також можливість здійснювати
контроль над сферою ЖКП, управляти майном через
ринкові інститути.

Аналіз практики застосування в європейських краї-
нах (зокрема Франції, Іспанії, Польщі, Румунії, Угорщині,
Туреччині) механізмів державно-приватного партнер-
ства (ДПП) у сфері життєзабезпечення міст свідчать про
широке його використання, що дозволяє забезпечити
залучення приватного капіталу для модернізації й онов-
лення об'єктів житлового господарства та комунальної
інфраструктури, економічного стимулювання розвитку
приватного бізнесу у сферах традиційно-монопольно-
го виконання робіт (надання послуг) [8-9]. Це підтверд-
жує доцільність використання ДПП у житлово-кому-
нальній сфері міст України, особливо в умовах кризо-
вого стану та дефіциту бюджетів усіх рівнів, однак по-
требує вдосконалення відповідного нормативно-пра-
вового забезпечення.

Висновки та перспективи
подальших досліджень

Отже, узагальнення зарубіжного досвіду розвитку
ринку послуг в житлово-комунальній сфері міста доз-
воляє зробити такі висновки.

Ринок послуг відіграє важливу роль у житлово-кому-
нальній сфері міста, оскільки дозволяє задовольняти
як базові потреби населення й бізнесу у водо-, тепло-,
газо- та електропостачанні, так й отримувати послуги,
пов'язані із забезпеченням благоустрою, безпечних та
комфортних умов життєдіяльності, утриманням міської
житлової та комунальної інфраструктури.

У країнах із розвиненою ринковою економікою на-
копичено значний досвід функціонування та розвитку

ринку ЖКП, включаючи організаційні, регуляторні та
інноваційні аспекти. За результатами аналізу зарубіж-
ного досвіду:

- визначено, що підходи до організації ринку ЖКП
базуються на використанні різних форм управління
комунальною інфраструктурою, що дозволяє розподі-
ляти відповідальність і ризики між державою та при-
ватним бізнесом;

- доведено доцільність урахування практики розвит-
ку інститутів власників житла; державно-приватного
партнерства; підвищення кваліфікації осіб, які зайняті
у житлово-комунальній сфері; поглиблення конкуренції
на ринку ЖКП;

- обґрунтовано необхідність регулювання ринку ЖКП
для забезпечення ефективної взаємодії замовників та
виконавців послуг, сприяння конкуренції на ринку керу-
ючих компаній у житловій інфраструктурі та викорис-
тання механізмів публічного адміністрування;

- запропоновано впровадження інструментів інно-
ваційного розвитку ринку ЖКП (зокрема методології сти-
мулювального регулювання, бенчмаркінгу), які дозво-
ляють враховувати економічні інтереси споживачів по-
слуг (якість послуг) та їх виробників (виробничо-еко-
номічні вимоги до забезпечення доходів комунальних
підприємств), а також здійснювати організацію ефек-
тивної взаємодії місцевих органів влади з населенням
з управління житловим фондом та прибудинковою те-
риторією.

Представлені найкращі практики розвитку ринку
ЖКП за кордоном оцінено з точки зору можливості
адаптації й упровадження у сферу життєзабезпечення
українських міст для задоволення потреб населення
та бізнесу в послугах за критеріями "кількість-якість-
вартість".

Подальших наукових досліджень потребують про-
блеми демонополізації окремих сегментів ринку ЖКП
міста.
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ОРГАНИЗАЦИЯ РЫНКА ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ ГОРОДА И ПРАКТИКА ЕГО
РЕГУЛИРОВАНИЯ ЗА РУБЕЖОМ

В статье рассмотрен опыт развития рынка услуг в жилищно-коммунальной сфере города за рубежом.
Обобщены подходы к организации рынка жилищно-коммунальных услуг города и практика его регулирова-
ния в странах ЕС, а также опыт использования инструментов инновационного развития и управления объек-
тами в сфере жизнеобеспечения города. Определены возможности внедрения зарубежного опыта в практи-
ку развития рынка жилищно-коммунальных услуг украинских городов.
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ORGANIZATION OF THE CITY'S MARKET OF HOUSING AND COMMUNAL SERVICES AND
PRACTICE ITS REGULATION ABROAD

The article examines foreign experience in the development of the market of services in city's housing and
communal sphere from the perspective of its using in Ukraine. The role and place of the market of services in city's
housing and communal sphere are characterized. The approaches to the organization of the market of housing and
communal services used in developed countries are analyzed. These approaches are based on the use of various
forms of management of communal infrastructure, which allows sharing the responsibilities and risks between the
state and private business. It was determined that when managing such objects of city's life support as housing
stock and communal enterprises, the foreign experience is especially of great importance. The attention is focused
on the experience in the development of homeowners' institutions; public-private partnership; advanced training of
persons employed in the housing and communal sphere; competition in the markets of housing and communal
services. The grounds are given in favor of using in Ukraine the practice of regulation of the market of housing and
communal services of EU countries. The regulation allows to ensure the effective interaction of customers and
service providers, promotes the development of the market of managing companies in the housing infrastructure
and the use of public administration mechanisms. The tools of innovative development of the market of housing and
communal services, used in Germany and Sweden, are described. They are aimed at taking into account the
economic interests of service consumers (quality of services) and service producers (production and economic
requirements for securing the profitability of communal enterprises), as well as organizing effective interaction
between local authorities and the population on the management of housing stock and adjacent territories. The
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above aspects of the development of the market of housing and communal services abroad are brought into a
system and reflected in the corresponding table. The table also shows whether it is possible to adapt the foreign
experience to the Ukrainian conditions in which the market of services in the housing and communal sphere is
operating, taking into account the growth of the quality of life of the population .Further research should be addressed
the problems of de-monopolization of separate segments of city's market of housing and communal services.

Keywords: city's housing and communal sphere; market of services; organization; development; regulation; foreign
experience.
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