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Abstract. The main features of reforming the housing services in Belarus and the Baltic States are 

considered. It is shown that the effective management is possible only under condition of the market 
changes in the economy, attracting foreign investment, optimizing the management structure, improv-
ing the level of responsibility of property owners for state houses and houses of adjoining areas. It is 
suggested to use the foreign experience to reform the positive changes in the housing and communal 
services of Ukraine. 
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Актуальність теми дослідження. Трансформація економіки України і перехід всіх її галузей 

до ринкових умов функціонування вимагають прискореної реорганізації управління житлово-
комунальним господарством (ЖКГ) і реформування підприємств, які надають житлово-
комунальні послуги. Необхідно будувати нові взаємовідносини зі споживачами, створювати діє-
ву систему тарифного регулювання, запроваджувати ефективні організаційно-правові форми 
діяльності підприємств ЖКГ. Окремі постсоціалістичні країни успішно пройшли або проходять 
цей шлях і тому їх досвід реформування житлової і комунальної сфери може бути використаний 
в Україні. 
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Постановка проблеми. Житлово-комунальне господарство – це багатогалузевий виробни-
чо-господарський комплекс підприємств та організацій, що забезпечують надання споживачам 
необхідних послуг і розвиток господарства в цілому. Роздута система управління, недостатність 
інвестицій, незадовільний економічний стан підприємств ЖКГ вимагають реформування госпо-
дарства на основі запровадження ринкових форм і механізмів самоорганізації його підпри-
ємств і установ. Досвід відповідних реформ мають країни Балтії і зараз реформування здійс-
нює Республіка Білорусь. В Україні 14 травня 2015 року був прийнятий Закон «Про особливо-
сті здійснення права власності у багатоквартирному будинку» [1]. Незважаючи на те, що за-
кон передбачає серйозні зміни в системі управління житловими будинками, реформування 
ЖКГ в Україні відбувається дуже повільно. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Питання ринкової трансформації житлово-
комунального господарства України і аналіз зарубіжного досвіду реформ знайшли відображення 
у роботах вітчизняних вчених-економістів, зокрема, В. М. Бабаєва, В. М. Вакуленка, 
О. І. Дзядь, А. А .Дроня, Г. О. Крамаренко, В. П. Кукси, В. П. Ніколаєва, Г. І. Онищука, 
І. М. Осипенка, О. Ю. Попова, М. В. Руля, Г. М. Семчука, Т. М. Строкань, Р. М. Сиротюка, 
В. В. Хомякова та інших. 

Основні положення щодо функціонування житлово-комунального господарства на ринко-
вих засадах в різних країнах розкриті у роботах зарубіжних вчених, таких як Д. Віккерс, 
Р. Вон, В. Віскусі, П. Габор, Д. Гарднер, Р. Грін, А. Кумар, Д. Лоран, М. Пардін, В. Шаркі, 
Д. Яроу та інших. 

Виділення недосліджених частин загальної проблеми. Водночас, незважаючи на ґрун-
товний аналіз зарубіжного досвіду ринкових перетворень у сфері ЖКГ, напрями реформу-
вання господарства в країнах Балтії і Білорусі розглянуті неповністю, що не дозволяє повно-
цінно використати досвід їх реформ в Україні. 

Постановка завдання. Відсутність комплексного підходу до розвитку ринкових відносин у 
галузі ЖКГ, недосконалість нормативно-правової бази, незавершеність інституційних перет-
ворень вимагають вивчення світового досвіду її реформування з метою втілення найбільш 
ефективних для України форм і методів організації ЖКГ. 

Виклад основного матеріалу. У зв’язку з українськими реформами у сфері ЖКГ, цікавим є 
зарубіжний досвід ринкових перетворень в господарстві та перспективи його використання у 
нашій країні. 

У Республіці Білорусь система ЖЕКів і ЖРЕУ існує ще з радянських часів, як і в Україні. Із се-
редини 2000-х років в країні з системи ЖЕКів поступово вивели працівників паспортного столу і 
бухгалтерів в розрахунково-довідникові центри. Починаючи з 2014 року у Республіці Білорусь 
розпочалася реформа житлово-комунального господарства країни, яка здійснюється за п’ятьма 
напрямами: 

- вдосконалення державного управління і контролю в ЖКГ; 
- зниження витрат на послуги ЖКГ; 
- підвищення рівня фінансової і платіжної дисципліни; 
- вдосконалення системи формування цін і тарифів на послуги ЖКГ; 
- встановлення додаткової відповідальності за порушення у сфері ЖКГ. 
З метою вдосконалення державного управління і контролю в ЖКГ створюється єдина струк-

тура в усіх областях Республіки Білорусь. Функції державного регулювання закріплюються за 
управлінням ЖКГ у складі облвиконкомів, а функції контролю за технічним станом житлового 
фонду покладаються на Державний будівельний нагляд. 

Для зниження витрат на послуги ЖКГ проводиться оптимізація норм праці і нормативів чисе-
льності працюючих. За даними Комітету державного контролю у 2014 році фактична чисельність 
працівників ЖКГ склала в середньому по країні 77,6% від штатної норми [2]. Але робоча група 
по вивченню проблемних питань у сфері ЖКГ провела заміри часу на виконання службових 
обов’язків працівниками різних посад. З’ясувалось, що штатний розклад керівних посад в органі-
заціях ЖКГ дуже роздутий. За 2014 рік в галузі було скорочено до 33% працюючих. З 2014 року 
комунальні служби Мінська почали навчати вузькопрофільних спеціалістів суміжним спеціаль-



Науковий вісник Полісся № 4 (4), 2015                                                 Scientific bulletin of Polissia № 4 (4), 2015 
 

ЕКОНОМІКА ТА УПРАВЛІННЯ НАЦІОНАЛЬНИМ ГОСПОДАРСТВОМ 
 

 22 
 Мекшун Л. М., 2015  

ностям і готувати з них універсальних працівників. На початок 2015 року у Мінську працювали 
1219 «хаус-майстрів», тобто спеціалістів, які можуть надавати різні послуги у сфері ЖКГ і прово-
дити дрібні ремонтні роботи. Заробітна плата «хаус-майстра» становить від 5,6 до 7,8 мільйонів 
білоруських рублів, при рівні мінімальної заробітної плати в країні у 1,5 мільйона білоруських 
рублів [3]. 

Стосовно тарифів, то з 2016 року планується ввести мінімальні нормативи бюджетного суб-
сидування витрат на послуги ЖКГ. Населення зможе оплачувати по субсидованим державою 
цінам тільки певний нормативний обсяг послуг, а понаднормове споживання – за завищеними 
тарифами. У 2014 році населення Білорусі платежами покрило тільки 31% витрат комунальників 
[2]. Вже затверджений перелік робіт, які будуть проводитися за кошти мешканців будинків. До 
списку потрапили: косметичний ремонт під’їздів, заміна сміттєпроводу і вхідних дверей. За раху-
нок бюджетних коштів буде ремонтуватися дах і фасад будинку. Всі розрахунки громадян будуть 
проводитись через єдиний розрахунковий центр [4]. 

Також почався процес зменшення перехресного субсидування у системі ЖКГ, який плануєть-
ся завершити у 2017 році. Перехресне субсидування передбачає, що частина витрат за надання 
послуг перекладається на різні підприємства. Це дозволить знизити навантаження на реальний 
сектор економіки з 11% до 7% [1]. 

Реформа передбачає підвищення рівня фінансової і платіжної дисципліни. Особливий конт-
роль буде здійснюватись за цільовими коштами, спрямованими на капітальний ремонт, заміну 
теплових мереж, котелень і ліфтів. Згідно з цією реформою заплановано розвести замовника і 
виконавця по різних організаціях. ЖРЕД повинні будуть займатися тільки експлуатацією житло-
вого будинку, а всі інші функції мають виконувати постачальники послуг. 

Наказом Президента Республіки Білорусь № 460 від 16.11.2015 року «Про деякі питання на-
дання громадянам державної підтримки при будівництві (реконструкції) чи придбанні житлових 
приміщень» визначаються категорії населення, які мають право на пільговий кредит при купівлі 
житла, вдосконалюється порядок забезпечення житлом дітей-сиріт і дітей, позбавлених батьків-
ського піклування, регламентується порядок постановки людини в чергу на отримання житла [5]. 
У країні заплановано поступовий перехід на адресну допомогу малозабезпеченим родинам. До 
2020 року Республіка Білорусь планує зекономити на комунальних послугах понад 2,3 трильйо-
ни білоруських рублів [2]. У Білорусі вивчають український досвід застосування публічно-
приватного партнерства та енергоефективності у сфері ЖКГ з метою його застосування у рефо-
рмуванні господарства [6]. 

Також в ході реформи передбачається вдосконалити механізм збирання і переробки сміття. 
У 2014 році в Мінську від переробки сміття отримали 351 тисячу кубометрів вторинних ресурсів, 
що становило 15% від його загальної маси, а до 2020 року заплановано збільшити цю цифру до 
25 %. 

Таким чином, реформа ЖКГ в Республіці Білорусь передбачає підвищення якості надання 
комунальних послуг, оптимізацію управління і чисельності працівників галузі, прозорість у фор-
муванні тарифів, контроль за цільовим використанням коштів, підвищення платіжної дисципліни 
і зниження собівартості послуг. 

У попередніх дослідженнях нами було з’ясовано, що метою реформування ЖКГ Східної Ні-
меччини було створення конкурентного ринку надання житлових і комунальних послуг та побу-
дови системи ефективного самоуправління [7]. Таким шляхом пішли і країни Балтії, які здійсни-
ли реформування ЖКГ у середині 90-х років ХХ ст. і передали в управління ОСББ до 98 % жит-
ла [8]. Після проголошення незалежності в Литві, Латвії і Естонії почалася приватизація житла і 
реституція – повернення житла колишнім власникам, які втратили його у ході націоналізації піс-
ля війни. Уряд передав місцевим органам влади водоканали, теплоцентралі і ЖЕКи і забезпечив 
можливість регулювання цін на опалення, воду та комунальні послуги. Був введений жорсткий 
контроль за сплатою комунальних послуг. Державні дотації підприємствам ЖКГ були відмінені, а 
малозабезпечені родини стали отримувати адресну допомогу. 

Уряди країн Балтії залучили на ринок ЖКГ іноземні інвестиції і допустили іноземні підприємс-
тва до надання комунальних послуг. Так, у Латвії німецькі компанії успішно зайнялися реконст-
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рукцією старих будівель. В Естонії 50,4% акцій Талліннського водоканалу були продані англійсь-
кій компанії International Water UU за 641,2 млн. крон. Через рік після продажу прибуток водока-
налу становив уже 90 млн. крон., з них 44 млн. крон отримала мерія міста і вклала їх у ремонт 
каналізаційної системи [9]. На сьогодні більшість квартир у країнах Балтії обладнані лічильника-
ми газу, електрики, тепла, води. 

Розглянемо детальніше реформування сфери ЖКГ в Латвії. За реалізацію програм і заходів, 
спрямованих на реформування ЖКГ в країні відповідає Житлове агентство. Використовуючи 
досвід Німеччини, у 1998 році у Латвії була створена Асоціація кооперативних товариств влас-
ників квартир, до якої увійшло 34 товариства [10]. Асоціація, яка діє до цього часу, здійснює об-
мін досвідом успішної діяльності товариств, надає їм правову допомогу, захищає інтереси чле-
нів товариств, проводить інформаційні семінари тощо. Завдяки роботі Асоціації, була прийнята 
державна програма розвитку житла; програма кредитування товариств; звільнення від сплати 
податку на додану вартість послуг, що надають товариства. 

 В Латвії прийняли Закон про квартирну власність, на підставі якого здійснюється управління 
багатоквартирними будинками. Окремо виділені квартирна власність і власність загального ко-
ристування, розміри яких фіксуються у земельній книзі. До квартирної власності відносяться 
внутрішній обсяг квартири, вікна, двері, комунікації, що від’єднуються. До власності загального 
користування включені зовнішні стіни, перекриття, вікна і двері під’їздів, комунікації, що не 
від’єднуються, приміщення і обладнання загального користування, прилегла земельна ділянка. 
Будь-які зміни розмірів або призначення загальної власності можливі тільки за 100% згодою 
власників. 

Згідно із Законом про квартирну власність визначається спосіб управління будинком, пога-
шення витрат, пов’язаних з ремонтом і утриманням загальної власності, а також вартість кому-
нальних послуг. Питання про форму управління будинком вирішують на зборах власників квар-
тир (50% + 1 голос). Форми управління передбачають можливість як створення юридичної особи 
(кооперативне об’єднання власників квартир або товариство власників), так і укладання угоди з 
фізичною або юридичною особою на управління і обслуговування будинків. Управляючі компанії 
при цьому не є власниками площ загального користування і квартир. 

У сфері ЖКГ в Латвії передбачене пільгове оподаткування. Так, податок на прибуток не бе-
реться з доходів житлових кооперативів або товариств. 

Всі власники квартир, незалежно від майнового стану мають рівні права і обов’язки. Малоза-
безпечені верстви населення отримують адресну соціальну допомогу. Єдиним джерелом пок-
риття витрат на утримання і ремонт загальної частини власності і комунальні послуги є платежі 
власників квартир. За несплату комунальних послуг протягом трьох місяців мешканців виселя-
ють із помешкання. 

З 2014 року в Республіці Латвія почали створювати умови для формування фонду енергое-
фективності. Сам фонд планується відкрити у 2020 році. Він буде займатися підготовкою проек-
тів нормативних актів по енергоефективності будівель, пільгового оподаткування для заохочен-
ня здійснення заходів по енергозбереженню тощо.  

Збором і транспортуванням відходів в Латвії займаються компанії по управлінню відходами. 
Приватні компанії, що працюють у великих містах, обслуговують понад 50% населення. Біль-
шість відходів переробляється, а ті, що неможливо переробити, зберігаються на спеціальних 
полігонах. З 1998 року в Латвії діяло 558 сміттєзвалищ. Всі вони були закриті у 2011 році. Зараз 
в країні побудовано 10 сучасних полігонів по утилізації сміття. 

Таким чином, реформа ЖКГ в країнах Балтії, яка тривала понад десять років, призвела до: 
- приватизації підприємств комунальної власності; 
- розвитку ринкових відносин на ринку надання комунальних послуг; 
- залучення іноземних інвестицій в ЖКГ і зростання його прибутковості; 
- створення ринку житла і можливості поліпшувати/погіршувати свої житлові умови в зале-

жності від рівня доходів; 
- формування у власників квартир і будинків почуття відповідальності за власне майно і 

майно загального користування; 
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- прозорості у формуванні цін і тарифів; 
- контролю за комунальним господарством з боку органів місцевого самоврядування. 
Розглянемо, які заходи щодо реформування ЖКГ передбачені новим Законом України «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» від 14.05.2015 № 417-
VIII. 

Перш за все, ліквідовується монополія ЖЕКів на надання житлово-комунальних послуг і пе-
рекладається відповідальність за утримання та управління будинком на його мешканців. Згідно 
із законом власники житла у багатоповерхових будинках тепер мають слідкувати за станом не 
тільки своїх квартир, але й за сходами, ліфтами, дахом і земельною ділянкою біля будинку. До 1 
липня 2016 року мешканці на загальних зборах повинні визначитися з тим, хто буде здійснювати 
управління будинком – або вибраний із свого середовища керуючий будинком, або запрошена 
організація, яка надає всі житлово-комунальні послуги і відповідає за утримання будинку. Вар-
тість послуг повинна визначатися за домовленістю сторін. 

Згідно з вимогами нового закону, щоб збори відбулися, достатня присутність трьох жителів з 
усього будинку, але організатори повинні письмово повідомити інших мешканців про рішення 
зборів і шляхом опитування ухвалити остаточні рішення. Якщо власники квартир не зможуть 
провести збори до липня 2016 року, тоді орган місцевого самоврядування повинен призначити 
будинку керуючу компанію, яка сама визначить вартість послуг. 

Але для створення ринкового середовища у сфері ЖКГ необхідно допустити на ринок нові пі-
дприємства (в тому числі і зарубіжні), які будуть надавати послуги на конкурентних умовах. У 
багатьох містах України єдиними такими підприємствами залишаються ЖЕКи, приватні підпри-
ємства обслуговують усього 14% житла. Рівень приватизації квартир становить 84%, а управ-
ляються ОСББ лише 6,5% з них [11]. У подальших дослідженнях нами планується більш дета-
льно розглянути стан та перспективи реформування ЖКГ в Україні. 

Висновок. Отже, аналіз досвіду проведення реформи ЖКГ в Білорусі і країнах Балтії пока-
зав, що створення ринкових відносин у сфері надання комунальних послуг призвело до ліквіда-
ції монополії ЖЕКів, підприємств водопостачання, водовідведення, теплоцентралей, постачаль-
ників газу та електрики. Об’єднання власників житла дало можливість вибирати обслуговуючі 
підприємства на конкурсних засадах, контролювати формування цін і тарифів та слідкувати за 
заміною зношених основних фондів. Залучення іноземних інвестицій сприяло розвитку співпраці 
з міжнародними та донорськими організаціями і дозволило впровадити енерго- та ресурсозбері-
гаючі технології. 

Виходячи з проаналізованого досвіду реформ у Білорусі і країнах Балтії, в Україні доцільно 
було б допустити на ринок нові підприємства, що надають послуги ЖКГ, провести оптимізацію 
чисельності працівників галузі, забезпечити прозорість у формуванні тарифів і знизити собівар-
тість послуг, посилити контроль за цільовим використанням коштів, підвищити платіжну дисцип-
ліну і сприяти залученню іноземних інвестицій в господарство. 
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