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УДК 342 (477)   
В. В. Утвенко

ПРАВОВЕ РЕГУЛЮВАННЯ РОЗВИТКУ  
ЖИТЛОВО-КОМУНАЛЬНОГО ГОСПОДАРСТВА: 
ЗАРУБІЖНИЙ ДОСВІД ТА УКРАЇНА

Становлення і розвиток української державності, вип. 11, с. 152–155

Житлово-комунальна сфера є од-
нією з ключових галузей народного 
господарства населених пунктів, ре-
гіонів держави, в якій зайнята значна 
частина працездатного населення 
та від якої значною мірою залежить 
розвиток національної економіки, 
соціальної сфери, підтримка націо-
нальної та регіональної безпеки. У 
переважній більшості європейських 
країн житлово-комунальне господар-
ство користується особливо підтрим-
кою з боку держави, в тому числі й на 
законодавчому рівні. 

Наразі житлово-комунальне гос-
подарство України перебуває в кри-
зовому стані, де зношеність його ос-
новних виробничих фондів досягла 
критичної межі, що призводить до 
аварійних ситуацій, а процес рефор-
мування житлово-комунальної сфе-
ри не достатнім чином підтримуєть-
ся на законодавчому рівні. Ситуацію 
значною мірою могло б поліпшити 
масове створення численних об’єд-
нань співвласників багатоквартир-
них будинків (далі — ОСББ), які 
б вирішували основні питання на-
дання житлово-комунальних послуг 
населенню, сприяли поліпшенню 
якості наданих послуг. На сьогодні 
існує ряд нормативно-правових ак-

тів та програм, що регулюють ство-
рення ОСББ, у тому числі “За- 
гальнодержавна програма розвитку 
житлово-комунального господарства 
на період до 2014 р. [2], але процес 
створення цих об’єднань поки що не 
набув загальнонаціонального харак-
теру, до того ж, вже існуючі ОСББ 
не розв’язують належним чином про-
блеми у сфері надання житлово-ко-
мунальних послуг. Проте, як пока-
зує європейський досвід, існування 
ОСББ сприяє створенню ефективної 
системи управління житлово-кому-
нальною сферою, поліпшенню на-
дання якості комунальних послуг. 

У процесі дослідження особливос-
тей правового регулювання власно-
сті на нерухоме майно європейських 
країн можна виокремити чотири мо-
делі правовідносин власності на жит-
лові приміщення та пов’язану з ними 
земельну ділянку: 

1. Особливістю першої моделі є 
знаходження земельної ділянки всьо-
го будинку у спільній власності, тоді 
як кожен співвласник має виключне 
право на використання конкретної 
квартири (Нідерланди).

2. Відповідно до другої моделі, яка 
існує в Шотландії, власність на квар-
тиру є юридично відокремленою від 
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власності на землю. Кожна особа має 
свою власну квартиру, а також частку 
у праві спільної власності на спільні 
частини будівлі, зокрема, на коридор 
і сходи. Земельна ділянка може бути 
спільною власністю усіх власників. 

3. Прикладом третьої моделі є си-
стема правовідносин, яка існує в кра-
їнах Скандинавії. Згідно з нею право 
власності на житлове приміщення 
розглядається в рамках корпоратив-
ного права. Це означає, що землею і 
будівлею володіє корпорація. Влас-
ники квартир є акціонерами, а кожна 
акція надає право на виняткове вико-
ристання конкретної квартири (Фін-
ляндія і Швеція).

4. Приклади четвертої — найпо-
ширенішої моделі — можна знай-
ти, зокрема, в Бельгії, Франції, Ні-
меччині, а також в Англії та Уельсі. 
Використовується такий варіант 
сумісного володіння об’єктом неру-
хомості, який поєднує в собі окрему 
власність на квартиру із спільною 
власністю на землю та основні кон-
струкції будівлі (наприклад, на стіни 
і дах) [3].

Результати аналізу законодавства 
низки зарубіжних країн показали, 
що найпоширенішою формою права 
власності на спільне майно є спіль-
на часткова власність. Частки влас-
ників у спільному майні обов’язково 
визначаються у місцевих документах 
ОСББ, “як правило у процентному 
відношенні до характеристик їх при-
міщень (справедлива вартість об’єк-
та нерухомості відносно справедли-
вої вартості усіх приміщень будинку, 
що знаходяться у приватній власно-
сті; розмір площі об’єкта нерухомості 
відносно загальної площі приватних 
приміщень).

Разом з тим, законодавча база 
багатьох зарубіжних країн, що регу-
лює питання нерухомості, виходить 
з принципу, що основою будь-якого 
об’єкта нерухомості є земля. У нор-
мативно-правових актах США та 
Канади земельна ділянка вважаєть-
ся складовою приватної нерухомої 
власності учасника кондомініуму 
(ОСББ) і входить до переліку спіль-
ного майна співвласників. Зокрема, 
ці положення регулюють норматив-
но-правові акти Німеччини, Польщі, 
Болгарії, Естонії, Російської Федера-
ції та інших країн” [3].

Законодавство багатьох європей-
ських країн чітко регулює і процес 
управління розвитком житлово-ко-
мунальною сферою, особливо на 
муніципальному рівні, при цьому 
провідна роль у розробці норматив-
но-правових актів належить саме 
органам місцевого самоврядування. 
Більше того, органи місцевого са-
моврядування активно залучаються 
до обговорення загальнодержавних 
програм, присвячених житлово-ко-
мунальній сфері, вироблення ціно-
вої політики, а на місцях формують 
власну цінову політику з урахуван-
ням інтересів територіальних громад, 
ОСББ [1, 83–84].

У світовому досвіді управління 
сектором житлово-комунального 
господарства прийнято виокремлю-
вати такі три моделі:

1. Німецька модель включає ак-
ціонування, коли контрольним па-
кетом акцій підприємства, що пра-
цює у сфері житлово-комунального 
господарства, володіє орган місцево-
го самоврядування. Привабливість 
цієї моделі полягає в тому, що вини-
кає чіткий механізм управління під- 
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приємством. Власник через нагля-
дову раду, через загальноприйняті 
ринкові інститути управляє своїм 
майном.

2. Англійська модель передбачає 
повну приватизацію об’єктів житло-
во-комунальної сфери. Щоб підтри-
мати цей проект на місцевому рівні, 
держава бере на себе списання усіх 
боргів комунальних підприємств, а 
також витрати з оновлення основних 
фондів. Але вплив регіональної вла-
ди зберігається, тому що це локальні 
монополісти і їхню діяльність регу-
люють з урахуванням завдань регі-
онального розвитку. При укладанні 
договорів оренди комерційні ризи-
ки розподіляються між державним і 
приватним секторами.

3. Французька модель передбачає 
передачу муніципальної власності в 
оренду або концесію. Уряд Франції, 
який розпочав реформування жит-
лово-комунального господарства ще 
наприкінці 1960-х років, спочатку не 
підвищував ціни на житлово-кому-
нальні послуги для населення, як це 
пропонує зробити нинішня україн-
ська влада заради отримання стабілі-
заційного кредиту МВФ, який завж-
ди наполягав на підвищенні тарифів 
до ринково обґрунтованих. Спочатку 
громадянам показали, яку користь 
зможе отримати кожен платник у 
разі незначного зростання тарифів.  
З метою економії енергоресурсів 
французький уряд ухвалив 3-річну 
програму утеплення житлового фон-
ду, а вже потім здійснив цінову ре-
форму і розпочав перехід на локаль-
не теплозабезпечення.

На думку багатьох фахівців, “по-
дібну програму можна реалізувати і 
в містах України. На сьогодні понад 

40 % тепла втрачається через аварій-
ні розподільчі тепломережі під час 
транспортування. Тому для підви-
щення теплопровідності мереж не-
обхідно замінити старі трубопроводи 
на нові з поліуретановою ізоляцією, 
що зберігало б тепло всередині тру-
би, не випускаючи його назовні. Ін-
шим перспективним кроком може 
бути перехід на автономне опалення 
будинків шляхом встановлення во-
донагрівних або опалювальних міні-
котелень у підвалах, що здійснювати-
муть автоматизовану подачу тепла у 
квартири та нежитлові приміщення 
будинку” [4, 219].

Проаналізувавши вищевикладені 
моделі управління сектором житло-
во-комунального господарства, вва-
жаємо, що для України найбільше 
відповідає саме французька модель. 
Основною проблемою сектору жит-
лово-комунального господарства є 
дефіцит приватних підприємств, які 
могли б створити конкуренцію кому-
нальним, що зумовлює високі ціни і 
низький рівень обслуговування жит-
лового фонду. Впровадження такої 
моделі дало б можливість створити 
сприятливі умови для залучення 
приватних інвестицій на умовах кон-
цесії. 

Створення приватних підпри-
ємств з надання комунальних по-
слуг населенню потрібно також за-
кріпити на законодавчому рівні, як 
це зроблено у Франції та багатьох 
інших державах Європи. І саме ор-
гани місцевого самоврядування по-
винні більш активно підключатися 
до нормотворчої діяльності, видаючи 
спеціальні нормативно-правові акти, 
які б регулювали конкуренцію на 
ринку житлово-комунальних послуг, 
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створювали дієвий механізм розвит-
ку підприємницької діяльності у цій 
сфері. Ці заходи дали б можливість 
поліпшити якість надання житло-
во-комунальних послуг населенню, а 
вивільнені кошти з місцевих бюдже-
тів плюс податкові надходження від 
діяльності цих підприємств спряму-
вати на оновлення основних фондів 
житлово-комунальної сфери.

Нарешті, потребує правового вре-
гулювання процес запровадження 
енергозберігаючих технологій у жит-
лово-комунальній сфері. Вітчизняне 
законодавство, особливо на місцево-
му рівні, має стимулювати, включаю-
чи фіскальні механізми, заощаджува-
ти енергоресурси з боку населення та 
підприємств житлово-комунального 
господарства, використовувати за-
мість дорогого газу біопаливо (лише 
соломи, відходів з кукурудзи, соняш-
ника та інших культур щорічно на 
полях України залишається десятки 
мільйонів тонн, які б могли замінити 
мільярди кубометрів дорогоцінного 
газу).
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