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В. В. УТВЕНКО 
Міжрегіональна Академія управління персоналом, м. Київ

УПРАВЛІННЯ ЖИТЛОВО-КОМУНАЛЬНОЮ СФЕРОЮ МІСТ 
УКРАЇНИ В КОНТЕКСТІ ДІЯЛЬНОСТІ ОРГАНІВ МІСЦЕВОГО 
САМОВРЯДУВАННЯ

Наукові праці МАУП, 2014, вип. 1(40), с. 155–161

Реформування та сталий розвиток житлово-комунального господар-
ства міст України є найважливішою складовою не лише державної полі-
тики, а й діяльності органів місцевого самоврядування. Вивчення головних 
складових житлово-комунального господарства дає можливість зрозу-
міти роль та значення комунальної сфери в розвитку соціальної інфра-
структури населених пунктів та місце органів місцевого самоврядування 
в управлінні цією сферою. Аналіз головних проблем управління житлово-
комунальною сферою допоможе визначити основні шляхи подолання цих 
проблем та подальший розвиток житлово-комунального господарства в 
контексті реформування економіки України. 

Житлово-комунальне господарство міст 
України посідає вагоме місце в національ-
ній економіці, визначає загальне суспіль- 
но-політичне та соціально-психологічне 
становище в суспільстві. Водночас, воно є 
найбільш складним та важливим елементом 
економіки нашої країни і потребує значної 
уваги як з боку держави, так і з боку органів 
місцевого самоврядування. 

Актуальність зазначеної проблеми по-
лягає також у тому, що господарська діяль-
ність підприємств і організацій житлово-ко- 
мунального господарства міст України упро-
довж останнього часу здійснювалася в склад-
них умовах масових взаємних неплатежів, 
значного рівня інфляції, дефіциту бюджет-
них коштів та викликаної ним неспромож-
ності вчасно та у достатній кількості прид-
бати паливо й електроенергію, необхідні 
матеріали, запчастини та оснащення, якісно 
виконати ремонтні роботи [15, 49–50].

Крім органів державної влади, які беруть 
участь у виробленні нормативно-правового 
забезпечення та стратегії розвитку житлово-
комунальної сфери населених пунктів на 

найближчу та віддалену перспективу, важли-
ва роль в управлінні житлово-комунальним 
господарством належить органам місцево-
го самоврядування, що регулюється цілою 
низкою нормативно-правових актів як за-
гальнодержавного, так і локального (місце-
вого) характеру. До того ж, органи місцево-
го самоврядування є найближчими до насе-
лення та кожного окремо взятого громадяни-
на, знають найбільш наболілі проблеми сво-
їх виборців. 

Проблеми управління та регулювання 
житлово-комунальної сфери міст України 
завжди привертали увагу як вітчизняних, 
так і зарубіжних дослідників, зокрема 
В. Алексєєва, Б. Данилишина, О. Димченко, 
І. Драгана, О. Малюти, В. Рибачука, А. Сидо-
рової, В. Шумілкіна та ін. [1; 8, 2–4; 7; 13; 14; 
16]. Але в їхніх працях висвітлювалася на-
самперед роль органів державної влади щодо 
вироблення стратегій розвитку та управ-
ління житлово-комунальною сферою як на 
загальнодержавному, так і на регіональному 
та місцевому рівнях. Водночас, діяльність 
органів місцевого самоврядування щодо 
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регулювання розвитку житлово-комуна-
льного господарства міст України не була 
предметом окремого дослідження, або цій 
проблемі приділялася незначна увага.

Щоправда, ряд дослідників розглядали 
структуру та особливості розвитку житлово-
комунального господарства міст України. 
Управлінського аспекту в діяльності органів 
місцевого самоврядування відносно житлово-
комунальної сфери торкалися в своїх працях 
передусім О. Малюта та В. Шумілкін. І ми не 
оминули діяльності органів місцевого само-
врядування у житлово-комунальній сфері [7; 
15; 16].

Висвітлимо роль органів місцевого само-
врядування в управлінні розвитком житлово-
комунального господарства міст України, 
його нормативно-правове забезпечення; роз-
криємо основні проблеми розвитку житлово-
комунальної сфери та відшукаємо ефективні 
шляхи їх подолання.

Житлово-комунальна сфера є однією з 
найважливіших галузей народного госпо-
дарства України. Від її ефективного функ-
ціонування значною мірою залежить добро-
бут громадян, їх соціальний захист, а також 
підтримка національної безпеки як на за-
гальнодержавному, так і на регіональному і 
місцевому рівнях. У житлово-комунальній 
сфері експлуатується близько 26 % вироб-
ничих фондів України, зайнято до 5 % праце-
здатного населення. Житлово-комунальне 
господарство складається з кількох тис. під-
приємств по всій Україні, які надають по-
над 40 видів послуг. Щорічно галузь спожи-
ває до 14 млрд м3 газу, до 10 млрд кВт/год 
електроенергії та 1,5 млн т вугілля. Але, спо-
стерігаються щорічні втрати — до 12 % від 
теплової енергії, які дорівнюють 2,5 млрд м3 
газу, а зношеність основних фондів підпри-
ємств житлово-комунальної сфери досягає 
70 % [17, 33; 3, 5; 4, 134–135]. 

Утримання житлового фонду в належно-
му стані вимагає великих фінансових і фі-
зичних витрат. Надзвичайно гострою проб-
лемою постає здійснення своєчасного ре-
монту житлових будинків.

В умовах трансформації економіки Украї-
ни у напрямі її переходу до ринкових відно-

син обсяг і складність діяльності житлово-
комунальних підприємств та організацій 
значно зростають. При цьому основною ме-
тою цих змін виступають реформування 
житлового-комунального господарства міст 
та істотне підвищення його ефективності. 

До головних складових житлово-кому-
нального господарства міст України нале-
жать власне житлове господарство, системи 
водопостачання і водовідведення в містах, 
муніципальна енергетика та система енер-
гозбереження міст, електропостачання міст, 
теплопостачання міст; комунальним під-
приємством також вважається і міський па-
сажирський транспорт [15, 50; 16].

Діяльність органів місцевого самовря-
дування щодо регулювання розвитку жит-
лово-комунальної сфери регулюється низ-
кою нормативно-правових актів, серед яких 
найважливішими є Закон України “Про міс-
цеве самоврядування в Україні” (1997 р.); За-
кон України “Про житлово-комунальні по-
слуги” (2004 р.), а також “Загальнодержавна 
програма реформування і розвитку житлово-
комунального господарства на 2009–2014 ро-
ки”, інші закони України, нормативно-пра-
вові акти, видані центральними і місцевими 
органами виконавчої влади та органами міс-
цевого самоврядування. Окремі аспекти уп-
равління житлово-комунальною сферою Ук-
раїни висвітлюються також у Конституції 
України [5; 10–12]. 

Зокрема, власні повноваження виконав-
чих органів місцевого самоврядування в 
житлово-комунальній сфері, згідно з Зако-
ном України “Про місцеве самоврядування 
в Україні” (прийнятий 21 травня 1997 р.), 
передбачають “управління майном, що нале-
жить до комунальної власності відповідних 
територіальних громад; заслуховування зві-
тів про роботу керівників підприємств, уста-
нов та організацій комунальної власності 
відповідних територіальних громад; управ-
ління об’єктами житлово-комунального гос-
подарства; сприяння створенню об’єднань 
співвласників багатоквартирних будинків; 
організацію благоустрою населених пунктів, 
а делеговані повноваження регулюють здій-
снення відповідно до законодавства кон-
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тролю за належною експлуатацією та орга-
нізацією обслуговування населення підпри-
ємствами житлово-комунального господар-
ства; здійснення контролю за дотриманням 
законодавства щодо захисту прав спожива-
чів; надання громадянам, які потребують со-
ціального захисту, безоплатного житла або 
за доступну для них платню” тощо [12].

Закон України “Про житлово-комунальні 
послуги” (прийнятий 24 червня 2004 р.) на-
дає органам місцевого самоврядування “пра-
во на затвердження та реалізацію місцевих 
програм у сфері житлово-комунального гос-
подарства, участь у розробці та реалізації 
відповідних державних і регіональних про-
грам; встановлення тарифів на житлово-
комунальні послуги відповідно до закону; 
затвердження норм споживання та якості 
житлово-комунальних послуг, контроль за 
їх дотриманням; управління об’єктами у сфе-
рі житлово-комунальних послуг, що перебу-
вають у комунальній власності; забезпечен-
ня населення житлово-комунальними по-
слугами необхідних рівня та якості; здій-
снення контролю за дотриманням законодав-
ства щодо захисту прав споживачів у сфері 
житлово-комунальних послуг” та ін. [11].

Водночас, цей Закон належним чином не 
регулює порядок взаємодії органів місцево-
го самоврядування з центральними та міс-
цевими органами виконавчої влади щодо 
вироблення тарифної політики відносно 
житлово-комунальної сфери, а особливо по-
рядку фінансування безоплатного житла або 
житла на пільговій основі для малозабезпече-
них верств населення, а також не вказує про 
порядок створення та діяльності об’єднань 
співвласників багатоквартирних будинків 
(ОСББ); останнього питання не регулюють 
навіть профільні нормативно-правові акти. 
Більше того, Закон України “Про місцеве 
самоврядування в Україні” хоча й залишає 
право за органами місцевого самоврядуван-
ня на надання малозабезпеченим громадя-
нам безоплатного чи пільгового житла, однак 
на сьогодні не вироблено чітких механізмів 
реалізації цього напряму органами місцевого 
самоврядування. Крім цього, місцеві бюдже-
ти відчувають постійний брак коштів, у тому 

числі й на фінансування житлового будівни-
цтва (що спостерігається навіть у м. Києві), 
а державні програми будівництва житла, чи 
його пільгового кредитування, не задоволь-
няють попит населення. 

Виконавчі органи місцевого самовряду-
вання — управління житлово-комунальною 
сферою в населених пунктах (за винятком 
Києва та Севастополя) здійснюють безпо-
середнє управління житлово-комунальним 
господарством, а районні та обласні ради де- 
легують повноваження в житлово-комуна-
льній сфері відповідним районним і облас- 
ним державним адміністраціям, при яких 
діють відповідні відділи та управління, що 
реалізують державну політику в галузі жит- 
лово-комунального господарства на облас-
ному і районному рівнях. Також органи міс-
цевого самоврядування беруть участь і в при-
значенні керівників житлово-комунальних 
установ. Крім цього, значна частина видат-
ків на утримання та розвиток житлово-кому-
нальної сфери фінансується з місцевих бюд-
жетів, які ухвалюються міськими, районни-
ми та обласними радами. 

Однією з головних перешкод на шляху 
до подальшого впровадження житлових ре-
форм є недосконала нормативно-правова 
база, небажання державних та комунальних 
житлових управлінь, особливо його серед-
ніх (районних) ланок, працювати по-новому; 
вкрай низькою залишається поінформова-
ність населення про альтернативні засоби і 
способи керування житловою сферою, тобто 
має місце незнання вітчизняного законодав-
ства у сфері надання житлово-комунальних 
послуг, а також самої системи управління 
процесом житлових реформ. Ця система ви-
магає не тільки реформування, а й транс-
формації у нову модель управління всім 
житлово-комунальним господарством, де 
основу мають складати об’єднання співвлас-
ників багатоквартирних будинків (ОСББ) та 
альтернативні існуючим ЖЕКам фірми з об-
слуговування житла [15, 50].

З метою впровадження позитивних змін 
у згаданій галузі була прийнята “Загально-
державна програма реформування і розвит-
ку житлово-комунального господарства на 



158

2009–2014 роки”. Відповідно до цієї Програ-
ми передбачалося реформування відносин у 
житловій сфері за такими основними напря-
мами: “Продовження розмежування форм 
власності в житловому фонді, стимулювання 
його приватизації, формування інституту 
власника житла; створення об’єднань спів-
власників багатоквартирних будинків та 
квартир у багатоквартирних будинках, не-
прибуткових організацій для управління та 
утримання будинку, його ремонту та екс-
плуатації; реорганізація та роздержавлення 
житлово-експлуатаційних організацій, пере- 
творення їх на рівноправних партнерів на 
ринку послуг” [10]. На реалізацію цієї про-
грами упродовж 5-ти років передбачається 
витратити лише з державного бюджету Укра-
їни 23,37 млрд грн [10]. 

На сьогодні істотно зросла кількість 
ОСББ в масштабах усієї країни. Якщо в 
2009 р. їх налічувалося 9544, то в 2011 р. — 
14580; а в 2013 р. — близько 33 тис. На 2014 р. 
“Програмою…” передбачено існування 45530 
ОСББ, які мають об’єднати до 70 % житло-
вої площі багатоквартирних будинків [10]. 

Незважаючи на активну участь органів 
місцевого самоврядування в управлінсько-
му процесі, вирішальна роль у виробленні 
регіональної та місцевої політики в різних 
сферах діяльності, у тому числі й житлово-
комунальній сфері, все-таки належить Ка-
бінету Міністрів України та профільним
міністерствам, іншим центральним органам 
виконавчої влади, а місцеві органи виконав-
чої влади (управління та відділи при облас-
них і районних державних адміністраціях та 
виконавчі органи місцевого самоврядуван-
ня) лише забезпечують реалізацію держав-
ної політики в житлово-комунальній сфе-
рі, контролюють дотримання вимог чинного 
законодавства. Крім цього, згідно з чинним 
законодавством, органам місцевого самовря-
дування, по-суті, відводиться роль представ-
ників органів виконавчої влади в населених 
пунктах, оскільки на районному та обласно-
му рівнях органи місцевого самоврядування 
фактично не відіграють ніякої ролі (у зв’язку 
з відсутністю власних виконавчих комітетів). 
Те саме можна сказати і про міста Київ та 

Севастополь, де виконавчими органами місь-
ких рад є державні адміністрації, які аж ніяк 
не належать до органів місцевого самовря-
дування. Здійснення органами місцевого 
самоврядування делегованих повноважень 
органів виконавчої влади контролюють від-
повідні місцеві державні адміністрації, а в 
окремих випадках — міністерства та інші 
центральні органи виконавчої влади та їх те-
риторіальні підрозділи [9, 87; 6, 177].

Також важливою проблемою розвитку 
житлово-комунального господарства зали-
шається зношеність основних виробничих 
фондів, слабке надходження інвестицій з 
боку державного та місцевого бюджетів, гро-
мадян, вітчизняних та іноземних підприє-
мців для їх оновлення і запровадження ре-
сурсо- та енергозберігаючих технологій, що 
призводить до постійних аварій у житлово-
комунальній сфері багатьох міст України. 
Більше того, ряд житлово-комунальних по-
слуг надаються підприємствами та установа-
ми, в тому числі тими, що підпорядковують-
ся виконавчим комітетам органів місцевого 
самоврядування, не належним чином.

Крім цього, житлово-комунальне госпо-
дарство більшості міст України є збитковим 
і фінансується у вигляді дотацій з державно-
го та місцевих бюджетів.

На думку І. Драгана, держава насамперед 
має сприяти технічному переоснащенню під-
приємств житлово-комунального господар-
ства на основі науково-технічного розвитку, 
що забезпечить інтенсифікацію виробництва, 
раціональне використання основних вироб-
ничих фондів і своєчасне їх оновлення, раціо- 
нальне використання основних паливно-ене-
ргетичних, трудових і матеріальних ресурсів, 
ефективне використання капіталовкладень у 
галузь, а органи місцевого самоврядування 
повинні здійснювати безпосереднє управлін-
ня галуззю [3, 19].

О. Малюта наголошує на тому, що цен-
тральні органи виконавчої влади повинні 
розв’язувати проблему соціального захисту 
населення, технологічного оновлення під-
приємств житлово-комунального господар-
ства та доступності послуг цих підприємств 
для населення, а органам місцевого самовря-
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дування відводиться роль “управління тери-
торіальним розвитком інфраструктури на-
селених пунктів; проведення тарифної полі-
тики, яка підтримуватиме баланс між рівнем 
тарифів і платоспроможним попитом насе-
лення; забезпечення беззбиткової діяльності 
комунальних підприємств; взаємодії з насе-
ленням з питань контролю над якістю надан-
ня комунальних послуг” [7, 8].

В. Рибачук вважає, що органи місцевого 
самоврядування мають забезпечити в кож- 
ному регіоні та населеному пункті інтерак-
тивні ресурси моніторингу ситуації у жит-
лово-комунальній сфері; створити систему 
громадського контролю за участю об’єднань 
прав споживачів; проводити інформаційно-
роз’яснювальну роботу серед населення, а 
також за допомогою громадських рад, ство-
рених при органах місцевого самоврядуван-
ня, надавати допомогу громадянам, які зі-
ткнулися з проблемами надання послуг в 
житлово-комунальній сфері [13, 254–255]. 

Таким чином, реформування житлово-ко-
мунальної сфери міст України є ще незавер-
шеним процесом.

Обласні та районні ради не мають влас-
них виконавчих органів, як і Київська та 
Севастопольська міськради, які б безпосе-
редньо відповідали за реформування та по-
дальший розвиток житлово-комунального 
господарства.

Також територіальні громади більшості 
населених пунктів не мають достатніх коштів 
для розв’язання нагальних проблем рефор-
мування та розвитку житлово-комунального 
господарства. Та й коштів, виділених з дер-
жавного бюджету України, у вигляді субвен-
цій, субсидій, дотацій не вистачає органам 
місцевого самоврядування для розв’язання 
найважливіших проблем, пов’язаних з жит-
лово-комунальною сферою.

Тому потребує вдосконалення, насампе-
ред, законодавство у сферах самоврядування 
та надання населенню житлово-комунальних 
послуг як з боку підприємств та організацій 
житлово-комунальної сфери, так і з боку орга-
нів місцевого самоврядування. Саме органи 
місцевого самоврядування повинні безпосе- 
редньо керувати процесом надання житлово-

комунальних послуг населенню, здійснюва-
ти ефективне інформаційне та організаційне 
забезпечення діяльності підприємств житло-
во-комунального господарства, контроль за 
якістю наданих послуг, створювати необхідні 
умови для залучення вітчизняних та інозем-
них інвестицій з метою оновлення основних 
виробничих фондів галузі та запровадження 
енергозберігаючих технологій, а також спри-
яти прискореному розвитку об’єднань спів-
власників багатоквартирних будинків.

Роль органів державної влади повинна 
зводитися до здійснення загального конт-
ролю над розвитком житлово-комунального 
господарства міст України, особливо щодо 
тарифної та антимонопольної політики, а 
також реформування нормативно-правової 
бази. Крім цього, необхідна взаємодія цен-
тральних і місцевих органів виконавчої вла-
ди та органів місцевого самоврядування 
щодо залучення інвестицій в житлово-ко-
мунальну сферу та процесу її реформува-
ння, у тому числі й на законодавчому рівні. 
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Встановлено, що головні проблеми розвитку житлово-комунального гос-
подарства міст України полягають у недосконалості нормативно-правової 
бази, до якої необхідно внести низку коректив, наблизивши її до європей-
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дування щодо управління об’єктами житлово-комунального господарства. 
З’ясовано, що органи місцевого самоврядування мають взаємодіяти з орга-
нами державної влади в напрямі залучення інвестицій на оновлення основ-
них виробничих фондів підприємств житлово-комунальної сфери. 

Установлено, что главные проблемы развития жилищно-коммунального 
хозяйства городов Украины связаны с несовершенством нормативно-
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of plenary powers of public and local self-government authorities is in relation 
to the management of housing-communal economy objects. It is found out, that 
the organs of local self-government must co-operate with public authorities in 
sending of bringing in of investments to the update of capital production assets of 
enterprises of housing-communal sphere.
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