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Щоб розвиток бізнесу щодо відновлення 
міського житлового фонду став можли-
вим, треба досягнути двох цілей: роз-

межувати відповідальність та чітко визначити, 
за які види робіт мешканці платять місту, і що ми 
зобов’язані робити за ці гроші. Сьогодні будь-які 
роботи всередині приватизованої квартири здій-
снюються за окрему плату, а в тариф включено 
обслуговування місць загального користування. 
Усе, що мешканці платять за утримання будинку, 
йде виключно на поточні роботи, а капітальний 
ремонт необхідно дотувати з міського бюджету, 
а тому реформа житлово-комунального госпо-
дарства повинна базуватися на створенні конку-
ренції на ринку робіт та послуг щодо відновлення 
міського житлового фонду. Проте, нажаль, у Хар-
ківському регіоні перспективні механізми органі-
заційно-фінансового забезпечення відновлення 
житлового фонду носять переважно науково-де-
кларативний характер: автори при підготовці цієї 
статті спиралися на розробки відомих учених в га-
лузях економіки, містобудування й територіального 
планування, міського будівництва та господарства: 
Бабаєва В. М., Добкіна М. М., Онищука Г. І., Семчу- 
ка Г. М., Рибака В. В., Торкатюка В. І., Шутенка Л. М., 
Манцевича Ю. М., Руденко В. А. [1 – 10] та ін. Кут 
зору зазначених дослідників спрямовано виключ-
но в площину проблем недостатнього фінансуван-
ня житлово-комунального господарства [1, 3, 6, 7], 
кадрової політики у житловому секторі економіки 
регіону [4, 5, 8, 9], економіко-правових про-блем 
галузі [2, 10] тощо, тоді як організаційно-фінансові 
аспекти відновлення міського житлового фонду на 
регіональному рівні комплексно не досліджено.

Тому нами було поставлено за мету ком-
плексно й системно дослідити організаційно-
фінансові аспекти відновлення міського жит-
лового фонду на регіональному рівні та надати 
пропозиції щодо оптимізації інституційних від-
носин у житловому секторі економіки регіону.

Відносини житлових підприємств регіону 
та населення до останнього часу залишаються 
недосконалими в організаційно-фінансовому ас

пекті – населення змушено платити квартплату, 
а житлово-експлуатаційні підприємства можуть 
виконувати роботи, а можуть їх імітувати. Голов
на вада цих відносин криється в тим, що жит-
лово-експлуатаційні підприємства самі собі за-
мовляють роботи, самі їх оплачують і самі конт-
ролюють якість. За часів СРСР таке положення 
компенсувалося символічною оплатою послуг 
житлово-комунального господарства. Сьогодні 
ми розуміємо, що прожити на старі тарифи не-
можливо, а збільшуючи їх, необхідно піднімати 
якість послуг, формуючи нові механізми органі-
заційно-фінансового забезпечення відновлення 
житлового фонду регіону. Тому місцева влада 
повинна забезпечити нову організаційно-фінан
сову систему контролю за наданням послуг у 
системі житлово-комунального господарства.

У населення буде можливість контролюва-
ти роботу житлово-експлуатаційних організацій 
тоді, коли у відносинах між єдиним замовником 
(КП «Жилкомсервіс») та міською владою, як кон-
тролюючим органом, з’явиться ще одна ланка – 
людина або організація, що представляє інтереси 
конкретного будинку. Така людина повинна знати 
всю історію будинку: у якому році і що замінюва-
ли з елементів будинку, коли закінчуються строки 
експлуатації труб, коли необхідно ремонтувати 
крівлю тощо. Сьогодні це найкраще знає майстер 
житлово-експлуатаційної дільниці, а мешканців з 
необхідними знаннями майже немає. А тому кон-
че необхідно запровадити в регіоні інститут «уп-
равбудів», які стежили б за будинками від імені 
мешканців, контролювали якість послуг. Про-
те, якщо мешканці будуть скаржитись на якість 
робіт, а спеціальна контрольна комісія встано-
вить неякісні послуги – людина, що підписала акт, 
підлежить фінансовим санкціям.

Сьогодні окремі регіональні бізнес-струк-
тури вже мають бажання взяти на об-
слуговування житловий фонд – почина-

ючи з вулиці і закінчуючи цілим мікрорайоном, 
проте вони повинні довести свою інвестиційну 
та організаційну спроможність купити нову 
техніку, інвентар тощо. Разом з тим на базі іс-
нуючих житлово-експлуатаційних підприємств 
можуть бути створені структури, що візьмуть 
на себе функції управбуду, наймуть робітників 
для виконання платних робіт у приватизова-
них квартирах.
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Щоб житлово-експлуатаційні підприємства 
змогли конкурувати на ринку послуг по віднов-
ленню житлового фонду з приватними структу-
рами, які туди обов’язково прийдуть, необхідно 
надати їм стартові умови, наприклад, надати 
переважне право на використання приміщен-
ня. Слід відзначити ще одну перевагу існуючих 
житлово-експлуатаційних підприємств – те, що 
вони першими з’являться на цьому ринку.

Перспективним напрямом у формуванні 
організаційно-фінансових механізмів віднов-
лення житлового фонду є створення сайту бу-
динку, на якому мешканці зможуть обмінюва-
тися інформацією, надавати комунальні поради, 
спільно приймати рішення відносно благоуст-
рою – адже працюючим людям важко зустріти-
ся в умовний час.

Окремим питанням у відновленні регіо-
нального житлового фонду є розвиток 
такого сегмента ринка нерухомості, 

як реконструкція будівель жилого і фонду і зо-
нування простору відреконструйованих при-
міщень під ізольовані квартири з подальшою 
реалізацією квартир на ринку нерухомості. Як 
правило, під реконструкцію придбаються гурто-
житки, які належать відомствам, об’єкти Фонду 
державного майна, приміщення, які знаходяться 
на території заводів, колишні приміщення по-
бутового призначення тощо. У спорудах, які ре-
конструюються під жилі квартири, як правило, 
повністю замінюються застарілі комунальні ме-
режі – водопровідні, каналізаційні, електричні, 
простір кімнат-квартир зонується за допомогою 
гіпсокартону, підводяться відводи води й каналі-
зації в кожну квартиру, обладнується санвузол.

До «плюсів» такої нерухомості можна від-
нести «демократичну» ціну. Вартість квартир 
у відреконструйованому будинку, як правило, 
нижче цін на аналогічне житло в будинках ста-
рої споруди із застарілими, а частіше і просто 
аварійними комунікаційними мережами. У від-
реконструйованому будинку водопровідні й 
каналізаційні мережі замінюються повністю, на 
вході встановлюються очисні фільтри (фільтри 
також рекомендуються встановлювати й безпо-
середньо в квартирах, на вході води) – що ро-
бить більш безпечним наше водоспоживання. 
Фірми, які займаються реконструкцією, надають 
покупцям квартир в таких будинках, власну без-
відсоткову розстрочку, як правило, до 2-х років. 
Тобто, покупцю квартири у відреконструйова-
ному будинку достатньо мати від 50% вартості 
квартири для того, щоб стати власником житла 
і сплачувати залишок вартості вже безпосеред-
ньо фірмі, яка робила реконструкцію, без відсот
ків і переплат. Схема придбання в розстрочку 

зручна для молодих сімей, які мають стабільний 
прибуток і стартовий капітал для уплати першо-
го внеску і які мають потребу в першому влас-
ному житлі.

«Мінусами» такого житла є планування. 
Як правило, приміщення у відреконструйова-
ному будинку планувались за іншим цільовим 
призначенням – кабінети, палати (якщо була 
реконструйована будівля, що планувалась під 
лікарняний комплекс), приміщення побутово-
го призначення (колишні хімчистки, пральні і 
т. д.), гуртожитки. Фірми, що проводять реконст
рукцію, орієнтуються, як правило, не на перепла-
нування простору приміщень в повноцінні типові  
1-кімнатні ізольовані квартири (площею 30 – 32 м2), 
а в квартири, що плануванням нагадують «гос-
тинки» – тобто, без чітко зонованої кухні (за-
звичай – кухня в коридорі, так звана «міні-кух-
ня», санвузол сумісний (у пропозиціях присутні 
квартири з ванною та душовою кабінкою). Часто 
у відреконструйованих будинках також відсут-
ній підвід газу, для приготування їжі викорис-
товують електричні пліти. До того ж плануван-
ня поверхів, на якому розташовані квартири у 
відреконструйованому будинку, зазвичай явля-
ють собою коридор, вздовж якого розташовано 
квартири, а не тамбури на 2 – 3 квартири, як в 
панельних будинках або «під’їзне» розташування 
в «хрущівках». Усе це забезпечує досить низьку 
ліквідність такого житла.

Держава в останні декілька років багато 
пропагандує політику будівництва со-
ціального житла. У той же час, не доче-

кавшись державних програм і підтримки, при-
ватний бізнес самостійно повинен вирішувати 
питання виведення на ринок нерухомості до-
ступного житла, надаючи власні програми при-
дбання не на словах, а на ділі вирішуючи житло-
ве питання мешканців міста.

Суб’єктів, що приймають участь в органі-
заційно-фінансовому забезпеченні відновлення 
житлового фонду, можна поділити на три гру-
пи – це держава, приватний бізнес і фізичні осо-
би. Кожен з них може брати участь в проектах, 
пов’язаних з розвитком нерухомості (будівниц-
твом, реконструкцією, експлуатацією) як інвес-
тор, кредитор або керівник – усе залежить від 
того, які функції виконуються цією організацією. 
Інвестор цікавиться в першу чергу можливістю 
власних вигідних капіталовкладень, завдання 
кредитора полягає в забезпеченні зворотності й 
платності кредитних ресурсів, що надаються по-
зичальникові для здійснення проекту, компанія, 
що управляє – займається, власне, реалізацією 
проекту, чи то нове будівництво, чи відновлен-
ня або експлуатація існуючого об’єкта з забезпе-
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ченням прибутковості проекту для інвесторів і 
кредиторів. 

Важливу обмовку, проте, слід зробити 
відносно державних і комунальних ор-
ганізацій, головний інтерес яких пови-

нен полягати не в забезпеченні прибутковості 
своїх інвестицій (що, втім, може сприятливо 
позначатися на наповненні бюджету), а в досяг-
ненні позитивних результатів для економічно-
го і соціального добробуту, у розвитку регіону, 
підвищенні інвестиційної привабливості міста, 
зростанні виробництва, створенні нових робо-
чих місць. Поліпшення інвестиційної приваб-
ливості регіону відповідає інтересам кожного 
з перелічених суб’єктів. Питання в даному ви-
падку лише в тому, чи може дозволити собі при-
ватний підприємець керуватися в першу чергу 
інтересами міста в цілому, а не своїми власни-
ми. Як правило, ні, але якщо цей приватний під-
приємець відчуває не лише пряму залежність 
своїх прибутків від рівня добробуту міста, але 
і в змозі реально впливати на нього (є великою 
компанією, що має в розпорядженні достатні 
фінансові можливості), він може взяти на себе 
частину функцій міських структур. Звичайно, це 
так звані «містоутворюючі» підприємства, доля 
яких у валовому продукті, що виробляється на 
території міста, може складати до 50 відсотків, 
а іноді й більше. У цьому випадку говорять про 
проекти міського розвитку, побудованих на ос-
нові суспільно-приватного партнерства. 

Таким чином, фінансування проектів, пов’я
заних з розвитком нерухомості, може здійснюва-
тися компанією, безпосередньо зайнятою реалі-
зацією проекту, за рахунок власних інвестицій, 
залучених інвестицій або кредитних ресурсів. 
Дуже часто, і ця тенденція нині продовжує роз-
виватися, жодне з цих джерел не є єдиним. Ком-
панії можуть запрошувати до участі в проектах 
декількох співінвесторов, беруть додатково 
кредити в банках для фінансування як окремих 
етапів, наприклад, завершення будівництва, так 
і проектів у цілому. Усе вирішує абсолютна й від-
носна прибутковість і терміни окупності про-
екту, об’єми необхідних засобів. Використання 
механізмів фінансового левереджа, управління 
активами та проектними ризиками дозволяє 
досягати максимальної віддачі для кожного з 
учасників проекту і визначає раціональну долю 
участі кожного у фінансуванні. 

Виходячи із вищесказаного і керуючись ос-
новами здійснення результативного підходу до 
управління механізмом організаційно-фінансо-
вого забезпечення відновлення житлового фон-
ду міського комплексу, нами розроблено алго-
ритм реалізації процесу забезпечення економіч-

ної результативності організаційно-фінансово-
го забезпечення відновлення житлового фонду 
міського комплексу в умовах регіонів України 
(рис. 1). Використання даного алгоритму при уп-
равлінні житлово-комунальним господарством 
міського комплексу регіонів України забезпе-
чує: основну систему управління, яка полягає у 
визначенні результатів, оперативному управлін-
ні і контролі за ним; врахування при управлінні 
особливостей стану середовища житлово-кому-
нального господарства; прогнозування можли-
вості виникнення проблем шляхом постійного 
моніторингу стану середовища житлово-кому-
нального господарства міського комплексу в 
умовах регіонів України; здійснення постійного 
поточного контролю; оцінку кінцевих резуль-
татів з врахуванням обраних критеріїв.

Практична реалізація даного алгоритму 
вимагає розробки методичних рекомендацій по 
здійсненню таких етапів, як:
	комплексний аналіз економічної резуль-

тативності механізму відновлення жит-
лового фонду;

	визначення шансів і погроз з боку зов-
нішнього і внутрішнього середовища;

	оцінка адаптованості напрямків діяль-
ності механізму відновлення житлового 
фонду міських комплексів України до 
умов середовища;

	виявлення причин відхилень від постав-
лених цілей.

У результаті проведених досліджень роз-
крито взаємозв’язок критеріїв результа-
тивності діяльності механізмів організа-

ційно-фінансового забезпечення відновлення 
житлового фонду на регіональному рівні і виз-
начено послідовність звертання до них в про-
цесі управління розвитком житлово-комуналь-
ного сектора економіки регіону. Отже, можна 
зробити висновок, що вдосконалення механізму 
організаційно-фінансового забезпечення від-
новлення міського житлового фонду повинне 
здійснюватись на основі більш повного ураху-
вання регіональних особливостей середовищ 
діяльності житлових підприємств – сюди мож-
на віднести наявність і технічний стан житлово-
го фонду, технічну і матеріальну базу житлових 
підприємств, демографічну і соціальну структу-
ру населення тощо.			                 
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Никополь

Современная украинская экономики по
ставило одну из наиболее сложных и 
болезненных проблем разработки дейст

венных инструментов свободного ценообра-
зования банковских услуг. Это поставило бан-
ковские учреждения перед необходимостью 
руководствоваться системными принципами 
ценообразования. Возникла необходимость 
правильной ориентации в ценовой конъюктуре 
рынка и проведения собственной, эффективной 
ценовой политики.

Отечественные банки всё смелее выходят 
на мировой и европейский рынок. Это требует 
от них умения вести активную ценовую поли-
тику на европейских рынках, правильно учиты-
вают весь спектр возможных реакций потреби-
телей и конкурентов, добиваться поставленных 
целей в своей деятельности.

Можно с уверенностью утверждать, что 
цена занимает особое положение в числе инс-
трументов реализации банковского продукта.

Исследование зарубежных специалистов 
показывают, что информация о ценообразова-
нии и ценах конкурирующих финансово-кре-
дитных институтов представляет собой стра-
тегический интерес. Многие компании изучают 
цены, сложившиеся на рынке с целью информа-

ционного обеспечения конкурентной борьбы, 
реализации возможности повышения рента-
бельности, определения своей ценовой ниши. 
Даже в условиях слабонасыщенного рынка и не-
достаточно интенсивной конкуренции изучение 
цен – объективная необходимость, особенно 
с учётом низкого уровня жизни значительной 
части населения нашей страны. Покупатель-
ная способность населения остаётся низкой на 
фоне роста цен на продукты питания, медика-
менты и обслуживание, тарифов на электро- и 
теплоэнергию, жилищно-комунальные услуги. 
Всё это значительно усиливает стратегическую 
роль цены. Банки столкнулись с почти полным 
отсутствием практических навыков и знаний в 
области рыночного ценообразования.

Сегодня необходимы учебные пособия и 
научные труды в этой области, сочетающие сов-
ременные ценовые модели с конкретными реко-
мендациями для деловой банковской практики.

Прежде всего, ценовая акция какого-либо 
продавца служит сигналом, который может 
быть без особых сложностей быстро воспринят 
и учтен конкурентами. В таких случаях необхо-
димо соблюдать особую осторожность в вопро-
сах ценообразованиях. По сравнению с ценой, 
другие инструменты, например, реклама или 
ассортиментная политика, менее опасны с точ-
ки зрения реакции на них конкурентов. 

Следует учесть обстоятельство, что цено-
вая политика сопряжена с высокими рисками, 
обусловленными непосредственной сравни-
мостью цен, растущим интересом покупателей 
к другим характеристикам продукта, опасением 
государственного вмешательства в ценообразо-
вание, а в ряде случаев, небольшим территори-
альным расстоянием между другими банками,  
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