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ЗАВДАННЯ МОДЕЛЮВАННЯ ЦІНОВОГО МЕХАНІЗМУ  

В ЖИТЛОВО-КОМУНАЛЬНОМУ ГОСПОДАРСТВІ  
 

Формування цінового механізму в га-
лузі житлово-комунального господарства є 
достатньо складним багатокритеріальним 
завданням. Завищення цін на житлово-кому-
нальні послуги призводить до погіршення 
платоспроможності населення, заниження – 
до зменшення доходів житлово-комунальних 
підприємств, що врешті спричиняє погіршен-
ня стану основних засобів підприємств, а 
відтак – зниження якості наданих населенню 
послуг. На цій підставі з очевидністю можна 
стверджувати, що завдання оптимізації фі-
нансової політики в сфері ЖКГ взагалі і фор-
мування тарифного механізму зокрема є до-
сить актуальним для національної економіки. 

При вирішенні завдання формування 
оптимальної фінансової політики у сфері 
ЖКГ можна виділити низку проблемних 
місць. 

Першим і головним є протиріччя у 
підходах до ціни на житлово-комунальні по-
слуги, з одного боку, їх споживачів – домо-
господарств, з іншого боку – виробників і 
реалізаторів послуг – житлово-комунальних 
підприємств. Це – є класичне ринкове проти-
річчя між продавцем і покупцем: продавець 
прагне продати товар якнайдорожче, поку-
пець – купити якнайдешевше. 

Останнє породжує іншу проблему – 
повного чи часткового ухилення населення 
від оплати отриманих послуг. Оскільки то-
тальний контроль у більш-менш великій га-
лузі економіки, якою, безумовно, є житлово-
комунальне господарство, неможливий, факт 
неповної оплати послуг слід сприймати як 
реальність, прагнучи за допомоги наявних 
інструментів мінімізувати його. 

Проблемами іншої площини – вироб-
ництва житлово-комунальних послуг – є 
мінімізація собівартості їх виробництва, а 
також фінансування процесу виробництва. 
Щоправда, перша з них належить до питань 

технології і не є предметом чинного розгля-
ду. 

Є очевидним, що прийняття управлін-
ських рішень по «закриттю» перелічених 
вище проблемних місць потребує постановки 
та вирішень завдань оптимізації. Цей факт, а 
також необхідність врахування при розв’я-
занні цих завдань багатьох кількісних пара-
метрів і їх співвідношень, робить доцільним 
використання методів економіко-математич-
ного моделювання. 

Перед детальною постановкою заявле-
них завдань оптимізації фінансової політики 
житлово-комунального підприємства доціль-
но розглянути місце економіко-математич-
них моделей цінового механізму серед зага-
льного комплексу моделювання завдань 
ЖКГ. 

У цьому сегменті досліджень прийнято 
виокремлювати три головних напрями [1]: 

1) моделювання стану та динаміки  
житлового фонду [2-7]; 

2) моделювання діяльності житлово-
комунальних підприємств [1, 8-9]; 

3) моделювання тарифної політики 
[10-11]. 

Перший напрям містить моделювання: 
капітального ремонту та реконструкції 

житлового фонду; 
механізмів розвитку малого підприєм-

ництва у сфері управління житловим фон-
дом; 

управління динамікою житлового фон-
ду на засадах іпотечного кредитування. 

У другому напрямі можна виокремити 
два головних сегменти: 

розробка концептуальних моделей роз-
витку житлово-комунальних підприємств 
ЖКГ; 

розробка специфічних моделей підпри-
ємств окремих видів житлово-комунальних 
послуг. 
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Третій напрям розробки та до-
слідження моделей житлово-комунальної 
галузі підрозділяється на моделювання різ-
них варіантів (сценаріїв) тарифної політики в 
сфері ЖКГ; моделювання базових чинників 

соціально-економічних наслідків зміни та-
рифної політики. 

На рис. 1 наведено класифікацію го-
ловних напрямів економіко-математичних 
досліджень у ЖКГ. 
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Рис. 1. Схема класифікації головних напрямів  
економіко-математичного моделювання ЖКГ 

 
Як уже зазначалось, у пропонованому 

дослідженні акцент зроблено на третьому 
напрямі моделювання житлово-комунальної 
галузі – моделюванні тарифної політики. 

Задля аргументованої постановки за-
вдань фінансової політики у галузі ЖКГ ок-
реслимо предметну галузь, тобто розглянемо 
перелік характеристик елементів системи 
ЖКГ і принципи взаємин між ними. 

Суб’єктами системи взаємовідносин у 
житлово-комунальному господарстві є: 

населення; 
житлово-комунальні підприємства; 
держава. 
Кожен із суб’єктів має свої інтереси в 

системі ЖКГ, ресурси і важелі досягнення 
цих інтересів, способи підтримання та від-
новлення власних ресурсів, а також чинники 

щодо використання важелів у той чи інший 
спосіб (див. таблицю). 

Узагальнюючи, можна виділити важелі 
економічної поведінки всіх трьох суб’єктів 
взаємовідносин у системі ЖКГ: населення 
(споживача послуг), житлово-комунального 
підприємства (виробника та продавця пос-
луг) і держави (регулятора): підприємство 
надає послуги, варіюючи їх кількість і якість; 
населення сплачує надані послуги, варіюючи 
питому вагу оплати; держава встановлює 
правила гри (величину тарифу, мінімальні 
вимоги до кількості та якості надання послуг, 
розмір санкцій), контролює виконання своїх 
обов’язків населенням і підприємством і при 
потребі накладає санкції на порушників. 
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Таблиця  
Характеристики суб’єктів взаємовідносин у системі ЖКГ 

Показники 
Населення (споживач 
житлово-комунальних 

послуг) 

Житлово-комунальне 
підприємство (виробник 

і продавець житлово-
комунальних послуг) 

Держава (регулятор  
системи надання житлово- 

комунальних послуг) 

Головний 
інтерес 

надійне постачання 
якісних послуг 

максимізація доходів 
від сплати послуг 
 населенням 

стабільність роботи системи 
ЖКГ у результаті її збалансо-
ваності 

Додаткові 
інтереси 

мінімізація витрат на 
оплату послуг 

мінімізація витрат  
на надання послуг  
населенню; 
утримання фондів 
підприємства у макси-
мально якісному стані 

 

Ресурс кошти домогосподар-
ства 

фонди підприємства адміністративний і фінансовий 
(кошти державного бюджету) 

Підтримання 
та віднов-
лення  
ресурсу 

мінімізація витрат  
на оплату послуг 

мінімізація використан-
ня ресурсу; 
профілактика й онов-
лення фондів 

 

Важелі більш чи менш повна 
та регулярна оплата 
наданих (чи лише за-
явлених) послуг 

більш чи менш якісне та 
надійне надання послуг; 
контроль за повнотою 
та своєчасністю оплати 
послуг населенням 

встановлення тарифів на по-
слуги; 
надання пільг і компенсацій; 
контроль за повнотою та 
своєчасністю надання послуг; 
встановлення штрафів за не-
повне та несвоєчасне надання 
послуг; 
встановлення штрафів за не-
повну та несвоєчасну оплату 
послуг 

 Чинники 
прийняття 
рішень 

якість надання послуг 
ЖК-підприємством; 
фінансовий стан влас-
ного домогосподарст-
ва; 
легкість здійснення 
опортуністичної 
поведінки 

фінансовий і виробни-
чий стан підприємства; 
легкість здійснення 
опортуністичної 
поведінки 

оцінка фінансового стану до-
могосподарств; 
оцінка фінансового та вироб-
ничого стану ЖК-підприємств; 
результати контролю оплати 
послуг населенням (здійсне-
ного ЖК-підприємствами); 
результати контролю надання 
послуг ЖК-підприємствами 
(здійсненого державою з до-
помогою населення) 

 
Між суб’єктами взаємовідносин у сис-

темі ЖКГ можна виділити низку конфліктів 
інтересів. Зауважимо, що оскільки житлово-
комунальне підприємство постає у взаємо-
відносинах з іншими суб’єктами ЖКГ у двох 
іпостасях: виробника послуг і їх продавця, то 
в системі житлово-комунальних взаємовід-

носин наявні не 3 (як це постулюється, на-
приклад, у роботі [12]), а 5 потенційно 
конфліктних ситуацій. 

Конфлікт інтересів «населення – під-
приємство» («споживач – продавець»). Між 
споживачами та продавцями житлово-кому-
нальних послуг наявний класичний конфлікт 
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інтересів при обміні благами, який у загаль-
ному вигляді може бути виражений форму-
лою «споживач прагне купити якомога біль-
ше товару (послуг) якомога кращої якості, 
заплативши при цьому за нього якнайменше; 
натомість, продавець, намагаючись продати 
найменше товару найгіршої з наявних у ньо-
го якості, бажав би виручити за це максима-
льні кошти». Отже, споживач прагне мі-
німізувати, а виробник – максимізувати спів-

відношення ціна
якість( кількість )

. У класич-

них ринкових умовах цей конфлікт роз-
в’язується шляхом знаходження рівноважної 
ціни, що відображає баланс між попитом і 
пропозицією блага і встановлюється у проце-
сі переговорів (на досконалому ринку – ав-
томатично). За фіксованого (заданого ззовні) 
тарифу на житлово-комунальні послуги сто-
рони можуть намагатися варіювати його на 
свою користь за допомоги застосування на-
явних у них важелів: споживач може опла-
чувати послуги не в повному обсязі; прода-
вець – економити на обсязі надання послуг 
або на їх якості. 

Конфлікт інтересів «населення – під-
приємство» («споживач – виробник»). Від-
мінність цієї ситуації від попередньої поля-
гає в тому, що якщо там продавець, маючи 
можливість надавати послуги різної якості та 
кількості, прагнув за фіксовану ціну запро-
понувати найгіршу якість і найменшу 
кількість, то в даному випадку технологічні 
можливості підприємства обмежують мож-
ливість його пропозиції. Коротко кажучи, у 
першому випадку він не хоче, а у другому не 
може. Для поліпшення спроможності вироб-
ника збільшуються тарифи. При цьому 
технічний стан основних засобів підприємств 
ЖКГ не покращується, втрати і надалі зро-
стають, що спричиняє нове зростання тари-
фів. Таким чином, виникає дисбаланс, спри-
чинений невідповідністю якості послуг та-
рифам, внаслідок чого збурюється нова хви-
ля невдоволення серед споживачів, найбіль-
ше серед малозабезпечених громадян. 

Єдиним можливим виходом із ситуації 
є модернізація та технологічне переозбро-
єння житлово-комунальних підприємств 
шляхом розробки та впровадження іннова-
ційних проектів, спрямованих на поліпшення 

технічного стану основних фондів, зменшен-
ня втрат, поліпшення якості послуг, і в ре-
зультаті – на забезпечення стабілізації еко-
номічного становища підприємств і галузі в 
цілому. 

Ще один дисбаланс полягає в тому, що 
населення сплачує надані послуги за заниже-
ними (дотаційними) тарифами, які навіть з 
урахуванням дотацій не повністю покрива-
ють фактичні витрати виробників. Значна 
частка населення має пільги з оплати житло-
во-комунальних послуг, що суттєво обмежує 
надходження коштів від населення. 

В умовах низького рівня добробуту на-
селення й економічної кризи підприємств 
додатково постає проблема неплатежів спо-
живачів, що також підриває відтворювальну 
базу житлово-комунальних підприємств. 

Отже, конфлікт між виробником і спо-
живачем житлово-комунальних послуг поля-
гає в тому, що одна і та сама величина тари-
фу для виробника є заниженою, а для спожи-
вача – завищеною. 

Держава як регулятор відносин у сис-
темі надання житлово-комунальних послуг 
займає проміжну позицію між споживачами 
та продавцями (виробниками). Якщо перші 
мінімізують, другі максимізують, то завдан-
ням держави має бути балансування співвід-

ношення ціна
якість( кількість )

 наданих послуг. 

На цій різниці й базуються конфлікти 
інтересів держави з іншими суб’єктами сис-
теми ЖКГ. 

Конфлікт інтересів «населення – дер-
жава» («споживач – регулятор»). У зв’язку з 
тим, що рівень добробуту більшості грома-
дян не дозволяє здійснювати оплату кому-
нальних послуг за повним тарифом, держава 
дотує тариф, а також надає населенню різні 
пільги та компенсації зі сплати житлово-
комунальних послуг. Проте рівень цих доп-
лат не є достатнім. 

Конфлікт інтересів «підприємство – 
держава» («продавець – регулятор»). Як уже 
зазначалося, одним із завдань держави в 
системі ЖКГ є забезпечення надання якісних 
(таких, що відповідають певному рівню 
якості) житлово-комунальних послуг насе-
ленню. Відповідний мінімально можливий 
рівень якості та кількості послуг обумовлю-
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ється державними нормативними актами. 
Водночас, як уже зазначалося вище, продавці 
послуг прагнуть, зі свого боку, не підтриму-
вати рівень надання послуг, а максимізувати 
співвідношення ціни та якості (кількості) на-
даних житлово-комунальних послуг. Держа-
ва має у своєму розпорядженні важелі у ви-
гляді контрольних інституцій, за допомогою 
яких відстежує дотримання продавцями міні-
мально обумовлених вимог до надання жит-
лово-комунальних послуг, і при їх недотри-
манні може накладати санкції на порушни-
ків. 

Конфлікт інтересів «підприємство – 
держава» («виробник – регулятор»). Бюд-
жетні дотації на утримання житлово-кому-
нального комплексу передбачають у бюдже-
тах всіх рівнів, але їх виділення житловому 
сектору здійснюється безпосередньо на міс-
цевому рівні. Дотації здійснюються у формі 
трансфертів, спрямованих у житлово-кому-
нальний сектор для компенсації збитків у 
зв’язку з низькими тарифами, встановленими 
для населення, а також для покриття чинних 
пільг. Величина дотацій із державного бюд-
жету визначається на підставі затверджених 
стандартів. Як свідчить практика, дотації 
лише малою мірою покривають розміри 
збитків виробників [13]. 

Централізовано встановлюваний наразі 
тариф формується на такому рівні, що не 
залишає підприємствам коштів для інвес-
тиційної діяльності та відновлення основних 
фондів. Щоб держава могла успішно реалі-
зувати програму реструктуризації фондів 
ЖКГ, тарифно-ціновий механізм має забез-
печувати можливість накопичення у під-
приємства джерел фінансування та розвитку 
його діяльності. Важливість зазначеної функ-
ції механізму управління стає особливо оче-
видною, якщо врахувати, що величина зов-
нішніх (залучених житлово-комунальними 
підприємствами) інвестицій по відношенню 
до наявних потреб досить мала. 

В обраному напрямі оптимізація вза-
ємовідносин суб’єктів системи ЖКГ дослід-
жується через призму моделювання тарифної 
політики у зазначеній системі, спрямованій 
на вирішення проблеми оптимізації (збалан-
сування) цінового механізму при наданні 
житлово-комунальних послуг. 

Головними принципами формування 
цінових характеристик державою (тарифи, 
компенсації, дотації) мають бути такі: 

визначення максимально можливого 
тарифу для населення на підставі оцінки за-
гальної платоспроможності домогоспо-
дарств; 

визначення необхідного рівня пільг і 
дотацій на підставі оцінки спектра розшару-
вання домогосподарств за доходами; 

визначення мінімального тарифу на  
підставі розрахунку величини простого від-
творення житлово-комунальних підприємств; 

визначення тарифу для розширеного 
відтворення на підставі розрахунку величини 
витрат на інноваційну діяльність житлово-
комунальних підприємств. 

Окреслення цих принципів дозволяє 
диференціювати проблему оптимізації ціно-
вого механізму надання житлово-комуналь-
них послуг у низці завдань, а саме: 

визначення оптимального тарифу на 
житлово-комунальні послуги на підставі 
залежності відсотка оплати послуг від вели-
чини сімейного добробуту та функції розпо-
ділу домогосподарств за доходами (оптиміза-
ційна модель); 

визначення оптимальної величини 
пільг і компенсацій малозабезпеченим верст-
вам населення з урахуванням функції роз-
поділу добробуту населення (оптимізаційна 
модель перекладення коштів на більш забез-
печені прошарки споживачів житлово-кому-
нальних послуг); 

визначення мінімально можливого та-
рифу на житлово-комунальні послуги з роз-
рахунку необхідних коштів для покриття 
матеріального (просте відтворення) та мо-
рального (інноваційно-інвестиційна складо-
ва) зносу основних засобів (оптимізаційна 
модель); 

оптимізація додаткового (крім оплати 
послуг населенням) фінансування функціо-
нування житлово-комунальних підприємств 
(безпосереднє виробництво послуг; оновлен-
ня фондів і технологій), тобто визначення 
оптимальної величини й оптимального спо-
собу залучення коштів підприємствами ЖКГ: 
державні (бюджетні) дотації; банківське кре-
дитування; оренда чи приватизація житлово-
комунальних підприємств. 
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Перелічені завдання можна класифіку-
вати таким чином: 

завдання 1, 2 – це визначення певного 
роду попиту – максимальної ціни, яку погод-
жується заплатити населення за надання жит-
лово-комунальних послуг певного рівня 
(функція, залежна від рівня (якості, своєчас-
ності) послуг і їх надання). При цьому: 

1) визначає зазначену ціну попиту в 
головному; 

2) уточнює її з урахуванням можли-
вості застосування фінансового (податкового 
типу) інструменту перерозподілу тарифів за 

непласкою шкалою – надання пільг і 
компенсацій; 

завдання 3, 4 – це розрахунок собівар-
тості послуг. При цьому: 

3) визначає собівартість у головному; 
4) уточнює її з урахуванням можливос-

ті застосування фінансових інструментів 
кредитування, лізингу тощо. 

Рис. 2 ілюструє, як окреслені вище за-
вдання вписуються в систему взаємовідносин 
житлово-комунального господарства, вирі-
шуючи проблему тарифної політики житло-
во-комунального підприємства. 

 

 
 

Рис. 2. Система завдань оптимізації цінового механізму 
надання житлово-комунальних послуг 
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зширеного відтворення. За такої умови за-
вдання 3 присутнє на схемі неявно і уособ-
люється у трьох точках вибору подальших 
дій при порівнянні величини зборів за спла-
чені житлово-комунальні послуги із собівар-
тістю їх виробництва та реалізації. 

Дослідження з визначення проблемних 
місць фінансової політики у сфері житлово-
комунального господарства, зокрема тариф-
ної політики, постановки та систематизації 
завдань, спрямованих на вирішення існу-
ючих проблем, дозволило зробити такі вис-
новки. 

1. У системі житлово-комунальних від-
носин беруть участь три головних гравці: 
населення (споживач житлово-комунальних 
послуг), житлово-комунальні підприємства 
(виробник і продавець житлово-комунальних 
послуг) і держава (регулятор житлово-кому-
нальних послуг), інтереси та цілі яких багато 
в чому не збігаються, а іноді є протилежни-
ми. Тому ідеологія встановлення цінових па-
раметрів взаємовідносин у житлово-кому-
нальній сфері має ґрунтуватися на принципі 
балансу інтересів сторін, зокрема парето-
оптимальності встановленого тарифу на 
житлово-комунальні послуги. 

2. З урахуванням того факту, що жит-
лово-комунальне підприємство постає як у 
ролі виробника, так і в ролі продавця житло-
во-комунальних послуг, у системі житлово-
комунальних взаємовідносин наявні не 3 (як 
це постулюється більшістю авторів), а 5 
потенційно конфліктних ситуацій, розв’язан-
ня кожної з яких впливає на принципи вста-
новлення тарифів. 

3. Напрямом подальших досліджень 
природно буде розв’язання поставлених у 
статті завдань з метою отримання оптималь-
них із погляду платоспроможності населення 
тарифів на житлово-комунальні послуги, 
диференціації пільг і компенсацій, а також 
оптимізації фінансових рішень житлово-
комунального підприємства. 

4. Системне вирішення перелічених 
завдань і використання отриманих резуль-
татів при прийнятті управлінських рішень 
керівництвом житлово-комунальних підпри-
ємств, а також державними, місцевими вико-
навчими органами, що курирують діяльність 
ЖКГ, сприятиме оптимізації діяльності 

галузі житлово-комунального господарства 
України. 
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