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В Донецкой области завершена реализа-
ция Региональной программы развития ма-
лого предпринимательства на 2001-2002 го-
да, в ходе которой был осуществлен ряд ме-
роприятий, направленных на создание фи-
нансовых, организационно-хозяйственных и 
других условий развития малого предприни-
мательства.  
За 2001 год банками области предостав-

лено кредитов субъектам предприниматель-
ства на сумму 500 млн. грн, а в 2002 год на 
сумму 842 млн. грн. Для потребностей пред-
принимателей передано в 2001 году 3 тыс. 
свободных помещений общей площадью 
свыше 380 тыс. кв. м, в 2002 - 3,5 тыс. сво-
бодных помещений общей площадью свыше 
444 тыс. кв. м. [5]. 
Региональным фондом поддержки пред-

принимательства в 2002 году предоставлено 
кредитов на сумму 231 тыс. грн., из них 
субъектам малого предпринимательства - 
156 тыс. грн., кредитным союзам – 75 тыс. 
грн. [4]. 
В рамках государственной программы пе-

реподготовки управленческих кадров для 
сферы предпринимательства в 2002 году за-
кончила переобучения первая группа слуша-
телей в количестве 37 чел., сейчас учатся 
еще две группы - 50 человек.  
Анализ мнения представителей малого 

бизнеса об эффективности государственной 
политики показывает, что наиболее полез-
ными считаются инициативы в области по-
ощрения инвестиций, меры по обеспечению 
большей гибкости рынка, политика в облас-
ти ставки процента. 1/3 опрошенных считает, 
что направление государственной политики 
в области ставки процента более всего пре-
пятствует развитию деятельности малых 

фирм. В опросе принимало участие более 2 
тыс. фирм с числом занятых менее 500 чело-
век. В качестве мер регулирования отечест-
венные предприниматели готовы принять и 
поддержать частичный контроль со стороны 
государства за своим бизнесом. Кроме этого, 
важным направлением является формирова-
ние новой организационной культуры. 

Таким образом, большинство из зару-
бежных способов стимулирования сектора 
малого и среднего бизнеса применимо в Ук-
раине, но отсутствуют условия их реализа-
ции. В первую очередь,  необходимо "мяг-
кое" вмешательство государства и оказание 
конкретной помощи малому  бизнесу в виде 
подготовки, обучения и консультации пер-
сонала. Для перспективного развития малого 
бизнеса и стимулирования людей, способ-
ных к предпринимательству, целесообразно 
предоставление налоговых льгот и грантов. 
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пеха реформ. Особое значение при этом 
приобретают факторы, обеспечивающие 
комфортное биологическое существование – 
рациональное питание, качественная меди-
цинская помощь, удобство быта. Первооче-
редную потребность каждой семьи – реше-
ние  жилищного вопроса - необходимо воз-
вести в ранг безусловного приоритета в 
комплексе социальной инфраструктуры. 

Проблемы обеспечения населения 
жильем, совершенствования управления жи-
лищно-коммунальной сферой в условиях пе-
реходной экономики достаточно широко ос-
вещены в работах отечественных и россий-
ских ученых -В.Ф.Януковича [1], 
В.Н.Амитана [2], Б.И.Адамова [3], 
Е.Румянцевой [4], В.Чариной [5] и др.. Тем 
не менее, особенного внимания заслуживает 
исследование вопроса в контексте невысоко-
го уровня жизни населения. 

Стратегические направления соци-
ально-экономического развития Донецкой 
области на период до 2020 года, разработан-
ные Донецкой облгосадминистрацией в ка-
честве основной цели декларируют повыше-
ние качества жизни населения и улучшение 
демографических характеристик на основе 
структурных изменений экономики. На пер-
вом месте в этой программе – развитие че-
ловеческих ресурсов, которое должно быть 

осуществлено путем стимулирования здоро-
вого образа жизни, интеллектуального, 
культурного становления. Однако одно из 
важнейших направлений развития человече-
ских ресурсов осталось без должного вни-
мания – создание достойных жилищных ус-
ловий. После продуктов питания, расходы на 
жилищно-коммунальные услуги в 2002 году 
занимали второе место в структуре совокуп-
ных расходов домохозяйств области [6]. Се-
годня наглядно видно, что жилищно-
коммунальная сфера, отстав от рыночных 
преобразований, превращается в источник 
угроз для социального и экономического 
развития региона.  

Целью данной статьи является иссле-
дование жилищных условий населения До-
нецкой области как одного из социально-
экономических индикаторов уровня жизни и 
выявление путей их улучшения в сегодняш-
них условиях Украины. 

Раздел «жилищные условия населе-
ния» включен в модельный набор социаль-
ных индикаторов уровня жизни населения 
СНГ и включает в себя два показателя: 
обеспеченность населения жильем (общая и 
жилая площадь в расчете на одного жителя) 
и долю расходов на оплату жилья в потреби-
тельских расходах населения.  

  
Таблица 1 

Жилищные условия населения Донецкой области [6] 
Показатели 1990 1995 2000 2001 2002 

Весь жилищный фонд, всего 94108 95428 98614 99447 100504 
Обеспеченность населения 
жильем, в среднем на 1 жителя, 
кв. м. общей площади 

17,6 18,1 20,2 20,3 20,9 

Инвестиции в основной капитал 
в жилищное строительство, 
млн.грн. в сопоставимых ценах 

- 353,0 99,3 91,4 97,5 

Введение в действие жилых до-
мов, тыс. кв.м. общей площади 

- 591 344 325 278 

В том числе: 
предприятиями и организациями 

-  
300 

 
126 

 
107 

 
62 

населением - 291 218 218 216 
Построено квартир – всего (без 
индивидуального строительства) 

 5042 1905 1293 935 

 
Составлено по [6] 
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По данным статистики, общая пло-

щадь всего жилищного фонда (включая об-
щежития, приюты, детские дома, дома-
интернаты для престарелых и инвалидов, 
школы – интернаты и интернаты при шко-
лах) в расчете на одного жителя области с 
1990 по 2002 год возросла в той же мере, в 
какой сократилось постоянное население [6]. 
Следовательно, причины этого роста обу-
словлены депопуляцией населения, а не це-
ленаправленной социальной политикой го-
сударства, несмотря на существование кон-
цепции государственной жилищной полити-
ки в Украине, утвержденной Верховной Ра-
дой Украины 30.06.1995 года. Учитывая, что 
доля жилой площади в общем объеме в 2002 
году составляла 59%, можно подсчитать, что 
на одного жителя области приходилось 12,3 
кв.м.  

Например, в Германии ежегодно 
строится около 50 млн. кв.м. жилой площа-
ди, на одного жителя в среднем приходится 
36 кв.м., а 40% семей живут в собственных 
домах (16-е место в Европе). Лидером по 
этому показателю является Испания – 85% 
[7]. 

На квартирном учете на конец 2001 
года состояли 137042 семей и одиноких гра-
ждан, на конец 2002 года - 126378. Количе-
ство получивших жилье и улучшивших свои 
жилищные условия в 2002 году сократилось 
по сравнению с 1990 годом в 8,5 раз, и со-
ставило 2566 семей или 2% состоявших на 
квартирном учете. Таким образом, 100% 
обеспечение «очередников» 2002 года при 
таких темпах возможно лишь через 50 лет. 
Неудивительно, что миграция населения за 
пределы Украины жителей Донецкой облас-
ти в 2002 году более чем в два раза превыси-
ла количество прибывших (12524 чел. и 5034 
чел. соответственно) [6]. 

Проводя аналогию с «советскими 
временами», можно заметить, что ситуация 
практически не изменилась: сокращение в 
2002 году  по сравнению с 1990 годом числа 
семей и одиноких лиц, состоявших на квар-
тирном учете в 2,2 раза совсем не означает, 
что эти люди улучшили свои жилищные ус-
ловия за счет государственного бюджета. 
Напомним, что «квартирная очередь» за 2002 

год сократилась на 10664, в то же время чис-
ло семей, которые получили жилье и улуч-
шили свои жилищные условия, за тот же пе-
риод составило 2566, т.е., всего четверть от 
сокращения. Следовательно, реальная при-
чина уменьшения «очереди» – недоверие 
обещаниям власти и неуверенность в зав-
трашнем дне. Бессилие перед обстоятельст-
вами, ощущение беззащитности, – основные 
атрибуты бедности, порождаемой отсутстви-
ем крыши над головой и перспективами ее 
иметь в обозримом будущем. Неблагоприят-
ная картина, сложившаяся по результирую-
щему показателю уровня жизни – уменьше-
нию продолжительности жизни – также во 
многом обусловлена низкой обеспеченно-
стью населения жильем, низким качеством 
предоставляемых жилищно-коммунальных 
услуг.  

Приватизация жилищного фонда (в 
2002 году – 72% общей жилой площади), на-
деление граждан правами продажи, покупки, 
передачи жилья по наследству не улучшили 
финансовую ситуацию отрасли. Резкое паде-
ние уровня благосостояния граждан в пере-
ходный период, обесценение сбережений 
увеличило риск потери жилья, привело к 
росту количества бездомных как взрослых, 
так и детей. 

В то же время необходимо отметить, 
что основную роль в финансировании жи-
лищного строительства играют частные и 
индивидуальные застройщики: в 1995 году 
доля жилья, построенного за счет населения, 
составляла 49%, а в 2002 году – уже 78%. 
Инвестиции в строительство по сравнению с 
1995 годом уменьшились более чем в 3,5 
раза [6]. Эти данные свидетельствуют о том, 
что следует обратить внимание на «инициа-
тиву снизу», поддержать на региональном 
уровне, создать условия для развития. В этом 
плане целесообразно привлечение дополни-
тельных средств из кредитных союзов, а 
также за счет ипотечного жилищного креди-
тования.  

Ипотечные отношения в Украине в 
XIX веке развивались достаточно успешно, 
деятельность ипотечных банков была доста-
точно эффективной. Наряду с негосударст-
венными действовали государственные ипо-
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течные учреждения, а максимальный срок 
кредита Полтавского, Киевского и Бессараб-
ско-Таврического земельных банков равнял-
ся 66 годам и 2 месяцам, при годовой ставке 
сначала не превышающей 2,25%, а затем 
возросшей до 6% годовых. Учитывая зару-
бежный опыт развитых стран и свой собст-
венный, необходимо способствовать станов-
лению ипотечных отношений как одного из 
двигателей развития жилищного строитель-
ства [8].  

Совершенно очевидно, что в довольно 
сложных климатических условиях Донбасса 
без устойчиво работающего жилищно-
коммунального хозяйства населению просто 
не выжить. Считается, что основной причи-
ной кризиса жилищно-коммунальной отрас-
ли являются коммунальные неплатежи. Дей-
ствительно, в 2002 году за коммунальные 
услуги населением оплачено 702 млн. грн., 
что составляет 87% начисленных сумм, за-
долженность на 10 января 2003 года соста-
вила 1183,3 млн.грн., что почти в полтора 
раза превышает годовую сумму оплаты. 
Должниками за три и более месяца были: по 
отоплению – 50% владельцев лицевых сче-
тов, водоснабжению и подогреву воды – 
48%, поставкам газа – 44%, водостокам – 
40%, вывозу мусора – 24%. При этом задол-

женность по выплате заработной платы за 
2002 год уменьшилась на 31,8 млн.грн, или в 
1,05 раза [6]. Вместе с тем, доля домохо-
зяйств, живущих за официальной границей 
малообеспеченности, выросла по сравнению 
с 1999 годом в 1,7 раза. Организационно-
правовые и финансовые механизмы адрес-
ной социальной помощи населению при оп-
лате жилья уже созданы. Однако информа-
ционные потоки системы оплаты комму-
нальных платежей и адресных субсидий раз-
нонаправлены. Так, необъясним парадокс, 
когда, по данным статистики, доля населе-
ния со среднедушевыми денежными расхо-
дами в месяц ниже среднего уровня расходов 
за последние годы практически не измени-
лась (около 60%), а доля льгот и субсидий на 
фоне растущих расходов на оплату жилищ-
но-коммунальных услуг уменьшилась почти 
вдвое (табл.2).  

Новым шагом в развитии может стать 
создание единой системы расчетно-кассовых 
центров, совмещающих в себе функции рас-
чета коммунальных платежей, начисление 
субсидий и контроля суммарного платежа в 
пределах максимально-допустимой доли 
расходов на оплату жилья и коммунальных 
услуг от совокупного дохода семьи.

 
Таблица 2 

Структура личных расходов домохозяйств Донецкой области [9] 
 

 1999 2000 2001 
Доля населения со среднедушевыми денежными 
расходами в месяц ниже среднего уровня расхо-
дов, % 

60,3 60,6 61,6 

Доля населения со среднедушевыми денежными 
расходами в месяц ниже границы малобеспеченно-
сти, % 

50,4 84,1 84,3 

Доля денежных затрат домохозяйств на жилищно-
коммунальные услуги,  к общим денежным расхо-
дам, % 

8,9 7,1 8,5 

Доля льгот и субсидий на оплату жилищно-
коммунальных услуг в совокупных доходах домо-
хозяйств, % 

3,3 2,6 1,9 

 
Естественно, что говорить о погаше-

нии задолженности населения за коммуналь-
ные услуги преждевременно. Однако заблу-
ждением будет и мнение, что даже при очень 

высоких расходах население, полностью оп-
лачивая коммунальные услуги, будет спо-
собно возместить многолетнее недофинан-
сирование отрасли, приведшее к износу ос-
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новных фондов, обветшанию значительной 
части жилья.  

Реформирование жилищно-
коммунального хозяйства движется весьма 
медленно. Если в 2000 году в области функ-
ционировало 20 негосударственных пред-
приятий, обслуживающих 2 млн.кв.м. общей 
площади жилья, то в 2002 году их количест-
во возросло почти в два раза и составило 38 
предприятий, на обслуживание которым пе-
редано 5,4 млн. кв.м. жилья, или 9% общей 
площади жилья области. В 2002 году рекон-
струировано 15 котельных, что составляет 
0,6% общего количества. При этом доля ос-
новных фондов теплоснабжающих предпри-
ятий, изношенных более чем на 50%, состав-
ляла в 2000 году 93% [6]. Техническое со-
стояние основных производственных фондов 
предприятий водопроводно-
канализационного хозяйства, две трети кото-
рых изношено также более чем на 50%, так-
же не в состоянии обеспечить качественное 
водоснабжение населения региона. Естест-
венно, попытки переложить на плечи насе-
ления финансирование пришедшей в упадок 
отрасли – приведет не только к еще больше-
му снижению уровня жизни, но и к даль-
нейшему усугублению кризиса самой отрас-
ли.  

Жилищно-коммунальное хозяйство 
необходимо сделать привлекательным для 
инвестиций, обеспечить условия, при кото-
рых работали бы рыночные механизмы при-
влечения средств. Для этого необходимо 
создать систему надежных гарантий и эф-
фективных стимулов.  

Жилищно-коммунальный комплекс 
остается одним из немногих нерыночных 
механизмов, как в экономике страны, так и в 
экономике региона. В нем по-прежнему ра-
ботают законы «экономики дефицита». При-
чина кризисного состояния, в которое вверг-
нута отрасль - неэффективная и затратная 
система экономических отношений, в кото-
рой отсутствуют стимулы снижения затрат, 
рычаги влияния потребителей на качество 
производимых услуг. Низкий уровень зара-
ботной платы провоцирует либо отток ква-
лифицированных кадров в другие отрасли 
хозяйствования, либо низкую мотивацию к 
труду, неспособность персонала решать за-

дачи на современном уровне. Очевидно, что 
назрели объективные предпосылки для вне-
дрения комплекса административно-
управленческих мер, направленных на дере-
гулирование и разгосударствление отрасли.  

Естественно, смена собственника не 
обеспечит моментальную прибыльность, од-
нако будет создана конкурентная среда, при 
наличии которой эффективный собственник 
сможет предоставить населению услуги дос-
тойного качества. Вместе с тем, в связи с 
особой социальной значимостью жилищно-
коммунальной сферы, большая самостоя-
тельность менеджмента должна сочетаться с 
четкими установками региональной полити-
ки в социальных и экономических вопросах. 
Для смягчения и нейтрализации монополиз-
ма на начальном этапе можно воспользо-
ваться опытом развитых стран по внедрению 
организационно-хозяйственной модели аут-
сорсинга (передачи хозяйствующими субъ-
ектами тех или иных видов деятельности 
сторонним организациям, где они выполня-
ются более эффективно). Аутсорсинг был 
эффективным механизмом реструктуризации 
материальной сферы в кризисных ситуациях 
70-80 годов, сейчас активно используется в 
сфере услуг, ранее выполнявшихся в рамках 
общественного сектора (городской транс-
порт, строительство зданий общественного 
назначения, сбор и вывоз бытовых отходов и 
т.п.) [7]. Вместе с тем государство должно 
держать конкурентные силы под контролем, 
в безопасном для социума русле. Кроме при-
ватизации и дерегулирования, необходим 
пересмотр региональных социально-
экономических программ.  

Практика реформирования различных 
отраслей регионального хозяйства показала, 
что не существует однозначного решения 
социальных проблем. Сохранение целостно-
сти любой хозяйственной системы предпола-
гает разумный баланс интересов, а не слепой 
уход от «плохой плановой экономики» к 
«хорошему рынку». Выбор модели преобра-
зований должен базироваться на понимании 
того, что государственное управление, яв-
ляющееся проводником рыночных реформ, 
неизбежно изменяется. По мнению Питера 
Ф.Друкера, основная задача менеджмента 
XXI века – опережать перемены, являясь их 
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инициатором, на основе систематизирован-
ной инновационной деятельности [10]. 

Таким образом, неэффективная сис-
тема жилищно-коммунального комплекса 
наносит ущерб не только региональному 
бюджету, но и обществу, прямые последст-
вия этой неэффективности – снижение уров-
ня жизни населения региона. Объективная 
необходимость – возведение жилищных ус-
ловий населения в ранг безусловных при-
оритетов региональной социально-
экономической политики. В этом случае 
ориентирами  экономических расчетов при 
разработке социально-экономических про-
грамм должна быть не степень ограничения 
расточительности ресурсов, а разумный ба-
ланс между целями экономии затрат и обес-
печения социальных гарантий при условии 
постоянного мониторинга жилищных усло-
вий как одного из важнейших социально-
экономических индикаторов. 

Основные пути улучшения жилищ-
ных условий предусматривают создание 
особого социально-экономического климата 
в жилищно-коммунальной сфере. Одним из 
первых шагов в этом направлении должно 
стать формирование конкурентной среды на 
фоне рациональной ценовой политики на 
двух уровнях отношений: конкуренция в 
сфере управления недвижимостью за полу-
чение от собственника заказа на управление 
жилищным фондом и конкуренция подряд-
ных организаций за получение заказа на об-
служивание жилья. Создание этой среды в 
сочетании с разумным механизмом защиты 
прав потребителей позволит обеспечить дос-
тойное качество жилищно-коммунальных 
услуг в соответствии с платежеспособным 
спросом, способствовать росту жизненного 
уровня населения.  
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