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В статті розглянуто основні законодавчо-нормативні акти, що регулюють правовідносини 

між суб’єктами управління спільною власністю співвласників багатоквартирних будинків. Визначено 

необхідність реформування державної житлової політики, що зумовлено невідповідністю житлових 

відносин змінам в економіці країни та необхідністю прискорення інтеграції житлової сфери 

у загальну систему ринкової економіки. Проведено порівняльний аналіз форм управління спільною 

власністю в житловій сфері. Визначено основні напрямки розвитку державної житлової політики. 
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Постановка проблеми. Сучасний стан житлово-комунального господарства (ЖКГ) 

України – це наслідок багаторічного нехтування проблемами галузі. Неефективна система 

управління, відсутність дієвих механізмів прийняття рішень, непослідовність у виконанні 

поставлених задач реформування ЖКГ призвели до високого ступеня соціальної 

напруженості в суспільстві. Зниження обсягів нового будівництва, старіння наявного 

житлового фонду, хронічне недофінансування, зношування основних фондів і мереж, 

безальтернативність вибору постачальників житлово-комунальних послуг (ЖКП) – 

змушують шукати нові підходи до реалізації прав громадян на управління спільною 

власністю багатоквартирних будинків.  

Аналіз останніх досліджень та публікацій. Питанням управління житловим фондом 

приділили увагу багато вітчизняних і закордонних авторів, серед яких Манцевич Ю.М. [1], 

Олійник Н.І. [2], Онищенко В.О. [3], Сєвка В.Г. [4], Непомнящий О.М. [5], Бригілевич В., 

Гура Н., Молодченко Т.Г., Мущинська Н.Ю. [7], Сироткін В.А. [8] та ін. Не применшуючи 

значення робіт перелічених авторів, слід зазначити, що в сучасному динамічному темпі 

економічних і соціальних реформ, перед суспільством постають нові задачі. Однією з них є 

формування інституту відповідально власника житла.  

Метою дослідження є визначення перспективних напрямів розвитку та форм 

управління спільною власністю співвласників багатоквартирних будинків на основі 

врахування ключових факторів, до яких відносяться: якість надання ЖКП, рівень 

обслуговування багатоквартирного житлового фонду, обов’язки і відповідальність суб’єктів 

управління спільною власністю співвласників багатоквартирних будинків. 
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Викладення основного матеріалу дослідження. Переважна частина житлового 

фонду України представлена багатоквартирними житловими будинками. Після прийняття 

у 1992 році Закону «Про приватизацію державного житлового фонду» [9], громадяни, 

які раніше користувались квартирами державного житлового фонду на умовах найму, 

отримали право на їх приватизацію. Одночасно з отриманням в приватну власність своєї 

квартири, власники автоматично стали і співвласниками всього будинку. Законом [9] 

закріплено, що мешканці зобов’язані приймати участь у спільних видатках, пов’язаних 

із утриманням будинку і прибудинкової території у відповідності зі своєю часткою 

у спільній власності будинку. 

Жителі багатоквартирного будинку мають право брати участь в управлінні житловим 

фондом. Вони можуть самостійно сприяти поліпшенню використання і забезпеченню 

схоронності житлового фонду, здійснювати контроль за якістю і строками виконання заходів 

з управління житловим фондом, а також вносити державним органам, підприємствам, 

установам та організаціям пропозиції з питань експлуатації та схоронності житлового фонду. 

Управління багатоквартирними будинками включає: забезпечення підтримання та 

поліпшення технічного стану багатоквартирного будинку; забезпечення утримання 

в належному стані прибудинкової території та об’єктів благоустрою, розташованих на ній; 

забезпечення своєчасного проведення огляду, оцінки технічного стану багатоквартирного 

будинку, його профілактичного, поточного, капітального та аварійного ремонту; 

відображення відомостей про багатоквартирний будинок в даних обов’язкового обліку, 

складення і подання обов’язкової звітності про такий будинок; забезпечення відповідно 

до встановлених норм і правил ефективного та цільового використання житлових і 

нежитлових приміщень; забезпечення ефективного і ощадного використання енергоресурсів 

під час експлуатації багатоквартирного будинку; забезпечення надання особам, 

що проживають у багатоквартирному будинку чи використовують приміщення в ньому 

для інших потреб, житлово-комунальних послуг належних рівня та якості; складення і 

видача довідок, що стосуються багатоквартирного будинку та користування приміщеннями 

в ньому, на вимогу осіб, які проживають у будинку чи використовують приміщення в ньому 

для інших потреб, а також на вимогу інших осіб у передбачених законодавством випадках; 

провадження іншої діяльності, спрямованої на забезпечення комфортного і безпечного 

проживання у будинку. 

Отже, Закон України «Про особливості здійснення права власності 

у багатоквартирному будинку» передбачає три форми управління неподільним і загальним 

майном житлового комплексу (Рис. 1): 

 Об’єднанням співвласників багатоквартирного будинку (ОСББ); 

  Загальними зборами співвласників багатоквартирного будинку; 

 Управителем, призначеним органом місцевої влади [10]. 

Спираючись на норми закону та узагальнюючи досвід реформування ЖКГ в Україні, 

слід відмітити, що законом фактично зазначено: обов’язок кожного співвласника належно 

утримувати, експлуатувати, реконструювати, реставрувати, здійснювати поточний та 

капітальний ремонти, технічне переоснащення спільного майна багатоквартирного будинку 

пропорційно до його частки співвласника. Тобто всі повноваження і відповідальність 

за управління спільним майном багатоквартирного будинку перекладено на власників 

приміщень такого будинку.  
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Управління багатоквартирним будинком є функцією його власника (співвласників), 

яка полягає у здійсненні окремих повноважень з володіння, користування і розпорядження 

багатоквартирним будинком та спрямована на збереження привабливості будинку на ринку 

житла, утримання його у належному технічному стані, забезпечення надання особам, 

що проживають у такому будинку чи використовують приміщення в ньому для інших 

потреб, житлово-комунальних та інших необхідних послуг належних рівня та якості. 

Вибір форми управління здійснюють мешканці і власники приміщень 

багатоквартирного будинку на основі аналізу ситуації на ринку управління 

багатоквартирними будинками, формування якого в свою чергу передбачає наявність попиту 

у вигляді організованих споживачів та пропозиції в особі управителів. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1. Форми управління спільним майном багатоквартирних будинків, 

розроблено автором відповідно до [10] 

 

Далі проаналізуємо детально кожну з перелічених форм управління. 

По-перше, розглянемо варіант, коли управління багатоквартирним будинком 

здійснюється мешканцями самостійно, без залучення управителя, шляхом створення 

об’єднання співвласників багатоквартирного будинку (ОСББ).  

Об’єднання співвласників багатоквартирного будинку – це юридична особа, створена 

власниками квартир та/або нежитлових приміщень багатоквартирного будинку для сприяння 

використанню їхнього власного майна та управління, утримання і використання спільного 

майна [11].  
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Головною метою створення ОСББ – є легітимне прийняття спільних рішень щодо 

спільного майна. Відповідно до Закону України «Про житлово-комунальні послуги» ОСББ 

не є і не може бути виконавцем житлово-комунальних послуг. На жаль, на практиці виникає 

безліч непорозумінь щодо природи, статусу та ролі ОСББ на ринку. Варто зазначити, 

що при цьому ОСББ не є господарюючим суб’єктом, не надає послуг співвласникам, 

а здійснює «господарче забезпечення не господарюючого суб’єкта» (самозабезпечення) 

(ст. 22 ЗУ «Про ОСББ»), оскільки самостійно забезпечує потреби співвласників в утриманні 

будинку та прибудинкової території. Переважно, самозабезпеченням ОСББ займаються 

не з причин економічної вигоди, а через відсутність розвинутого ринку житлово-

комунальних послуг та послуг з професійного управління багатоквартирними будинками. 

Досвід різних країн засвідчує, що вартість послуг професійного управителя може складати 6-

8% у структурі витрат на утримання багатоквартирного будинку, тоді як частка 

адміністративних витрат в об’єднанні, в якому управління здійснюється через статутні 

органи, може сягати 18-20%. Західний підхід до управління багатоквартирними будинками 

можна вважати кращим, адже управління здійснюється на професійному рівні, якість послуг 

відповідає запитам і можливостям співвласників, при цьому дотримуються демократичні 

норми ухвалення управлінських рішень власниками житла. З цього випливає, 

що запровадження в Україні інституту управителів багатоквартирним будинком є 

позитивною тенденцією до становлення і розвитку ринку управління багатоквартирними 

будинками. Суть ринкової моделі полягає у тому, що споживачі самостійно можуть обирати 

кращого з-поміж управителів (того, хто запропонував найкращий набір послуг 

за найнижчими цінами).  

Зважаючи, що друга і третя форма управління багатоквартирним будинком 

передбачає залучення професійного управителя, то доцільно об’єднати розгляд цих 

варіантів. Проте слід зауважити, що обрання управителя загальними зборами співвласників 

багатоквартирного будинку Законом [10] має відбутися впродовж року з моменту введення 

в дію закону, в протилежному випадку виконавчий орган місцевої влади призначає 

приватного управителя, який впродовж одного місяця з моменту призначення укладає 

індивідуальні договори з кожним співвласником майна багатоквартирного будинку.  

Управитель багатоквартирного будинку – фізична особа – підприємець або юридична 

особа – суб’єкт підприємницької діяльності, яка за договором із співвласниками забезпечує 

належне утримання та ремонт спільного майна багатоквартирного будинку і прибудинкової 

території та належні умови проживання і задоволення господарсько-побутових потреб [10]. 

При залученні управителя, управлінські функції розподіляються між ним та 

об’єднанням наступним чином. 

Об’єднання забезпечує участь власників приміщень в управлінні багатоквартирним 

будинком, відповідаючи за: 

− узгодження інтересів співвласників; 

− ухвалення загальних рішень щодо цілей управління, розміру загальних витрат; 

− вибір управителя за принципом оптимального співвідношення «ціна-якість»; 

− замовлення конкретного обсягу та якості послуг з оплатою «за результатами»; 

− ефективний контроль за виконанням договору управління через правління 

об’єднання. 

Управитель, володіючи необхідною для управління будинком кваліфікацією і 

досвідом, відповідає за належне виконання таких функцій: 
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− оцінка технічного стану будинку і потреб (пріоритетів) у роботах, ремонтах 

(модернізації); 

− поточне і перспективне планування робіт з обслуговування і ремонту, у тому 

числі капітального; 

− підготовка пропозицій для власників: щодо варіантів здійснення 

обслуговування і ремонту з оцінкою фінансових витрат та їх ефективності 

(окупності); 

− щодо способів фінансування капітального ремонту (модернізації, 

ресурсозбереження), включаючи залучення кредитних ресурсів; 

− організація виконання робіт, вибір підрядників і контроль за їх виконанням; 

− укладення договорів з виробниками і виконавцями комунальних послуг, 

контроль за їх кількістю та якістю (існує два варіанти: управитель здійснює збір 

платежів за комунальні послуги від співвласників та відповідає за їх якість, при цьому 

розраховується з виробниками і надавачами комунальних послуг самостійно; 

управитель виступає у ролі уповноваженого або комісіонера, який репрезентує 

інтереси співвласників перед виробниками і надавачами комунальних послуг, 

при цьому власники мають прямі договори з виробниками і надавачами комунальних 

послуг, управитель не відповідає за якість послуг перед споживачами і здійснює 

фіксацію якості послуг на вході в будинок); 

− робота із забезпечення збору платежів та ін. [12] 

Оскільки, історично склалося так, що у більшості міст України досить мало ОСББ і 

мало управителів, тому за основу аналізу особливостей та перспектив діяльності управителів 

багатоквартирних будинків буде запозичений досвід західних країн.  

У світовій практиці існує кілька моделей роботи управителів. Управителі можуть 

існувати як у формі великих компаній, здатних надавати різноманітний набір послуг 

з обслуговування і ремонту будинку, так і зовсім маленьких (навіть одна особа – суб’єкт 

підприємницької діяльності), які самостійно здійснюють функцію управління 

багатоквартирним будинком, а для робіт з обслуговування будинку залучають підрядників. 

Досвід країн Східної Європи (Угорщина, Словаччина) демонструє, що з часом управлінсько-

ремонтно-обслуговуюча організації з метою економічної ефективності своєї діяльності 

розділяються на більш спеціалізовані. Розвиток ринку йде у бік спеціалізації та зростання 

конкуренції між організаціями з однаковою спеціалізацією. Західні країни та США 

демонструють такі приклади розвиненого ринку житлових послуг, як, наприклад, 

обслуговування труб усередині будинку здійснює одна фірма, обслуговування приладів 

обліку на системах теплопостачання – інша фірма, обслуговування насосів, встановлених на 

системах теплопостачання, – третя, обслуговування бойлера (теплообмінника) – четверта і 

т.д. Відповідно, власникам необхідно мати такого управителя, який обізнаний з ринком 

підрядних робіт, знає переваги використання тих або інших технологій, орієнтується у цінах, 

володіє різними інструментами фінансування. 

За умови виконання управителем всіх робіт власними силами, це позбавляє його 

від ризику невиконання яких-небудь робіт через відсутність потрібного підрядника на досить 

вузькому та малоспеціалізованому ринку житлових послуг (як, наприклад, у країнах СНД). 

Таким чином, управитель може гарантувати власникам виконання всіх робіт і послуг 

відповідно до договору. Одночасно, управитель змушений мати великий штат співробітників 

і власну матеріально-технічну базу для утримання і ремонту багатоквартирних будинків, 
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що робить компанію немобільною, підвищуючи вартість виконання робіт за недостатнього 

обсягу площі житла, яке перебуває в управлінні [13]. 

У західних країнах частіше зустрічаються схеми організації робіт, коли управитель 

лише наймає підрядників або ж лише підбирає для об’єднання відповідних фахівців або 

підрядників. Остання схема розповсюджена у США й Канаді. Такі управителі мають 

можливість надавати послуги необмеженій кількості об’єднань, незалежно від їх 

територіального розташування. На ринку представлено досить широкий спектр підрядних 

спеціалізованих житлових організацій, які самі утримують штат фахівців з необхідною 

кваліфікацією та досвідом, а також власну матеріально-технічну базу, необхідну 

для виконання певних робіт з обслуговування або ремонту будинку. 

Застосування подібного зразку підвищує мобільність управителів, дозволяє 

індивідуальним підприємцям бути активними учасниками ринку житлових послуг і надає 

об’єднанню можливість оптимізувати витрати на утримання і ремонт будинку за рахунок 

вибору найкращого підрядника з урахуванням співвідношення «ціна-якість». 

Отже, Україна має величезний потенціал для розвитку ринку управління житловим 

фондом. Вона має багато варіантів для вибору моделей побудови взаємовідносин між його 

суб’єктами і шанс створити власну, унікальну схему. 

Для систематизації перелічених особливостей різних форм управління спільним 

майном співвласників багатоквартирних будинків, автором пропонується порівняльна 

таблиця переваг і недоліків зазначених форм управління житловим будинком. 

 

Таблиця 1. Порівняльна таблиця переваг і недоліків різних форм управління спільним 

майном співвласників багатоквартирних будинків* 

 ОСББ ОБРАНИЙ  УПРАВИТЕЛЬ ПРИЗНАЧЕНИЙ УПРАВИТЕЛЬ 

1 2 3 4 

П
Е

Р
Е

В
А

Г
И

 

- Зацікавленість у здійсненні 

контролю за якістю всіх 

житлово-комунальних послуг. 

- Усвідомлення спільної 

відповідальності більшості 

співвласників за належне 

управління будинком. 

- Можливість оперативного 

розв'язання поточних 

проблем: ухвалити рішення 

може правління ОСББ, немає 

потреби скликати загальні 

збори з оперативних питань 

управління. 

- Економічна зацікавленість 

у вжитті заходів 

з ресурсозбереження. 

- Перекладання організаційних та 

оперативних питань управління 

на професіонала і водночас 

контроль співвласників за його 

діяльністю. 

- Поліпшення управління 

багатоквартирним будинком 

з урахуванням потреб усіх 

зацікавлених осіб за рахунок 

професійного підходу 

до управління. 

- Розвинення ринку послуг 

з професійного управління 

багатоквартирними будинками. 

- Розвиток конкурентної 

боротьби між управителями 

за клієнтів (співвласників), 

що сприяє підвищенню якості 

наданих послуг. 

- Перекладання організаційних 

та оперативних питань 

управління на професіонала і 

водночас контроль співвласників 

за його діяльністю. 

- Поліпшення управління 

багатоквартирним будинком 

з урахуванням потреб усіх 

зацікавлених осіб за рахунок 

професійного підходу 

до управління. 

- Розвинення ринку послуг 

з професійного управління 

багатоквартирними будинками. 

- Розвиток конкурентної 

боротьби між управителями 

за клієнтів (співвласників), 

що сприяє підвищенню якості 

наданих послуг. 
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Продовження таблиці 1 

1 2 3 4 
Н

Е
Д

О
Л

ІК
И

 

- ОСББ не є господарюючим 

суб’єктом і не має надавати 

послуги з утримання та 

обслуговування житлового 

будинку, а отже надання 

таких послуг викликають 

суттєві труднощі у голів 

ОСББ. 

- Висока частка витрат 

на утримання власного штату 

обслуговуючого і технічного 

персоналу та апарату 

управління ОСББ. 

- відсутність професійної 

підготовки керівників ОСББ. 

- Невідповідність якості послуг 

управителя заявленим обіцянкам.  

- Неможливість припинення 

договору з управителем 

впродовж терміну дії договору 

(мінімальний термін дії 1 рік). 

- Несформованість ринку 

професійних управителів. 

- Для професійного управителя 

обсяг функцій та відповідної 

плати за них практично є 

однаковими незалежно від 

величини будинку, що суттєво 

підвищує витрати на управління 

для невеликих будинків. 

- Можливість зловживань 

повноваженнями по укладанню 

договорів з виробниками послуг. 

- Неможливість припинення 

договору з управителем 

впродовж терміну дії договору 

(мінімальний термін дії 1 рік). 

- Відсутність чітких параметрів 

оцінки якості послуг управителя. 

- Незацікавленість управителя 

у формуванні ОСББ, можлива 

протидія та блокування ініціатив 

співвласників. 

- Несформованість ринку 

професійних управителів. 

*розроблено автором відповідно до [10-12] 

Остання редакція Загальнодержавної програми реформування і розвитку житлово-

комунального господарства на 2009-2014 [14] визначала, що в рамках інституціонального 

забезпечення виконання Програми одним із пріоритетних напрямків є створення системи 

управителів у системі житлового господарства. 

Однак, і до сьогодні не сформовано належних умов для створення конкурентного 

середовища на ринку послуг з професійного управління багатоквартирним житловим 

фондом. Визначення поняття «управитель багатоквартирним будинком» не знайшло свого 

відображення в Програмі, а було законодавчо закріплено лише в 2015 році в Законі 

«Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку».  

З 1 січня 2015 року Закон [14] фактично втратив чинність. На заваді реалізації 

програмних положень Закону стали недофінансування в повному обсязі заходів, 

передбачених Програмою, а також недостатня роз’яснювальна робота на низових ланках 

ЖКГ. До прикладу, планувалося до кінця 2014 року створення понад 45 тисяч об’єднань 

співвласників багатоквартирних будинків, а фактична їх кількість станом на 1 січня 2015 

року –  всього лише понад 16 тисяч ОСББ [15]. 

Висновки. Будь-яка управлінська діяльність багатоквартирним будинком може бути 

ефективною лише за умови, коли співвласники майна будуть брати безпосередню участь 

в ухваленні певного управлінського рішення, а функції з управління спільним майном 

багатоквартирних будинків будуть передані професійним управителям. Перші кроки в цьому 

напрямі з боку держави зроблені з прийняттям закону «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку». Наступним кроком має стати формування 

інституту відповідального власника житла та усвідомлення мешканців багатоквартирних 

будинків спільної відповідальності за збереження власного будинку та утримання його 

в належному технічному стані. Професійне управління багатоквартирним будинком має 

стати основним вектором розвитку системи управління спільною власністю житлових 

будинків. 
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