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Анотація. Постановка проблеми. Проведена в Україні реформа житлово-комунального господарства дала 

поштовх до створення об’єднань співвласників багатоквартирних будинків (ОСББ). Щорічно кількість таких 

об’єднань зростає, що свідчить про зацікавленість мешканців співвласників самостійно керувати спільним 

майном, займатися його ремонтом та утриманням в належному стані. Співвласники, утворивши таке 

об’єднання, можуть не тільки ефективно керувати та утримувати власне житло, а й отримати співфінансування 

на заходи з термомодернізації та енергоефективності. Управлінням спільним майном в Україні займаються не 

тільки об’єднання співвласників, а й ініціативні групи мешканців, професійні управителі, муніципальні 

компанії. Реформування системи ЖКГ, яке триває з 2016 року, потребує потужної практичної підтримки, яка 

може спиратись на багаторічний досвід з управління житлом в інших країнах світу. Мета статті – виконання 

порівняльного аналізу форм управління спільною власністю в Україні та поза її межами, пошук спільних та 

відмінних рис у різних країнах ЄС та світу для подальшого використання позитивного досвіду з управління 

житлом. Висновки. Вдосконалення набутого досвіду та застосування його на практиці допоможе вітчизняним 

управителям та ОСББ підвищити навички з управління багатоквартирними будинками та створити 

конкурентоспроможні умови на ринку управління житлом. Спираючись на міжнародний досвід, визначили, що 

ОСББ в Україні необхідна підтримка з боку органів місцевого самоврядування для того, щоб спільними 

зусиллями поліпшувати управління житлово-комунальним сектором економіки. Також ефективному розвитку 

українських ОСББ сприяє співфінансування на утримання та ремонт наявного житлового фонду у стані згідно з 

існуючими нормами, що значно підвищує стандарти комфортного перебування мешканців у своїх домівках. 
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об’єднання співвласників багатоквартирних будинків; кондомініум; управління будинком 
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Abstract. Problem statement. Ukraine's reform of its housing and communal services gave impetus to the creation 

of co-owners' associations of multi-apartment buildings. Every year the number of such associations increases, which 

indicates the interest of co-owners in managing the property on their own, engage in its repair and maintenance. Co-

owners, having formed such an association, can not only effectively manage and maintain their own housing, but also 

receive co-financing for thermal modernization and energy efficiency measures. The property management of co-

owners in Ukraine is not only the responsibility of associations of co-owners, but also of residents' initiative groups, 

professional managers and municipal companies. The reform of the housing and communal services system, which has 

been ongoing since 2016, needs strong practical support, which can be based on many years of experience in housing 

management in other countries. The purpose of the article. Conduct a comparative analysis of management forms for 

co-owned property in Ukraine and beyond, finding common and distinctive features in different EU countries and the 

world for further use of positive experience in housing management. Conclusions. Improving the acquired experience 

and applying it in practice will help domestic managers and co-owners' associations of multi-apartment buildings to 

improve their skills in managing multi-apartment buildings and establish competitive conditions in the housing 

management market. Based on international experience, it was determined that condominiums in Ukraine need support 

from local self-government bodies in order to improve the management of the housing and communal sector of the 

economy. In addition, the effective development of Ukrainian condominiums is facilitated by co-financing for the 

maintenance and repair of the existing housing stock in a condition according to existing norms, which significantly 

raises the standards of residents’ comfort in their homes. 

Keywords: housing and communal services; apartment building; property of co-owners; association of co-owners 

of apartment buildings; condominium; house management 

Проблеми житлово-комунального 

господарства в Україні мають системний і 

взаємопов’язаний характер – багато 

підприємств ЖКГ збиткові, а їхні витрати 

значно перевищують доходи. Підприємства 

житлово-комунального господарства 

фінансуються за рахунок державного та 

місцевого бюджетів, гостро потребують 

технічного оновлення основних фондів та 

модернізації [5; 6]. Наразі найбільш 

ефективним елементом управління 

житловим фондом стало об’єднання 

співвласників багатоквартирного будинку 

(ОСББ). Діяльність ОСББ в сучасних умовах 

спрямована на здійснення реформ щодо 

управління житловим фондом, зокрема, 

користування спільним майном [1, с. 33]. 

Згідно з даними Мінрегіону та Держстату, 

кількість ОСББ на квітень 2022 року досягла 

рекордної позначки у 38 000 та порівняно з 

2013 роком зросла у 2,5 раза. 

Також останнім часом простежується 

позитивна тенденція з підтримки 

співфінансування багатоквартирних 

будинків органами місцевого 

самоврядування у містах України. 

Наприклад, у м. Дніпро в результаті 

проведення муніципальної програми за 

матеріальної та технічної підтримки міської 

ради 75 % усіх ремонтних робіт виконують 

органи місцевого самоврядування, решта 

25 % – за кошти співвласників. Порівняно  

з 2021 роком кількість заявок на отримання 

співфінансування зросла і склала 532 заявки, 

що свідчить про утворення нових ОСББ у 

місті. У зв’язку з пошкодженням об’єктів 

критичної інфраструктури місцеве 

самоврядування відшкодовує частину 

коштів на закупівлю електрогенераторів, 

займається питаннями пошкодженого 

житлового фонду, надає фінансування на 

діяльність ОСББ на 2023 рік. 

Постановка проблеми. Житлово-

комунальне господарство являє собою 

галузь економіки, де відбувається 

колективне споживання послуг шляхом 

задоволення потреб місцевого населення у 

постачанні необхідних ресурсів (тепло-, 

водо-, газопостачання та електроенергії), що 

дозволяє мешканцям самотужки 

поліпшувати якість надання цих послуг. 

Аналіз публікацій. Дослідженням 

питання щодо управління спільною 

власністю займаються українські та 

зарубіжні вчені, а саме В. І. Коробко [4],  

М. С. Самоуков [7], Л. Ф. Соколенко [8],  

О. Сороківська [9], В. С. Чанглі [10],  

Дж. Нейр, Ш. Азізі, Т. Олофсон [14] та інші. 
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Мета статті полягає у проведенні 

порівняльного аналізу щодо управління 

спільною власністю в Україні та поза її 

межами, пошуку спільних та відмінних рис 

у пострадянському просторі, країнах ЄС. 

Виклад матеріалу. Житлова сфера у 

різних країнах Європи представлена різними 

формами власності. Житлові кооперативи, 

де проживають власники та орендарі, 

приватні багатоквартирні будинки, в яких 

квартири здаються в оренду, муніципальні 

будинки для соціально незахищених верств 

населення, багатоквартирні будинки-

кондомініуми, в яких проживають власники 

квартир, об’єднані відповідно до закону як 

Асоціації власників житла, – ще не повний 

перелік усіх форм. 

Кондомініум – це великий майновий 

комплекс, що складається з окремих 

одиниць, і кожна одиниця належить окремо. 

Право власності зазвичай включає 

невиключну частку в певній комунальній 

власності, яка контролюється 

адміністрацією кондомініуму. Керівництво 

кондомініуму зазвичай складається з ради 

власників квартир, які контролюють 

щоденну роботу комплексу, наприклад, 

догляд за газонами та прибирання снігу. 

Кожен домовласник у кондомініумі є також 

власником земельної ділянки, що входить до 

складу кондомініуму. 

Схожі риси з управління спільною 

власністю існують в Естонії, Іспанії, Литві, 

Нідерландах, Польщі, Угорщині, де діють 

так звані аналоги вітчизняного ОСББ, та 

мають споріднену структуру управління 

багатоквартирними будинками.  

Створенню так званого українського 

аналогу ОСББ у Польщі сприяли такі 

нормативно-правові акти стосовно 

приватизації житла, набуття права власності 

(закон «Про право власності на житло», 

1994), охорони прав піднаймачів (закон 

«Про охорону прав піднаймачів 

комунального житла і внесення змін до 

цивільного Кодексу», 1994) [17; 18]. 

Проведена реформа ЖКГ, яка тривала 

три роки, зумовила реорганізацію 

комунальних підприємств, зменшення 

видатків із місцевого бюджету, а також 

передачу управління в руки новоствореним 

суб’єктам господарювання, як приватним, 

так і державним чи муніципальним  

[2, с. 161]. 

Також важливим бачиться аспект 

наявності у Польщі інструментів 

електронного самоврядування, де кожен 

споживач за допомогою Електронної 

платформи послуг публічної адміністрації 

(ePUAP) у розділі «Будівництво та житло» 

може отримати адміністративні послуги чи 

залишити звернення до влади. 

Литва – країна власників, а не орендарів, 

тому що 97 % усього житлового фонду 

перебувають у складі приватної власності, 

решта 3 % – у державній чи комунальній 

власності, що по суті є орендованим 

соціальним фондом. 

Прийнятий у 1995 році закон «Про 

товариства власників багатоквартирних 

будинків» постановив, що власники можуть 

самостійно керувати власними майном за 

двох умов: по-перше, утворивши власне 

житлове товариство, або, по-друге, уклавши 

договір спільної діяльності [13]. Товариство 

(об’єднання) співвласників багато-

квартирного будинку, згідно із законом, – це 

некомерційна організація, що здійснює 

загальні права, обов’язки і відстоює спільні 

інтереси власників квартир і приміщень 

цього будинку, які виникають у зв’язку з 

користуванням, доглядом і наглядом за 

об’єктами загального користування 

багатоквартирного будинку та управлінням 

земельною ділянкою, відведеною відповідно 

до законодавчих актів. 

Товариство не має права засновувати 

підприємства і займатися іншою діяльністю, 

яка не має стосунку до користування, 

управління, догляду та нагляду за об’єктами 

загального користування багатоквартирного 

будинку та відведеної земельної ділянки  

[3, с. 65]. Управління житлом 

співвласниками здійснюється на підставі 

договору про спільну діяльність, який 

укладається між власниками 

багатоквартирного будинку та управителем 

нерухомого майна. 

Механізм управління спільною 

сумісною власністю в Іспанії нагадує 
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український. Об’єднання Comuniad de 

propietarios (condominio) не пов’язане зі 

створенням юридичної особи та не має 

спільних рис із вищезгаданими 

кондомініумами європейських країн.  

А питання управління спільним майном 

вирішуються між співвласниками за 

взаємною згодою. 

Відтак на рівні Статуту Comuniad de 

propietarios можуть вирішуватися такі 

питання: не шуміти після 10-ї години 

вечора, не користуватися іншими об’єктами 

спільної власності, якщо це спричиняє 

незручності іншим мешканцям, питання 

щодо сплати внесків пропорційно своєї 

власності, дозвіл на створення сервітутів для 

забезпечення проведення ремонтних та 

інших необхідних робіт тощо. Зокрема, 

Статутом установлено, що збори власників 

повинні проводитись щонайменше один раз 

на рік, інформацію про проведення можна 

отримати з дошки оголошень без 

персонального сповіщення для 

співвласників [15]. 

Естонія – перша країна на території 

пострадянського простору, яка завершила 

повний демонтаж існуючої системи ЖКГ. 

Влада Естонії обрала спосіб реформування 

ЖКГ через повну його приватизацію, адже у 

2006 році було ліквідовано останній елемент 

державної системи ЖКГ (муніципальна 

служба замовника з управління житловими 

будинками). Механізм управління 

будинками чимось нагадує українську 

модель, відтак з 2006 року мешканці 

будинку (або найняті ними фірми) 

управляють власним будинком. Натомість 

держава володіє об’єктами критичної 

інфраструктури, але управління ними 

здійснюють приватні підприємці. 

Близько 98 % усіх квартир естонців 

належать приватним особам, кооперативам 

або фірмам, решта 2 % – державному 

соціальному житловому фонду. Також 

поширені квартирні товариства (КТ), які є 

аналогом ОСББ, чи колишні житлові 

товариства (ЖТ), яким формально належать 

квартири. Кількість ЖТ приблизно  

в 20 разів менша, ніж КТ. 

У Нідерландах існують житлові 

асоціації, які займаються будівництвом, 

здачею в оренду й утриманням житла. Аби 

набути статусу житлової асоціації, треба 

отримати визнання уряду, така процедура 

ще має назву «реєстрація». А юридично 

асоціація називається «Зареєстроване 

житлове об’єднання». Зареєстровані житлові 

об’єднання можуть діяти тільки у сфері 

народного господарства, а саме: 

будівництво, керування, надання, продаж 

житла, надання послуг мешканцям і турбота 

про житлове середовище. Сфера діяльності 

народного господарства обумовлюється в 

дозволі. Як правило, вона обмежена одним 

населеним пунктом чи регіоном.  

Згідно із Законом «Про товариства 

власників житла» [16], в Угорщині 

керівниками об’єднань співвласників 

багатоквартирних будинків можуть бути 

особи, які пройшли певну кваліфікаційну 

підготовку. Для отримання посади 

«керуючий нерухомістю» чи «керуючий 

кондомініумом» необхідно пройти курси, 

після закінчення яких видається державна 

ліцензія. Наприкінці цих курсів передбачено 

певний перелік іспитів згідно з критеріями 

розпорядження Міністерства внутрішніх 

справ Угорщини. 

Відмінні риси та особливості в системі 

управління багатоквартирними будинками 

як в Україні, так і поза її межами мають: 

Великобританія, Молдова, США та Канада, 

Франція та Фінляндія. 

Приклад Республіки Молдова становить 

інтерес для України. Адже там для 

населення та бізнесу функціонує 

інформаційно-комунікативна платформа 

«Центр електронного урядування», де 

населення може оплатити житлово-

комунальні послуги, отримати дозвіл на 

спеціальне водокористування та нормативні 

документи у сфері будівництва. Такий 

приклад доводить, що органам місцевого 

самоврядування легше комунікувати зі 

споживачами комунальних послуг та 

бізнесом заради ефективної взаємодії та 

більш якісного надання цих послуг. 

Франція та Фінляндія мають спільні 

риси з питань надання комунальних послуг, 

Український журнал будівництва та архітектури, № 1 (013), 2023 р., ISSN 2710-0367 (print), ISSN 2710-0375 (online)

77 



 

 

а саме щодо збільшення об’єднань власників 

житла та поширення інформаційних послуг 

у сфері побутових послуг і наявність 

концесій, а також приватизації. 

У Франції поширений досвід 

застосування концесій у комунальному 

господарстві, діяльність яких зафіксована у 

договорі про передачу підприємства 

комунального господарства приватній фірмі. 

Позитивний момент – збільшення об’єднань 

власників житла у Франції (ОСЖ) з 2000 по 

2010 рік у 1,6 раза; натомість у Фінляндії – у 

1,4 раза. 

За управління нерухомістю у Фінляндії 

відповідають оператори (керівні компанії), 

згідно з договором на управління, у якому 

наведено умови та перелік послуг із 

розцінками. 

Так званий німецький аналог закону про 

кондомініуми (німецька абревіатура: WEG) 

став підґрунтям для прийняття усіх рішень, 

що стосуються володіння власністю. Цей 

закон регулює принципи володіння 

власністю, права і обов'язки асоціацій 

домовласників і управління кондомініуму та 

порядок судового розгляду, пов’язаний з 

діяльністю членів асоціації. Це значить, що 

асоціація тепер наділяється правами щодо 

укладання договорів та можливістю 

відкрити банківський рахунок.  

За законодавством Німеччини (Act of 

Condominium) не існує обов’язкових правил, 

яким чином системи керування технічним 

обслуговуванням можуть бути впроваджені 

об'єднанням співвласників 

багатоквартирних будинків. Управителі 

нерухомістю кондомініумів, призначені 

власниками відповідно до Закону 

німецького кондомініуму, мають 

достовірнішу та об’єктивнішу інформацію 

щодо технічного стану будівлі. Замість того, 

щоб чекати появи дефектів, управитель 

повинен своєчасно інформувати власників 

про ремонт та заміну, яких слід очікувати в 

найближчі кілька років. 

Понад 40 % житлового фонду Швеції – 

це будинки на одну чи дві сім’ї, зазвичай 

займані приватними особами. Ці 40 % 

домовласники здають в оренду, решта 

належать кооперативам. Кооперативна 

власність має на увазі членство в 

некомерційній асоціації, завдання якої – 

забезпечення її членів житлом, зазвичай в 

багатоквартирному будинку. Члени 

кооперативу вкладають свої кошти в 

будівництво житла й залучають позикові. 

Згодом вони зобов’язані щомісяця 

здійснювати виплати на покриття позик, а 

асоціації несуть витрати на утримання й 

технічне обслуговування житла. 

Реформування системи ЖКГ у 

Великобританії зайняло 15 років, але 

результат себе виправдав. Житловий фонд 

чи окремі його частини були передані 

муніципалітету та іншим соціальним 

громадським домовласникам, уже існуючим 

житловим асоціаціям або місцевим 

житловим асоціаціям, які зареєстровано в 

Житловій корпорації. Як результат, 

водоканал і електромережа наразі 

перебувають у руках приватних компаній. 

Цікавою видається особливість сплати 

додаткового податку – Council Tax, вартість 

якого залежить від місця проживання, 

кількості мешканців, розміру житла, тому 

вона різна у різних регіонах. Цей податок 

має цільове призначення та 

використовується на прибирання вулиць, 

ремонт доріг, утримання поліцейських і 

пожежних відділків тощо. 

Цікаво, що об’єднання у США існують з 

1964 року як законодавчо закріплена 

одиниця. Об’єднання співвласників 

створюються та існують у вищезгаданих 

кондомініумах, житлових кооперативах та 

територіальних спільнотах мешканців. 

У США, на відміну від України, 

розвинутий ринок із надання житлових 

послуг з вузькоспеціалізованою діяльністю 

організацій у сфері утримання та ремонту 

житла. Так, обслуговуванням інженерних 

мереж усередині будинку займається одна 

фірма, приладами обліку – друга, 

обслуговуванням насосів систем 

теплопостачання – третя, водонагрівачами – 

четверта тощо. Аби утримувати цей 

механізм у належному стані, необхідно 

обрати такого управителя, який орієнтується 

в цінах, володіє різними інструментами і 
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може виступати як радник із цих питань 

[12]. 

Для Канади, як і для США, також 

характерне поширення кондомініумів та 

асоціацій співвласників, що створені на 

рівні міста чи округу. Такі асоціації мають 

на меті: здійснення представництва у 

федеральному уряді, провінційних та 

муніципальних органах влади для захисту 

інтересів власників; доводить думку 

співвласників про хід виконання 

будівельних робіт до засобів масової 

інформації, що, у свою чергу, здійснює 

коригування процесу інвестицій у 

нерухомість; надає інформацію щодо 

новацій та можливостей застосування 

законодавства про кондомініуми тощо [11]. 

За результатами проведеного аналізу 

(рис.) встановлено, що у таких країнах як 

Польща, Угорщина, Литва, Естонія, 

Нідерланди існують житлові товариства та 

асоціації, основне завдання яких – 

управління багатоквартирними будинками 

та догляд і нагляд за місцями загального 

користування. Такі товариства діють тільки 

у межах народного господарства. Іспанська 

модель управління спільною власністю не є 

аналогом кондомініуму та діє у рамках 

статуту, у якому вказані основні положення 

та правила для мешканців. 

Для інших країн, таких як Німеччина, 

Швеція, Великобританія, Франція, 

Фінляндія, США, Канада, характерне 

поширення інформаційних послуг у галузі 

народного господарства для кращої 

взаємодії між громадянами та органами 

місцевого самоврядування. Також у цих 

країнах об’єднання співвласників 

представляють інтереси мешканців на 

місцевому рівні та окрім управління 

здійснюють технічний нагляд за будівлями 

та спорудами. 

 

Рис. Порівняльний інфографік, складений на основі проведеного аналізу особливостей управління спільною 

власністю в Україні та інших країнах світу 
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Висновки. Отже, на основі проведеного 

дослідження можна встановити, що 

аналогом українського ОСББ в зарубіжних 

країнах є так звані кондомініуми, асоціації 

співвласників та різні товариства для 

управління спільною власністю. Також 

особливу увагу варто приділити питанням 

якості надання житлово-комунальних 

послуг порівняно з міжнародним досвідом. 

При цьому врахувати особливості надання 

житлово-комунальних послуг у нашій 

країні, аби якнайкраще інтегрувати 

отриманий досвід на практиці. 

Удосконалення набутого досвіду та 

застосування його на практиці допоможе 

вітчизняним управителям набути навичок з 

управління багатоквартирними будинками 

та створити конкурентоспроможні умови на 

ринку управління та розвитку українських 

ОСББ. 

Спираючись на міжнародний досвід, 

можна також зауважити, що вітчизняним 

ОСББ необхідна підтримка з боку органів 

місцевого самоврядування для того, щоб 

спільними зусиллями поліпшувати 

управління житлово-комунальним сектором 

економіки, а також шляхом 

співфінансування на утримання та ремонт 

наявного житлового фонду згідно з 

існуючими нормами та стандартами, і для 

комфортного перебування мешканців у 

своїх домівках. 
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