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Метою статті є дослідження нормативно-правового забезпечення з питань формування накопичувальних фондів та розробка пропозицій щодо вдо-
сконалення економіко-правового й інституційного забезпечення діяльності об’єднань співвласників багатоквартирних будинків (ОСББ). Проаналізовано 
сучасну нормативно-правову базу щодо формування та використання ремонтного, резервного та спеціального фондів об’єднань співвласників багато-
квартирних будинків. Установлено економіко-правові засади та особливості визначення розмірів внесків до ремонтного і резервного фондів ОСББ. Об-
ґрунтовано цілі та призначення створення кожного з накопичувальних фондів об’єднань співвласників багатоквартирних будинків. Визначено підстави 
створення спеціального фонду таких об’єднань. З’ясовано, що незалежно від того, чи складався кошторис при визначенні розміру внесків до ремонтного і 
резервного фондів, для здійснення витрат із них наявність кошторису є обов’язковою. Визначено суперечки та розроблено напрями подальшого вдоскона-
лення економіко-правового забезпечення формування накопичувальних фондів об’єднань співвласників багатоквартирних будинків з урахуванням існуючих 
реалій розвитку житлово-комунального сектора.
Ключові слова: нормативно-правове забезпечення, об’єднання співвласників багатоквартирних будинків, накопичувальні фонди, кошторис.
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накопительных фондов объединений совладельцев многоквартирных домов
Целью статьи является исследование нормативно-правового обеспечения 
по вопросам формирования накопительных фондов и разработка предло-
жений по совершенствованию экономико-правового и институционального 
обеспечения деятельности объединений совладельцев многоквартирных 
домов (ОСМД). Проанализирована современная нормативно-правовая база 
по вопросам формирования и использования ремонтного, резервного и 
специального фондов объединений совладельцев многоквартирных домов. 
Установлены экономико-правовые основы и особенности определения раз-
меров взносов в ремонтный и резервный фонды ОСМД. Обоснованы цели и 
назначения создания каждого из накопительных фондов объединений со-
владельцев многоквартирных домов. Определены основания создания спе-
циального фонда. Обосновано, что независимо от того, составлялась ли 
смета при определении размера взносов в ремонтный и резервный фонды, 
для осуществления затрат из них наличие сметы является обязательным. 
Выяснены противоречия и разработаны направления дальнейшего совер-
шенствования экономико-правового обеспечения формирования накопи-
тельных фондов объединений совладельцев многоквартирных домов с уче-
том существующих реалий развития жилищно-коммунального сектора.
Ключевые слова: нормативно-правовое обеспечение, объединение совла-
дельцев многоквартирных домов, накопительные фонды, смета.
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The article is aimed at studying the regulatory-legal provision on issues of es-
tablishing accumulative funds and elaboration of proposals to improve both the 
economic-legal and the institutional provision of activities of condominium own-
ers associations (COA). The current legal framework on issues of establishing and 
operation of repair, reserve and special funds of condominium owners associa-
tions has been analyzed. The economic-legal framework and specific features of 
determining the amounts of contributions to the repair and reserve funds of COA 
have been identified. Purposes and destinations of each of the cumulative funds 
of condominium owners associations have been substantiated. Grounds for the 
establishment of a special fund have been defined. It has been proved that regard-
less whether a cost estimate was prepared when determining the amount of con-
tributions to the repair and reserve funds, implementing a cost outlay will require 
a cost estimate prepared. Contradictions have been identified and directions for 
further improvement of economic-legal provision for establishing the accumula-
tive funds of condominium owners associations have been elaborated, taking into 
account the present realities of development of the housing-and-utilities sector.
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Організаційно-господарські відносини, що ви-
никають у сфері реформування і розвитку 
житлово-комунального господарства міст Укра-

їни, потребують формування теоретико-прикладного 
апарату, спрямованого на вдосконалення управління 
цими процесами та відповідного існуючим реаліям 
економіко-правового забезпечення. Сукупність житло-
вого фонду та ремонтно-експлуатаційної бази є найбільш 
складною та відповідальною підсистемою житлової 
сфери, яка потребує узгоджених дій у сфері управління 
з боку загальнодержавних, регіональних і місцевих ор-
ганів влади та фінансового забезпечення. Ця підсистема 
характеризується постійним переглядом різних форм 
управління та пошуком оптимальних рішень із залучен-
ням різних джерел фінансування. Зазначеним питанням 
в економіко-правовому аспекті присвячені регулюючі 
нормативно-правові акти [1–5] та наукові праці Бабає-
ва В. М., Онищука Г. І., Семенова В. Т., Ковалевсько- 
го Г. В., Шутенка Л. М. [6–9] та ін. 

Разом з тим, опрацьовані нами наукові публікації 
та досвід свідчать, що й досі науковцями не вироблений 
системний підхід щодо формування та ефективного ви-
користання організаційно-економічного забезпечення 
розвитку житлової сфери економіки в містах, недостат-
ньо уваги приділяється теоретичному апарату дослі-
джень систем альтернативного утримання та відновлен-
ня житла, не повною мірою враховуються економіко-
правові аспекти залучення різних джерел фінансування 
як поточного, так і капітального ремонтів будинків,  
а тому метою статті є комплексний і системний аналіз 
нормативно-правового забезпечення з питань форму-
вання накопичувальних фондів та розробка пропозицій 
щодо вдосконалення економіко-правового й інститу-
ційного забезпечення діяльності об’єднань співвласни-
ків багатоквартирних будинків. 

Результати дослідження, подані у статті, здійснені 
в межах держбюджетної теми «Дослідження та розроб
лення науково обґрунтованих пропозицій щодо фор-
мування та використання об’єднаннями співвласників 
багатоквартирних будинків коштів ремонтного та ре-
зервного фондів» (номер держреєстрації 0113U007467), 
де автором розроблено оптимальні моделі економіко-
правового забезпечення капітального та поточного ре-
монтів житлового фонду міст на регіональному рівні.

Базовим нормативно-правовим актом, що визна-
чає порядок формування і витрачання накопичувальних 
фондів в об’єднаннях співвласників багатоквартирного 
будинку (ОСББ), є Закон України «Про об’єднання спів-
власників багатоквартирного будинку» [1].

Зазначеним законом передбачено три види фон-
дів, які можуть створюватися в ОСББ: ремонтний; ре-
зервний; спеціальний.

Створення ремонтного і резервного фондів, від-
повідно до ст. 21 Закону України «Про об’єднання спів-
власників багатоквартирного будинку», є обов’язковим, 
у той час як спеціальні фонди створюються лише за 
рішенням загальних зборів ОСББ. Розглянемо нор
мативно-правове регулювання окремо для кожного з 
цих видів.

Частина п’ята ст. 21 Закону України «Про об’єд
нання співвласників багатоквартирного будинку» пря-
мо визначає мету створення ремонтного і резервного 
фондів ОСББ: «для накопичення коштів на ремонт не-
подільного та загального майна і термінового усунення 
збитків, що виникли в результаті аварій чи непередба-
чених обставин, в обов’язковому порядку створюються 
ремонтний та резервний фонди об’єднання». Однак із 
наведеного положення закону не є чітко зрозумілим, де 
закінчуються цілі створення ремонтного фонду і почи-
наються цілі створення резервного.

З точки зору того, як формально побудована за-
значена правова норма, можна припустити, що ремонт-
ний фонд створюється для «накопичення коштів на ре-
монт неподільного та загального майна», а резервний –  
для «термінового усунення збитків, що виникли в ре-
зультаті аварій чи непередбачених обставин». Як бачи-
мо, стосовно ремонтного фонду за такого підходу мета 
створення є достатньо чіткою і зрозумілою. Однак з ре-
зервним фондом ситуація виглядає інакше. Проаналізу-
ємо, у яких випадках в ОСББ може виникнути потреба в 
«терміновому усуненні збитків» унаслідок аварій чи не-
передбачених обставин, і що є такими збитками.

Частина друга ст. 22 ЦК (Цивільного кодексу 
України) [3] визначає, що збитками є:
	 втрати, яких особа зазнала у зв’язку зі знищен-

ням або пошкодженням речі, а також витра-
ти, які особа зробила або мусить зробити для 
відновлення свого порушеного права (реальні 
збитки);

	 доходи, які особа могла б реально одержати за 
звичайних обставин, якби її право не було по-
рушене (упущена вигода).

При цьому слід звернути увагу, що Цивільний ко-
декс України говорить про відшкодування (а не «усунен-
ня») збитків винною особою особі, якій їх завдано.

Водночас, якщо застосувати зазначені норми За-
кону України «Про об’єднання співвласників ба-
гатоквартирного будинку» і Цивільного кодексу 

України в їх поєднанні, виходить, що резервний фонд 
в ОСББ створюється для «термінового усунення втрат 
у зв’язку зі знищенням або пошкодженням речі та упу-
щеної вигоди». Стає очевидним, що принаймні стосов-
но упущеної вигоди таке формулювання є абсурдним 
(адже упущена вигода не може «усуватися»). Стосовно ж 
«втрат у зв’язку зі знищенням або пошкодженням речі», 
то вони також «відшкодовуються» або принаймні «по-
криваються», але ж не «усуваються». Власне, «усувати-
ся» можуть пошкодження спільного майна.

Тож виникає питання: резервний фонд ОСББ 
створюється для відшкодування збитків, завданих з 
вини ОСББ третім особам, чи для термінового усунення 
шкоди, завданої спільному майну співвласників?

Визначена ч. 1 ст. 4 Закону України «Про об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку» мета ство-
рення ОСББ – забезпечення і захист прав його членів 
та дотримання їхніх обов’язків, належне утримання та 
використання неподільного і загального майна, забез-
печення своєчасного надходження коштів для сплати 
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всіх платежів, передбачених законодавством і статут-
ними документами – хоч і наголошує на захисті прав 
членів ОСББ і забезпечені належного утримання та ви-
користання спільного майна, все ж таки не дає підстав 
однозначно відкинути і таку мету створення резервного 
фонду, як відшкодування збитків третім особам.

Вказівка закону на збитки, «що виникли в ре-
зультаті аварій чи непередбачених обставин», дозволяє 
припустити, що мова йде про збитки, завдані внаслідок 
пошкодження спільного майна в багатоквартирному бу-
динку, адже тільки на спільному майні (внутрішньобу-
динкових мережах, інженерному обладнанні тощо) мо-
жуть мати місце аварії. Це дозволяє обмежити збитки, 
для «усунення» яких створюється резервний фонд, ви-
ключно випадками, пов’язаними з пошкодженням спіль-
ного майна, і виключити збитки, пов’язані зі, скажімо, 
невиконанням ОСББ своїх договірних зобов’язань.

Отже, можна дійти висновку, що резервний фонд 
в ОСББ створюється для термінового усунення 
пошкоджень спільного майна співвласників ба-

гатоквартирного будинку, що сталися внаслідок аварій 
або непередбачених обставин, а також для відшкодуван-
ня третім особам збитків, завданих унаслідок таких по-
шкоджень. Однак усунення пошкоджень спільного май-
на в більшості випадків пов’язане з його ремонтом, а це є 
метою створення іншого фонду – ремонтного. Виходячи 
з норм ст. 21 Закону України «Про об’єднання співвлас-
ників багатоквартирного будинку» та проведеного вище 
аналізу, слід визнати, що за рахунок коштів ремонтно-
го фонду ОСББ може здійснюватися будь-який ремонт 
спільного майна співвласників багатоквартирного бу-
динку, у той час як за рахунок коштів резервного фон-
ду – лише «позаплановий» (потреба у якому виникла 
внаслідок аварій або непередбачених обставин) ремонт 
спільного майна. Однак принципово те, що за рахунок 
коштів і ремонтного, і резервного фондів можливо ви-
конувати ремонт спільного майна в багатоквартирному 
будинку. Таким чином, можна дійти висновку, що цілі 
створення ремонтного і резервного фондів в ОСББ 
частково перетинаються. Схематично описане співвід-
ношення і розмежування цілей створення резервного і 
ремонтного фондів ОСББ наведено на рис. 1.

Хоча зазначені висновки є результатом аналізу 
норм Закону України «Про об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку» та ЦК, прямої вказівки на 
саме такі цілі створення ремонтного і резервного фондів 

законодавство, як уже зазначалося, не дає. Тому доціль-
но було би внести до Закону України «Про об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку» зміни, які би 
більш детально визначили цілі, на які можуть витрача-
тися кошти ремонтного і резервного фонду ОСББ.

Ст. 16 Закону України «Про об’єднання співвлас-
ників багатоквартирного будинку» передбачає, що вста-
новлювати розміри платежів, зборів і внесків членів 
об’єднання, а також відрахувань до резервного і ремонт-
ного фондів належить до компетенції загальних зборів, 
а ч. 8 ст. 10 уточнює, що визначення розмірів внесків та 
платежів членами об’єднання є виключною компетенці-
єю загальних зборів ОСББ.

Як видно з наведених визначень, закон використо-
вує одночасно терміни «внески», «платежі», «від-
рахування» як рівнозначні. Проте, з таким під-

ходом законодавця погодитися важко, оскільки в мов-
ній практиці терміном «платіж» зазвичай позначають 
будь-яку передачу грошових коштів, у той час як внесок 
співвласника є одним із різновидів платежів. У свою 
чергу, «відрахування до резервного і ремонтного фон-
ду» є лише одним із внесків, які співвласники сплачують 
в ОСББ. Саме терміном «внески», з нашої точки зору, 
найбільш доцільно користуватися для позначення пла-
тежів співвласників до ремонтного і резервного фонду 
ОСББ – як таким, що найбільше відповідає характеру 
відповідних платежів та практиці, що склалася в ОСББ.

Отже, визначення розмірів внесків до зазначених 
фондів є виключною компетенцією загальних зборів 
ОСББ. Однак загальні збори не є абсолютно вільними в 
прийнятті свого рішення.

Згідно з вимогами ст. 20 Закону України «Про 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку», 
частка співвласника в загальному обсязі обов’язкових 
платежів на утримання і ремонт спільного майна в ба-
гатоквартирному будинку встановлюється пропорційно 
до загальної площі приміщень, що перебувають у його 
власності. Інакше кажучи, розмір внесків до ремонтно-
го і резервного фондів повинен бути розрахований «на  
1 кв. м», а не у вигляді фіксованої суми «з людини» чи «з 
квартири», як це має місце в окремих ОСББ.

Закон не містить будь-яких інших вказівок на по-
рядок визначення розміру внесків на ремонт спільного 
майна і, відповідно, до ремонтного фонду. Таким чином, 
питання про те, яким чином розрахувати загальну по-
требу в коштах на ремонт спільного майна, яка потім і 

Плановий
ремонт

Відшкоду-
вання 
збитків

Ремонтний
фонд

Резервний
фонд

Позаплановий
ремонт

Рис. 1. Співвідношення і розмежування цілей створення резервного і ремонтного фондів ОСББ
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розподілятиметься між співвласниками пропорційно 
площі належних їм приміщень, залишається на розсуд 
органів управління самого ОСББ. Навіть складання 
кошторису витрат при вирішенні питання про розмір 
внесків до ремонтного або резервного фонду не може 
бути беззастережно застосоване для всіх випадків. 
Адже резервний фонд створюється на випадок аварій-
них і непередбачених ситуацій, а, отже, за визначенням 
не може мати заздалегідь складеного кошторису витрат. 
А ремонтний фонд може формуватися як виходячи із 
наперед запланованих витрат, так і просто з метою на-
копичення коштів на потреби ремонту, які виникнуть у 
майбутньому, але обсяг витрат на них у поточний мо-
мент передбачити складно або й неможливо.

При цьому слід наголосити, що закон не перед-
бачає жодних обмежень щодо фінансування за 
рахунок коштів ремонтного фонду ОСББ робіт 

з поточного або капітального ремонту – тобто, допуска-
ється фінансування будь-яких робіт за рішенням загаль-
них зборів, незалежно від того, належать такі роботи до 
робіт з капітального чи поточного ремонту.

Отже, на основі проведеного аналізу можна дійти 
таких висновків:
	 визначення розмірів внесків до ремонтного і 

резервного фондів ОСББ належить виключно  
до компетенції загальних зборів ОСББ;

	 розмір внесків до ремонтного і резервного фон-
дів повинен визначатися загальними зборами 
пропорційно до площі приміщень, які належать 
кожному співвласнику;

	 інших обмежень щодо визначення розміру внес
ків до ремонтного і резервного фондів загаль-
ними зборами ОСББ закон не встановлює.

Ст. 17 Закону України «Про об’єднання співвлас-
ників багатоквартирного будинку» передбачає право 
ОСББ «вимагати своєчасної та в повному обсязі сплати 
всіх встановлених цим Законом і статутом об’єднання 
платежів, зборів і внесків від власників приміщень,  
а також відрахувань до резервного і ремонтного фондів», 
крім того, «звертатися до суду з позовом про звернення 
стягнення на майно власників приміщень, які відмовля-
ються відшкодовувати заподіяні збитки, своєчасно та у 
повному обсязі сплачувати всі встановлені цим Законом 
і статутом об’єднання платежі, збори і внески, а також 
відрахування до резервного і ремонтного фондів».

Виходячи з наведених положень, сплата внесків до 
ремонтного і резервного фондів є обов’язковою не лише 
для власників приміщень, які є членами ОСББ, але й для 
тих власників, які членами ОСББ не є. Це відповідає 
загальним положенням цивільного законодавства, зо-
крема – ст. 322 ЦК, згідно з якою власник зобов’язаний 
утримувати майно, що йому належить.

Закон України «Про об’єднання співвласників ба-
гатоквартирного будинку» прямо визначає лише одне 
джерело наповнення резервного і ремонтного фондів –  
внески (відрахування) співвласників. Проте, жодних за-
борон щодо спрямування в ремонтний і резервний фон-
ди інших надходжень закон не містить. Відповідно, є всі 
підстави вважати, що до ремонтного і резервного фон-

дів за рішенням загальних зборів ОСББ можуть спрямо-
вуватися й кошти з інших джерел, перелік яких визначе-
но ст. 21 Закону України «Про об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку», зокрема:
	 коштів, одержаних об’єднанням у результаті зда-

чі в оренду допоміжних приміщень; доходів, що 
спрямовуються на виконання статутних цілей 
об’єднання, отриманих у результаті діяльності 
підприємств, засновниками яких є об’єднання;

	 добровільних майнових, у тому числі грошо-
вих, внесків фізичних і юридичних осіб.

Слід звернути увагу на те, що до складу витрат 
на утримання спільного майна в ОСББ можуть 
включатися також витрати на проведення по-

точного ремонту такого майна. У такому разі, врахову-
ючи відсутність в законі прямої заборони, вважаємо за 
припустиме формування ремонтного фонду за рахунок 
частини внеску співвласників на утримання спільного 
майна. Однак у такому разі вважаємо за необхідне за-
безпечити окремий облік коштів, витрачених на поточ-
ний і капітальний ремонти. Це зумовлено необхідністю 
забезпечити цільове витрачання бюджетних коштів, 
оскільки, згідно з чинним законодавством у сфері соці-
ального захисту населення, пільги окремим категоріям 
громадян та житлові субсидії надаються для відшкоду-
вання витрат на утримання житла, які включають поточ-
ний ремонт, але не включають капітального ремонту.

Закон України «Про об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку» не визначає жодних спе-
ціальних правил витрачання коштів ремонтного та 
резервного фондів. Це змушує керуватися загальним 
правилом, встановленим ч. 2 ст. 21 Закону України «Про 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку», 
яка передбачає, що «використання та розпорядження 
коштами здійснюється відповідно до статуту та затвер-
дженого кошторису».

Варто зазначити, що в дійсності Типовий статут 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку, 
затверджений Наказом Держжитлокомунгоспу Украї-
ни від 27.08.2003 р. № 141 [4], а відповідно – і статути 
більшості діючих ОСББ, складені відповідно до нього, 
не містять жодних додаткових правил щодо витрачан-
ня коштів ремонтного і резервного фондів порівняно з 
Законом України «Про об’єднання співвласників багато-
квартирного будинку». Таким чином, єдиними докумен-
тами, які регламентують витрачання коштів ремонтного 
і резервного фондів, на практиці є затверджені загаль-
ними зборами ОСББ кошториси, а також рішення самих 
загальних зборів щодо здійснення тих чи інших витрат.

Підкреслимо, що вищенаведене не суперечить ін-
шій нашій тезі про те, що при формуванні ремонтного та 
резервного фондів складання кошторису їх витрачання 
не є обов’язковим. Адже ще вище йшлося про форму-
вання фондів, а тут – про витрачання.

Таким чином, незалежно від того, чи складався ко-
шторис при визначенні розміру внесків до ремонтного і 
резервного фондів, для здійснення витрат із них наяв-
ність кошторису є обов’язковою.
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Відповідно до ст. 10 Закону України «Про об’єд
нання співвласників багатоквартирного будинку» за-
твердження кошторису є компетенцією виключно за-
гальних зборів ОСББ. До компетенції правління ОСББ 
належить лише підготовка кошторису та розпоряджен-
ня коштами об’єднання відповідно до вже затверджено-
го загальними зборами кошторису.

Висновки
Закон України «Про об’єднання співвласників бага-

токвартирного будинку» допускає, але не вимагає ство-
рення спеціальних фондів в ОСББ. При цьому сам закон 
більше не містить жодних вказівок на порядок форму-
вання і витрачання коштів таких фондів, відсилаючи до 
порядку, визначеного Кабінетом Міністрів України. Та-
кий порядок («Порядок створення спеціальних фондів 
об’єднання співвласників багатоквартирного будинку») 
затверджено Постановою Кабінету Міністрів України 
від 11 жовтня 2002 р. № 1521 [2]. Згідно із зазначеним 
Порядком, спеціальні фонди об’єднання створюються 
для виконання заходів, пов’язаних зі значним витрачан-
ням коштів, зокрема для: обладнання будинку засобами 
обліку та регулювання теплової енергії, холодної та га-
рячої води, впровадження енергозберігаючих заходів; 
обладнання під’їздів місцями для охорони; проведення 
робіт з удосконалення експлуатації внутрішньобудинко-
вих інженерних систем; капітального ремонту будинку; 
інших заходів, визначених загальними зборами.

На думку автора цієї статті, наведене положення 
Порядку не повною мірою відповідає Закону України 
«Про об’єднання співвласників багатоквартирного бу-
динку». По-перше, стосовно цілей, на які можуть витра-
чатися кошти спеціальних фондів, закон містить лише 
вказівку на «цілі, що передбачені статутом». Відповідно, 
на цілі, статутом не передбачені, кошти цільових вондів 
витрачатися не можуть – навіть при наявності відповід-
ного рішення загальних зборів; якщо певні цілі статутом 
конкретного ОСББ не передбачені, спершу необхідно 
внести зміни до статуту. По-друге, Порядок пропонує 
фінансувати капітальний ремонт будинку за рахунок 
коштів спеціального фонду. На нашу думку, це є недо-
цільним, оскільки в ОСББ обов’язково повинен створю-
ватися ремонтний фонд.			                    
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