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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ïåðåâàæíà á³ëü-
ø³ñòü áàãàòîêâàðòèðíèõ æèòëîâèõ áóäèíê³â 
â Óêðà¿í³ ñïîðóäæóâàëèñÿ ùå çà ðàäÿíñüêèõ 
÷àñ³â, êîëè ïðàâî âëàñíîñò³ íà íèõ íàëåæàëî 
äåðæàâ³ òà äåÿêèì ï³äïðèºìñòâàì, óñòàíîâàì 
³ îðãàí³çàö³ÿì, à ô³çè÷í³ îñîáè (ãðîìàäÿíè) – 
ìåøêàíö³ òàêèõ áóäèíê³â – ìîãëè áóòè ëèøå 
íàéìà÷àìè æèòëà. ²ç çäîáóòòÿì Óêðà¿íîþ íå-
çàëåæíîñò³ ðîçïî÷àëàñÿ æèòëîâà ðåôîðìà, ï³ä 
÷àñ ÿêî¿ ãðîìàäÿíè Óêðà¿íè çäîáóëè ïðàâî ïðè-
âàòèçóâàòè êâàðòèðè â áàãàòîêâàðòèðíèõ áó-
äèíêàõ â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ïðè-
âàòèçàö³þ äåðæàâíîãî æèòëîâîãî ôîíäó» [1]. 

²ç ïðèéíÿòòÿì çàêîíó áàãàòîêâàðòèðíèé 
áóäèíîê ôàêòè÷íî ïðèïèíèâ ³ñíóâàòè ÿê ñà-
ìîñò³éíèé ö³ë³ñíèé îá’ºêò ïðàâà, îñê³ëüêè ï³ñ-
ëÿ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îêðåì³ êâàð-
òèðè, îñòàíí³ ñòàâàëè îêðåìèì ìàéíîì, ÿê ³ 
íåæèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ â áàãàòîêâàðòèðíîìó 
æèòëîâîìó áóäèíêó. Íàäàííÿ íîâîãî ñòàòóñó 
ïðèì³ùåííÿì ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó, 
â³äñóòí³ñòü íàëåæíîãî ïðàâîâîãî ðåãóëþâàí-
íÿ â³äíîñèí ì³æ âëàñíèêàìè ïðèì³ùåíü ó áà-
ãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíêàõ ³ç ì³ñöåâèìè îðãà-
íàìè äåðæàâíî¿ âëàäè òà îðãàíàìè ì³ñöåâîãî 
ñàìîâðÿäóâàííÿ, à òàêîæ íåîáõ³äíîãî óïðàâ-
ë³ííÿ öèìè áóäèíêàìè íå äîçâîëÿº çàáåçïå-
÷èòè íàëåæíó ðåàë³çàö³þ ïðàâ âëàñíèê³â ³ êî-
ðèñòóâà÷³â òàêèõ ïðèì³ùåíü. 

Ìåòà. Ïðîâåäåííÿ íàóêîâîãî àíàë³çó ïè-
òàííÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ÎÑÁÁ òà âèðî-
áëåííÿ íà éîãî îñíîâ³ ïðîïîçèö³é ùîäî óäî-
ñêîíàëåííÿ ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà ç öüîãî 
ïèòàííÿ.

Ñòóï³íü ðîçðîáëåíîñò³ ïðîáëåìè. Òåîðå-
òè÷íó îñíîâó ïóáë³êàö³¿ ñêëàëè ïðàö³ â³äîìèõ óêðà-
¿íñüêèõ òà çàðóá³æíèõ ó÷åíèõ, òàêèõ ÿê: Ñ.Ñ. Àëåê- 
ñåºâ, Ñ.². Àñêíàç³é, ².À. Á³ðþêîâ, Ñ.Ì. Áðà- 
òóñü, ².Ë. Áðàóäå, Â.². Áîðèñîâà, ².Ñ. Áóä- 
çèëîâè÷, Ò.Ï. Áàçîâà, Ì.Ê. Ãàëÿíòè÷, Â.Ñ. Ãî-

ïàí÷óê, Â.Ï. Ãðèáàíîâ, Î.Â. Äçåðà, Ì.À. Ãîëîä-
íèé, Ï.Í. Äÿòëîâ, ².Â. Æèë³íêîâà, Þ.Î. Çà³êà, 
Â.À. Çîëîòàðü, Ï.Â. Êðàøåí³íí³êîâ, Í.Ñ. Êóçí-
ºöîâà, ².Ì. Êó÷åðåíêî, Â.Â. Ëóöü, Â.Í. Ëèòîâê³í, 
Ñ.Í. Ëàíäêîô, Ò.Í. Ëèñíè÷åíêî, Â.Ï. Ìàñëîâ, 
Ë.Ã. Ë³÷ìàí, ª.Î. Ì³÷óð³í, Í.Î. Ñàí³àõìåòîâà, 
Ã.Ñ. Ñèâîëîáîâà, Ï.². Ñåäóã³í, Ì.². Ñ³á³ëüîâ, 
Ñ.Î. Ñë³ï÷åíêî, Î.Â. Ñîáîëºâ, ².Â. Ñïàñèáî-Ôà-
òººâà, À.À. Ò³òîâ, Þ.Ê. Òîëñòîé, À.Ì. Ôåëüäìàí, 
ª.Î. Õàðèòîíîâ, Þ.Ñ. ×åðâîíèé, Â.Ô. ×èã³ð, 
ß.Ì. Øåâ÷åíêî, Ñ.². Øèìîí òà ³í.

Îêðåì³ àñïåêòè ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ 
ÎÑÁÁ äîñë³äæóâàëè òàê³ àâòîðè, ÿê Î.Ì. Ãîí-
÷àðåíêî, Â.². Áðèã³ëåâè÷, Í.Î. Ãóðà, Î.Þ. Ùî-
äðà, Í.Ì. Øâåöü òà ³íø³ â÷åí³. 

Ïðè öüîìó, â óìîâàõ ïðîâåäåííÿ ðåôîðìè 
æèòëîâî-êîìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà òà êîí-
öåïòóàëüíîãî íå âèð³øåííÿ âêàçàíîãî ïèòàí-
íÿ òåìà äîñë³äæåííÿ íå âòðà÷àº ñâîº¿ àêòó-
àëüíîñò³.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ðåàë³çà-
ö³ÿ äåðæàâíî¿ ïîë³òèêè ùîäî ðåôîðìóâàííÿ 
æèòëîâî-êîìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà â³äïî-
â³äíî äî Çàãàëüíîäåðæàâíî¿ ïðîãðàìè ðå-
ôîðìóâàííÿ ³ ðîçâèòêó æèòëîâî-êîìóíàëüíî-
ãî ãîñïîäàðñòâà Óêðà¿íè íà 2009–2014 ðð., 
çàòâåðäæåíî¿ çàêîíîì Óêðà¿íè â³ä 24 ÷åðâ-
íÿ 2004 ðîêó ¹ 1869-IV [2], ïåðåäáà÷àº ïî-
ãëèáëåííÿ éîãî äåìîíîïîë³çàö³¿, ñòâîðåííÿ 
êîíêóðåíòíîãî ñåðåäîâèùà íà ðèíêó æèò-
ëîâî-êîìóíàëüíèõ ïîñëóã, çîêðåìà ó ñôåð³ 
óïðàâë³ííÿ æèòëîâèìè áóäèíêàìè. Îäíèì ³ç 
íàïðÿì³â ðåôîðìóâàííÿ â³äíîñèí ó æèòëîâ³é 
ñôåð³, ïîðÿä ³ç ïðîäîâæåííÿì ðîçìåæóâàí-
íÿ ôîðì âëàñíîñò³ â æèòëîâîìó ôîíä³, ñòè-
ìóëþâàííÿì éîãî ïðèâàòèçàö³¿, ôîðìóâàííÿì 
³íñòèòóòó âëàñíèêà æèòëà, ðåîðãàí³çàö³ºþ òà 
ðîçäåðæàâëåííÿì æèòëîâî-åêñïëóàòàö³é-
íèõ îðãàí³çàö³é ç ìåòîþ ïåðåòâîðåííÿ ¿õ ÿê 
ð³âíîïðàâíèõ ïàðòíåð³â íà ðèíêó ïîñëóã, º 
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ñòâîðåííÿ îá’ºäíàíü ñï³ââëàñíèê³â áóäèíê³â 
òà êâàðòèð ó áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíêàõ, ÿê 
íåïðèáóòêîâèõ îðãàí³çàö³é äëÿ óïðàâë³ííÿ òà 
óòðèìàííÿ áóäèíêó, éîãî ðåìîíòó òà åêñïëó-
àòàö³¿.

Îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàð-
òèðíîãî áóäèíêó (ÎÑÁÁ) º îðãàí³çàö³éíîþ 
ôîðìîþ ñóá’ºêò³â ãîñïîäàðþâàííÿ â Óêðà¿-
í³, âèíèêíåííÿ ÿêî¿ ïîâ’ÿçàíî, íàñàìïåðåä, 
³ç ïèòàííÿìè ðåàë³çàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà 
æèòëî, óïðàâë³ííÿ òà îáñëóãîâóâàííÿ æèòëà. 
ÎÑÁÁ ñòâîðþºòüñÿ â ìåæàõ ºäèíîãî êîìïëåê-
ñó íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî âêëþ÷àº çåìåëüí³ 
ä³ëÿíêè ³ ðîçòàøîâàí³ íà íèõ æèòëîâ³ áóäèíêè, 
³ º ïðè öüîìó îäíèì ³ç åôåêòèâíèõ çàñîá³â 
çàõèñòó ïðàâ âëàñíèêà æèòëà òà îðãàí³çàö³¿ 
óïðàâë³ííÿ áàãàòîêâàðòèðíèìè æèòëîâèìè 
áóäèíêàìè ç ð³çíèìè âëàñíèêàìè îêðåìèõ 
ïðèì³ùåíü. Ç ìåòîþ çàêîíîäàâ÷îãî çàáåç-
ïå÷åííÿ òàêî¿ íîâî¿ ôîðìè ãîñïîäàðþâàí-
íÿ ÿê ÎÑÁÁ ïðèéíÿòèé Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî 
îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî 
áóäèíêó» (äàë³ – Çàêîí) òà ïîñòàíîâà Êàá³-
íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 11 æîâòíÿ 2002 ð. 
¹ 152 «Ïðî ðåàë³çàö³þ Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî 
îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî 
áóäèíêó» [3].

Â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îá’ºä-
íàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíèõ áó-
äèíê³â» ÎÑÁÁ ìîæå áóòè ñòâîðåíå â áóäèíêó 
áóäü-ÿêî¿ ôîðìè âëàñíîñò³ ç ÷èñëà òèõ, õòî 
ïðèâàòèçóâàâ àáî ïðèäáàâ êâàðòèðó, à òàêîæ 
âëàñíèêà áóäèíêó àáî éîãî óïîâíîâàæåíî¿ 
îñîáè, âëàñíèê³â æèòëîâèõ ïðèì³ùåíü, à òà-
êîæ âëàñíèê³â íåæèòëîâèõ ïðèì³ùåíü. ÎÑÁÁ 
ìîæå òàêîæ áóòè ñòâîðåíå øëÿõîì ðåîðãàí³-
çàö³¿ æèòëîâî-áóä³âåëüíîãî êîîïåðàòèâó àáî 
íîâîáóäîâè.

Çà îô³ö³éíîþ ³íôîðìàö³ºþ Äåðæàâíî¿ 
ñëóæáè ñòàòèñòèêè Óêðà¿íè íà ïî÷àòîê ãðóä-
íÿ 2013 ðîêó â Óêðà¿í³ íàðàõîâóâàëîñÿ 16847 
ÎÑÁÁ, ùî ñòàíîâèòü 21,1% çàãàëüíî¿ ê³ëüêî-
ñò³ áàãàòîïîâåðõîâèõ áóäèíê³â êðà¿íè [4]. Òàê, 
ó 2005 ðîö³ â Óêðà¿í³ íàðàõîâóâàëîñÿ 2925 
îá’ºäíàíü, à â 2013 ð. – 15018, íà ïî÷àòîê 
2015 ðîêó î÷³êóâàíà ê³ëüê³ñòü ñòâîðåíèõ ÎÑÁÁ 
ñÿãàº 45530. Çàãàëüíîäåðæàâíîþ ïðîãðàìîþ 
ðåôîðìóâàííÿ ³ ðîçâèòêó æèòëîâî-êîìóíàëü-
íîãî ãîñïîäàðñòâà íà 2009–2014 ðîêè ïå-
ðåäáà÷åíî çá³ëüøåííÿ ÷àñòêè çàãàëüíî¿ ïëî-
ù³ áàãàòîêâàðòèðíîãî æèòëîâîãî ôîíäó, ùî 
îáñëóãîâóºòüñÿ ÎÑÁÁ àáî ³íøèìè ôîðìàìè 
ñàìîîðãàí³çàö³¿ íàñåëåííÿ, äî 70% [2]. Òà-
êèì ÷èíîì, ÎÑÁÁ º îäí³ºþ ³ç ïåðñïåêòèâíèõ 
ôîðì îðãàí³çàö³¿ óïðàâë³ííÿ áàãàòîêâàðòèð-
íèì æèòëîâèì ôîíäîì. 

Íà äàíèé ìîìåíò óïðàâë³ííÿ áàãàòîêâàð-
òèðíèì æèòëîâèì áóäèíêîì ìîæå çä³éñíþ-
âàòèñÿ éîãî ñï³ââëàñíèêàìè (áåçïîñåðåäíüî 
àáî ÷åðåç ñòàòóòí³ îðãàíè ÎÑÁÁ) ³ ïðîôåñ³é-
íèì óïðàâèòåëåì, ÿêîãî â³äïîâ³äíî äî ñò. 12 
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíè-
ê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó» ñï³ââëàñíèêè 
çàëó÷àþòü íà äîãîâ³ðíèõ çàñàäàõ. 

Ó ïåðøîìó âèïàäêó óïðàâë³ííÿ çä³éñíþºòü-
ñÿ ïåðåâàæíî øëÿõîì äåëåãóâàííÿ ïîâíîâà-
æåíü ³ç óïðàâë³ííÿ ãîëîâ³ ÎÑÁÁ òà ïðàâë³ííþ 
ÎÑÁÁ íà ï³äñòàâ³ ñòàòóòó ÎÑÁÁ. Ïðè öüîìó, 
ãîëîâà ÎÑÁÁ óêëàäàº ðÿä äîãîâîð³â ³ç ïîñòà-
÷àëüíèêàìè êîìóíàëüíèõ ïîñëóã òà ç îáñëóãî-

âóþ÷èìè îðãàí³çàö³ÿìè, íåîáõ³äíèõ äëÿ îðãà-
í³çàö³¿ åêñïëóàòàö³¿ ÎÑÁÁ. 

Ó äðóãîìó âèïàäêó ñï³ââëàñíèêè áàãà-
òîêâàðòèðíîãî áóäèíêó (àáî ¿õíÿ óïîâíîâà-
æåíà îñîáà) óêëàäàþòü ³ç ïðîôåñ³éíèì óïðà-
âèòåëåì (ô³çè÷íîþ îñîáîþ àáî îðãàí³çàö³ºþ) 
äîãîâ³ð ïðî íàäàííÿ ïîñëóã ³ç óïðàâë³ííÿ áó-
äèíêîì. Òàêèé äîãîâ³ð ìàº ï³äïèñàòè êîæíèé 
ñï³ââëàñíèê.

Óïðàâèòåëü çàáåçïå÷óº óòðèìàííÿ æèòëà, 
ñàìîñò³éíî íàéìàþ÷è îáñëóãîâóþ÷ó îðãàí³-
çàö³þ àáî â³äïîâ³äíèé ïåðñîíàë ³ óêëàäàþ÷è 
äîãîâîðè ç ïîñòà÷àëüíèêàìè êîìóíàëüíèõ 
ïîñëóã. ÎÑÁÁ ìîæå çàëèøèòè çà ñîáîþ ïðà-
âî ïîãîäæóâàòè çì³ñò äîãîâîð³â, ùî óêëàäàº 
ïðîôåñ³éíèé óïðàâëÿþ÷èé.  Íà ïðàêòèö³ âè-
íèêàº ö³ëà íèçêà ïðîáëåì, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç íå-
äîñêîíàëèì íàö³îíàëüíèì çàêîíîäàâñòâîì, 
îñîáëèâîñòÿìè éîãî ïðàâîðåàë³çàö³¿. Â Óêðà-
¿í³, ÿê ³, íàïðèêëàä, ó Ëèòâ³, â³äïîâ³äí³ òîâàðè-
ñòâà áóëè íå â çìîç³ êâàë³ô³êîâàíî çàáåçïå-
÷èòè â³äïîâ³äíèé íàãëÿä çà ñï³ëüíèì ìàéíîì 
áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó, à òîìó, êîðèñòó-
þ÷èñü íîðìîþ ïðî íåîáîâ’ÿçêîâ³ñòü ¿õ ñòâî-
ðåííÿ, íå áðàëè íà ñåáå ôóíêö³¿ ç ðåàëüíîãî 
óïðàâë³ííÿ áóäèíêîì. Ñåðåä ïðè÷èí ïîâ³ëü-
íîãî çàñíóâàííÿ ÎÑÁÁ ñë³ä íàçâàòè íåäîñêî-
íàëèé ìåõàí³çì ä³ºâîãî ô³íàíñîâîãî êîíòð-
îëþ ä³ÿëüíîñò³ ÎÑÁÁ, íèçüêó àáî ïîâí³ñòþ 
â³äñóòíþ ³í³ö³àòèâó ìåøêàíö³â áóäèíêó ùîäî 
ôîðìóâàííÿ ñàìîñò³éíèõ îðãàí³â óïðàâë³ííÿ, 
äåô³öèò ³íôîðìàö³¿, íåîáõ³äíî¿ äëÿ ä³ÿëüíîñò³ 
òîâàðèñòâà. ßêùî çà ñòàòèñòè÷íèìè äàíèìè 
ïîíàä 20% æèòëîâîãî ôîíäó áàãàòîêâàðòèð-
íèõ áóäèíê³â Óêðà¿íè ïåðåäàíî ÎÑÁÁ, òî ðå-
àëüíî óïðàâë³ííÿ çä³éñíþº íå á³ëüøå 2–3% 
â³ä ö³º¿ öèôðè. Çàçíà÷åíó òåçó ï³äòâåðäæóº 
³íôîðìàö³ÿ, íàäàíà Äåïàðòàìåíòîì ³íôðà-
ñòðóêòóðè ì³ñòà Ñóìñüêî¿ ì³ñüêî¿ ðàäè, â³äïî-
â³äíî äî ÿêî¿, ó ì. Ñóìè çàðàç íàðàõîâóºòüñÿ 
134 ÎÑÁÁ. Àëå ç íèõ ëèøå 12 ïåðåáóâàþòü 
íà âëàñíîìó áàëàíñ³, à ³íø³ 122 ïåðåáóâà-
þòü íà áàëàíñ³ êîìóíàëüíèõ ï³äïðèºìñòâ, 
ùî ñâ³ä÷èòü ëèøå ïðî ïîçèòèâíó òåíäåíö³þ 
ñòâîðåííÿ ÎÑÁÁ, àëå íå ïðî ¿õ ñàìîñò³éíå 
óïðàâë³ííÿ. Î÷åâèäíî, íåáàæàííÿ ñòâîðåíèõ 
ÎÑÁÁ ñàìîñò³éíî ñåáå óòðèìóâàòè ïîâ’ÿçàíî 
³ç ïîãàíèì ìàòåð³àëüíî-òåõí³÷íèì ñòàíîì ¿õ 
áóäèíê³â, ïðîáëåìàõ ³ç ô³íàíñóâàííÿì ÎÑÁÁ 
òà ñêëàäíîùàìè, ïîâ’ÿçàíèìè ³ç îðãàí³çàö³ºþ 
óïðàâë³ííÿ áóäèíêîì.

Ó öüîìó êîíòåêñò³ âèêëèêàº ³íòåðåñ äîñâ³ä 
Ëèòâè, äå ôóíêö³¿ ³ ïîâíîâàæåííÿ ç óïðàâ-
ë³ííÿ ñï³ëüíèì ìàéíîì ³ ïðèáóäèíêîâèìè 
òåðèòîð³ÿìè ÎÑÁÁ ïåðåäàâàëèñü ì³ñöåâèìè 
îðãàíàìè âëàäè ñïåö³àëüíèì óïðàâëÿþ÷èì 
êîìïàí³ÿì ó ðàç³, ÿêùî òîâàðèñòâî ñàìî-
ñò³éíî íå óêëàäàëî òàêèé äîãîâ³ð òà ïîòðå-
áóâàëî äîïîìîãè. Çàñòîñóâàííÿ òàêî¿ ìîäå-
ë³ â Óêðà¿í³ äîçâîëèòü çä³éñíèòè ïåðåõ³ä äî 
óïðàâë³ííÿ áóäèíêîì ó ïðîôåñ³éíèé ñïîñ³á. 
Äëÿ ïðèêëàäó, ãîëîâíèì ñóá’ºêòîì íà ðèíêó 
ïîñëóã ç ïðîôåñ³éíîãî óïðàâë³ííÿ æèòëîâîþ 
íåðóõîì³ñòþ â Åñòîí³¿ º ÅÊÍÍL – Àñîö³àö³ÿ åñ-
òîíñüêèõ ñïåö³àë³ñò³â ç óïðàâë³ííÿ íåðóõîì³-
ñòþ òà óòðèìàííÿ íåðóõîìîñò³, ÿêà îá’ºäíàëà 
ôàõ³âö³â ö³º¿ ãàëóç³ [4, ñ. 33]. Ïðèêëàäè ñòâî-
ðåííÿ ïðîôåñ³éíèõ îðãàí³çàö³é º ³ â Óêðà¿í³. 
Çîêðåìà, ó ì. Ñóìè ôóíêö³îíóº â³äïîâ³äíà 
ïðîôåñ³éíà àñîö³àö³ÿ ÎÑÁÁ «Õàëòóðèíñüêà» 
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(äîòè÷íà çà íàçâîþ ÎÑÁÁ, ðîçòàøîâàíèõ íà 
âóë. Õàëòóðèíñüêà), àëå çà ³íôîðìàö³ºþ, íà-
äàíîþ Äåïàðòàìåíòîì ³íôðàñòðóêòóðè ì³ñòà 
Ñóìñüêî¿ ì³ñüêî¿ ðàäè, àñîö³àö³ÿ îáñëóãîâóº 
ëèøå ³íòåðåñè äâîõ áóäèíê³â òà ïîâí³ñòþ íå 
ïîøèðþº ñâîþ ä³ÿëüí³ñòü íà âñ³ ÎÑÁÁ ì³ñòà. 
Íàòîì³ñòü ³ñíóº ïîòðåáà â àêòèâ³çàö³¿ ä³ÿëüíî-
ñò³ ïðîôåñ³éíèõ îðãàí³çàö³é ÎÑÁÁ.

Ïðî òðóäíîù³, ùî âèíèêàþòü ï³ä ÷àñ çä³éñ-
íåííÿ óïðàâë³íñüêèõ ôóíêö³é, êðàñíîìîâ-
íî ñâ³ä÷èòü äîñâ³ä ä³þ÷îãî ó ì. Ñóìè ÎÑÁÁ 
«Ê³ðîâñüêå», óòâîðåíîãî ó ãðóäí³ 2010 ðîêó 
â áóäèíêó, ùî çäàâàâñÿ â åêñïëóàòàö³þ. Çà-
óâàæèìî, ùî ñòâîðåííÿ òà ôóíêö³îíóâàííÿ 
ÎÑÁÁ ó íîâèõ áóäèíêàõ ìàº ñâî¿ ïåðåâàãè 
(íîâó ³íôðàñòðóêòóðó, â³äñóòí³ñòü åêñïëóà-
òàö³éíîãî òåðì³íó êîðèñòóâàííÿ ðåñóðñàìè 
áóäèíêó òîùî). Ïðîòå ïðè ñòâîðåíí³ íàëåæ-
íîãî óïðàâë³ííÿ áóäèíêîì âèÿâèëèñü ³ ñóòòºâ³ 
ïðîáëåìè. Çîêðåìà, çàñíîâíèêàìè ÎÑÁÁ «Ê³-
ðîâñüêå» ñòàëè, â îñíîâíîìó, çàáóäîâíèêè, 
ÿê³ íà òîé ìîìåíò áóëè âëàñíèêàìè êâàðòèð 
ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó. ßê âèÿâèëîñü, 
ó ïîäàëüøîìó íàì³ðó îðãàí³çóâàòè ôàêòè÷íå 
óïðàâë³ííÿ âîíè íå ìàëè, à ïîñï³õîì ñòâîðþ-
âàëè ÎÑÁÁ ïåðåäóñ³ì äëÿ ââåäåííÿ áóäèíêó â 
åêñïëóàòàö³þ. Íàäàë³ ãîëîâà íîâîñòâîðåíîãî 
ÎÑÁÁ ïðîäàâ ñâîþ âëàñí³ñòü – êâàðòèðó, ³ ïî-
â³äîìèâ íà çàãàëüíèõ çáîðàõ âëàñíèê³â áàãà-
òîêâàðòèðíîãî áóäèíêó ïðî ñàìîóñóíåííÿ â³ä 
ïðîöåñó óïðàâë³ííÿ. Ñåðåä ãîëîâíèõ óïðàâ-
ë³íñüêî-îðãàí³çàö³éíèõ ïðîáëåì, ÿê³ ïîñòàëè 
ïåðåä íîâîîáðàíèì ãîëîâîþ ÎÑÁÁ ñòàëè 
òàê³:

1. Íåîáõ³äí³ñòü ôîðìóâàííÿ øòàòíîãî ðîç-
ïèñó, îðãàí³çàö³¿ íàéìó ïðàö³âíèê³â áóäèíêó.

2. Íå ââåäåí³ â åêñïëóàòàö³þ ë³ôòè áàãà-
òîïîâåðõîâîãî áóäèíêó. Âèÿâèëîñü, ùî ïî-
ïåðåäí³é ãîëîâà ÎÑÁÁ ï³äïèñàâ äîêóìåíòè 
ïðî ââåäåííÿ ë³ôò³â â åêñïëóàòàö³þ, ÷îãî íà-
ñïðàâä³ íå áóëî çðîáëåíî.

3. Ñóòòºâà çàáîðãîâàí³ñòü ìåøêàíö³â áó-
äèíêó çà ñïîæèò³ êîìóíàëüí³ ïîñëóãè, ùî ñòà-
ëî ãîëîâíîþ ïðè÷èíîþ, ÷åðåç ÿêó íàâêîëèøí³ 
ÆÅÊè â³äìîâëÿëèñÿ ïðèéíÿòè äî óïðàâë³ííÿ 
áàãàòîïîâåðõîâèé áóäèíîê.

4. Âèÿâëåíà çàáîðãîâàí³ñòü ÎÑÁÁ çà ñïî-
æèòèé ãàç, âèêîðèñòàíèé äî ââåäåííÿ áóäèí-
êó â åêñïëóàòàö³þ.

5. Íåîáõ³äí³ñòü íàëàãîäæåííÿ îðãàí³çàö³¿ 
åêñïëóàòàö³¿ äàõîâî¿ êîòåëüí³.

6. Â³äíîñíî íåâèñîêà «çàñåëåí³ñòü» áàãà-
òîïîâåðõîâîãî áóäèíêó (55%), ùî óíåìîæ-
ëèâëþâàëî ôîðìóâàííÿ íèçüêèõ òà ñåðåäí³õ 
êîìóíàëüíèõ òàðèô³â.

7. Âèÿâèëîñü, ùî ìåæà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
ïðèáóäèíêîâî¿ òåðèòîð³¿ íå â³äïîâ³äàº ðåàëü-
íîìó ðîçòàøóâàííþ áóäèíêó.

Öèõ òà ³íøèõ ïðîáëåì ìîæíà áóëî á óíèê-
íóòè, ÿêùî á ïèòàííÿ ââåäåííÿ â åêñïëóàòà-
ö³þ áàãàòîïîâåðõîâîãî áóäèíêó áóëî äåòàëü-
íî ðåãëàìåíòîâàíèì. Íà äàíèé ìîìåíò öå 
ïèòàííÿ ïåðåäáà÷åíå ó ñò. 39 Çàêîíó Óêðà¿-
íó «Ïðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíî-
ñò³» òà ïîñòàíîâ³ ÊÌÓ â³ä 13 êâ³òíÿ 2011 ðîêó  
¹ 461 «Ïèòàííÿ ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ 
çàê³í÷åíèõ áóä³âíèöòâîì îá’ºêò³â» [5], ÿêà 
áóëà ïðèéíÿòà ó çâ’ÿçêó ³ç ïðîãîëîøåíîþ 
áîðîòüáîþ ³ç «êîðóïö³éíèì ñõåìàìè» ó áóä³-
âåëüí³é ñôåð³ ³ ïåðåäáà÷àëà «ñïðîùåíó ïðî-

öåäóðó» ïðèéíÿòòÿ áóä³âåëüíèõ îá’ºêò³â ð³çíî¿ 
ñêëàäíîñò³ â åêñïëóàòàö³þ. Çîêðåìà, ñïðî-
ùåíà ïðîöåäóðà ââåäåííÿ îá’ºêòà â åêñïëó-
àòàö³þ íå ïåðåäáà÷àº áóäü-ÿêîãî óçãîäæåííÿ 
ç îðãàíàìè äåðæàâíî¿ âëàäè àáî ì³ñöåâîãî 
ñàìîâðÿäóâàííÿ. Íàâ³òü ³íñïåêö³ÿ àðõ³òåêòóð-
íî-áóä³âåëüíîãî êîíòðîëþ (äàë³ ²íñïåêö³ÿ) 
ôàêòè÷íî íå âèäàº æîäíîãî äîçâ³ëüíîãî äî-
êóìåíòà – âîíà ëèøå ïðîâîäèòü ðåºñòðàö³þ 
äåêëàðàö³¿ ïðî ãîòîâí³ñòü îá’ºêòà äî åêñïëó-
àòàö³¿, îôîðìëåíîãî ñàìèì çàìîâíèêîì áó-
ä³âíèöòâà. Áåçïîñåðåäíüî¿ ïåðåâ³ðêè îá’ºêòà 
íà ïðåäìåò â³äïîâ³äíîñò³ çâåäåíîãî îá’ºêòà 
ïðîåêòí³é äîêóìåíòàö³¿, âèìîãàì áóä³âåëüíèõ 
íîðì ³ ñòàíäàðò³â ³íñïåêö³ÿ íå ïðîâîäèòü.

Îäí³ºþ ³ç ïðîáëåì, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç îðãàí³-
çàö³ºþ íàëåæíèõ ïëàòåæ³â ìåøêàíöÿìè áàãà-
òîïîâåðõîâîãî áóäèíêó, º íåìîæëèâ³ñòü âå-
äåííÿ íàëåæíîãî êîíòðîëþ çà ñïîæèâàííÿì 
êîìóíàëüíèõ ðåñóðñ³â. Çîêðåìà, ìàéæå âñ³ 
àáî ÷àñòèíà ë³÷èëüíèê³â ðîçòàøîâàí³ ó ïðèì³-
ùåíí³ âëàñíèê³â êâàðòèð, ùî óíåìîæëèâëþº 
çä³éñíåííÿ ïîâíîö³ííîãî êîíòðîëþ ç éîãî îá-
ë³êîì òà îáñëóãîâóâàííÿì. Íàòîì³ñòü, â³äïî-
â³äíî äî çàðóá³æíîãî äîñâ³äó, óñ³ ë³÷èëüíèêè 
ìàþòü áóòè âèâåäåí³ çà ìåæ³ ïðèâàòíî¿ âëàñ-
íîñò³ òà áóòè äîñòóïíèìè äëÿ êîíòðîëþþ÷èõ 
îðãàí³â. Ó ðàç³ íåñâîº÷àñíî¿ ñïëàòè çà êîìó-
íàëüí³ ïîñëóãè ðîçòàøóâàííÿ ðîçïîä³ëü÷èõ 
òî÷îê äîñòóïó çà ìåæàìè ïðèâàòíîãî æèòëà 
äîçâîëÿº â³äîêðåìèòè ñïîæèâà÷à â³ä çàãàëü-
íî¿ ìåðåæ³ ³ êîìóíàëüí³ ïîñëóãè íå íàäàþòü-
ñÿ. Òàêèé ï³äõ³ä äèñöèïë³íóº âëàñíèê³â, ÿê³, 
îòðèìóþ÷è äîõ³ä, íàìàãàþòüñÿ ïåðøî÷åðãîâî 
ñïëàòèòè ñàìå êîìóíàëüí³ ïîñëóãè. Ç îãëÿäó 
íà íàâåäåíå, äîö³ëüíèì âèäàºòüñÿ âíåñåííÿ 
îáîâ’ÿçêîâî¿ âèìîãè äî ÄÁÍ Â.2.2-15-2005. 
Æèòëîâ³ áóäèíêè. Îñíîâí³ ïîëîæåííÿ â³ä 
01.01.2006 ð. ïðî íåîáõ³äí³ñòü ïåðåäáà÷èòè 
ë³÷èëüíèêè òà ðîçïîä³ëü÷³ ïóíêòè ó ì³ñöÿõ, 
äîñòóïíèõ äëÿ çîâí³øíüîãî êîíòðîëþ. Çîêðå-
ìà, ï. 5.19. ÄÁÍ Â.2.2-15-2005. «Êâàðòèðí³ 
âîäîë³÷èëüíèêè ïîâèíí³ âñòàíîâëþâàòèñÿ â 
äîñòóïíèõ äëÿ îáñëóãîâóâàííÿ ì³ñöÿõ» ñë³ä 
äîïîâíèòè ôðàçîþ – «ùî çíàõîäÿòüñÿ ïîçà 
ìåæàìè êâàðòèðè â çàãàëüíîìó êîðèñòóâàíí³ 
ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîïîâåðõîâîãî áóäèíêó òà 
º äîñòóïíèìè äëÿ çä³éñíåííÿ êîíòðîëþ â³ä-
ïîâ³äíèìè îðãàíàìè. Êâàðòèðíèé âîäîì³ðíèé 
âóçîë ìàº ïðîåêòóâàòèñÿ ³ç çàï³ðíîþ àðìàòó-
ðîþ, ùî äîïóñêàº ïåðåêðèòòÿ âîäîïîñòà÷àí-
íÿ êâàðòèðè â ðàç³ íåñâîº÷àñíîãî ðîçðàõóí-
êó çà íàäàí³ êîìóíàëüí³ ïîñëóãè». Çàçíà÷åíå 
äîïîâíåííÿ äîçâîëèëî á îðãàí³çóâàòè íàëåæ-
íèé êîíòðîëü çà ñïîæèâà÷àìè êîìóíàëüíèõ 
ïîñëóã òà îáìåæóâàòè ¿õ âèêîðèñòàííÿ ëèøå 
òèõ îñ³á, ÿê³ íå âèêîíóþòü âçÿò³ íà ñåáå çî-
áîâ’ÿçàííÿ.

Çàóâàæèìî, ç îãëÿäó íà ê³ëüê³ñòü çáóäîâà-
íîãî çà ÷àñè íåçàëåæíîñò³ Óêðà¿íè æèòëà, ùî 
ÿêáè ïîä³áí³ âèìîãè áóëè ïåðåäáà÷åí³ ç ìî-
ìåíòó âèçíàííÿ íåçàëåæíîñò³ Óêðà¿íè, á³ëüøà 
÷àñòèíà ïðîáëåì, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç ñâîº÷àñí³ñòþ 
êîìóíàëüíèõ ïëàòåæ³â, áóëà á âèð³øåíîþ.

Â óêðà¿íñüêèõ ðåàë³ÿõ ç îãëÿäó íà òå, ùî 
ñòàí æèòëîâî-êîìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà 
íå âèêëèêàº îïòèì³çìó òà ïîòðåáóº ðåôîðì, 
âàæëèâèì º ïîøóê ñó÷àñíèõ óïðàâë³íñüêèõ 
³íñòðóìåíò³â äëÿ âèçíà÷åííÿ îáñÿãó ìîæëè-
âîñòåé êîìóíàëüíèõ ãîñïîäàðñòâ òà ïîøóêó 
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ðîçøèðåííÿ ó ê³ëüê³ñíîìó òà ÿê³ñíîìó âèì³ðàõ 
ä³ÿëüíîñò³ ñàìîâðÿäíèõ îðãàí³çàö³é. Îñê³ëüêè 
ÎÑÁÁ âæå ìàº ïåâíó ïîçèòèâíó ðåïóòàö³þ òà 
âèçíà÷åííÿ ó íàö³îíàëüíîìó ïðàâîâîìó ïîë³, 
¿õ ä³ÿëüí³ñòü ââàæàºìî âèòðåáóâàíîþ ÷àñîì. 
Ïðè öüîìó îðãàíè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàí-
íÿ ìàþòü ïðèéíÿòè ñâ³é íîâèé ñòàòóñ òà êîëî 
çàâäàíü, ïîâ’ÿçàíèõ íàäàííÿì óïðàâë³íñüêèõ 
ïîñëóã. Â³äïîâ³äí³ âëàäí³ óòâîðåííÿ ì³ñöåâî-
ãî ð³âíÿ ïîâèíí³ âñ³ëÿêî ñïðèÿòè ñòâîðåííþ 
òà îðãàí³çàö³¿ ä³ÿëüíîñò³ ÎÑÁÁ øëÿõîì íàäàí-
íÿ ðåàëüíèõ ïîñëóã ó ö³é ñôåð³. 

Âèñíîâêè. Ç îãëÿäó íà ïðîâåäåíå äîñë³-
äæåííÿ ó öüîìó êîíòåêñò³ äîö³ëüíèìè âèäà-
þòüñÿ òàê³ ðåêîìåíäàö³¿:

1.  Ñë³ä çàïðîâàäèòè ïîâíå êîíñóëüòóâàííÿ 
çàö³êàâëåíèõ îñ³á, òàê áè ìîâèòè â³ä «À» äî 
«ß», â ïèòàíí³ ñòâîðåííÿ òà ä³ÿëüíîñò³ ÎÑÁÁ. 
Öå ìîæóòü áóòè êîíñóëüòàö³¿ â ðåæèì³ îí-
ëàéí â åëåêòðîííîìó âèãëÿä³, ó äðóêîâàíîìó 
âèãëÿä³ àáî ³ç âè¿çäîì åêñïåðòà «íà ì³ñöå».

2. Ó ðàç³ âñòàíîâëåííÿ ôàêòó áàæàííÿ 
ìåøêàíö³â áóäèíêó ñòâîðèòè ÎÑÁÁ, àëå â³ä-
ñóòíîñò³ êîíêðåòíî¿ â³äïîâ³äàëüíî¿ îñîáè, äëÿ 
âèêîíàííÿ ôóíêö³é ãîëîâè ÎÑÁÁ, ÷ëåí³â ïðàâ-
ë³ííÿ, çäàòíèõ ïðèéíÿòè íà ñåáå óïðàâë³íñüê³ 
ôóíêö³¿, â³äïîâ³äí³ îðãàíè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿ-
äóâàííÿ ïîâèíí³ çàïðîïîíóâàòè àëüòåðíàòèâ-
í³ óïðàâë³íñüê³ ³íñòèòóö³¿, çäàòí³ íà ïðîôå-
ñ³éí³é îñíîâ³ óïðàâëÿòè áóäèíêîì. Äëÿ öüîãî 
ñë³ä ñïðèÿòè ðîçâèòêó ïðîôåñ³éíèõ àñîö³àö³é, 
îá’ºäíàíü çäàòíèõ íà ïëàòí³é îñíîâ³ âçÿòè íà 
ñåáå ö³ ïîâíîâàæåííÿ.

3. Âèäàºòüñÿ äîö³ëüíèì ñòâîðèòè ìóí³öè-
ïàëüí³ åëåêòðîíí³ ðåñóðñè íà êøòàëò «Åëåê-
òðîííèé ³íôîðìàòîð ÎÑÁÁ», ïðè âèêîðèñòàí-
í³ ÿêîãî áóäü-ÿêèé ÷ëåí ÎÑÁÁ çà íàÿâíîñò³ 
êîäó äîñòóïó ìîæå îòðèìàòè ³íôîðìàö³þ ïðî 
íàäõîäæåííÿ òà âèòðàòè ÎÑÁÁ, îòðèìàòè àê-
òóàëüíó ³íôîðìàö³þ, îãîëîøåííÿ, ñòàòè ó÷àñ-
íèêîì àíêåòóâàííÿ ç ïðèâîäó ïèòàíü óïðàâ-
ë³ííÿ ÎÑÁÁ.

4. Ç îãëÿäó íà íàâåäåíå, äîö³ëüíèì âè-
äàºòüñÿ âíåñåííÿ îáîâ’ÿçêîâî¿ âèìîãè äî 
ÄÁÍ Â.2.2-15-2005. Æèòëîâ³ áóäèíêè. Îñíîâ-
í³ ïîëîæåííÿ â³ä 01.01.2006 ð. ïðî íåîáõ³ä-
í³ñòü ïåðåäáà÷èòè ë³÷èëüíèêè òà ðîçïîä³ëü÷³ 
ïóíêòè â ì³ñöÿõ, äîñòóïíèõ äëÿ çîâí³øíüîãî 
êîíòðîëþ. Íàïðèêëàä, ï. 5.19. ÄÁÍ Â.2.2-

15-2005. «Êâàðòèðí³ âîäîë³÷èëüíèêè ïîâèíí³ 
âñòàíîâëþâàòèñÿ â äîñòóïíèõ äëÿ îáñëóãî-
âóâàííÿ ì³ñöÿõ» ñë³ä äîïîâíèòè ôðàçîþ –  
«ùî çíàõîäÿòüñÿ ïîçà ìåæàìè êâàðòèðè â 
çàãàëüíîìó êîðèñòóâàíí³ ñï³ââëàñíèê³â áàãà-
òîïîâåðõîâîãî áóäèíêó òà º äîñòóïíèìè äëÿ 
çä³éñíåííÿ êîíòðîëþ â³äïîâ³äíèìè îðãàíàìè. 
Êâàðòèðíèé âîäîì³ðíèé âóçîë ìàº ïðîåêòó-
âàòèñÿ ³ç çàï³ðíîþ àðìàòóðîþ, ùî äîïóñêàº 
ïåðåêðèòòÿ âîäîïîñòà÷àííÿ êâàðòèðè â ðàç³ 
íåñâîº÷àñíîãî ðîçðàõóíêó çà íàäàí³ êîìó-
íàëüí³ ïîñëóãè».

Äåïàðòàìåíò ³íôðàñòðóêòóðè ì³ñòà â³äïî-
â³äíèõ ì³ñüêèõ ðàä ìîæå âèñòóïèòè ³ç ³í³ö³à-
òèâîþ ùîäî ñòâîðåííÿ ñïåö³àë³çîâàíîãî âè-
äàííÿ ãàçåòè, æóðíàëó, àáî ³íòåðíåò-âèäàííÿ, 
ÿêå ñëóãóâàòèìå ïîñò³éíèì äæåðåëîì ³íôîð-
ìóâàííÿ ïðîôåñ³éíî¿ ãðîìàäè ïðî çì³íè ó 
çàêîíîäàâñòâ³, ïîøèðåíí³ ³íôîðìàö³¿ ïðî ïî-
çèòèâíó ïðàêòèêó óïðàâë³ííÿ æèòëîâèì ãîñ-
ïîäàðñòâîì.


