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КРЕДИТУВАННЯ ОНОВЛЕННЯ ОБ’ЄКТІВ
ЖИТЛОВОЇ НЕРУХОМОСТІ В УКРАЇНІ З

УРАХУВАННЯМ РОСІЙСЬКОГО ДОСВІДУ
У статті проаналізовано сучасний стан процесу кредитування оновлення об’єктів

житлової нерухомості в Україні та запропоновано розглядати підхід Росії до вирішення
цього питання як один із більш прийнятних та ефективних для впровадження в нашій
Україні.

В статье проанализировано современное состояние процесса кредитования обновления
объектов жилищной недвижимости в Украине и предлагается рассматривать подход
России к решению этого вопроса как один из более приемлемых и эффективных для
внедрения в нашей стране.

The recent status of crediting the renewal of apartment buildings in Ukraine is examined in
this articlae and Russian approach to this issue is considered as one of most acceptable and
effective for introduction in Ukraine.

Ключові слова: банківський кредит, співвласник, застава, грошовий потік, соціальний
найм житла.

Житло і житлові умови мають високу соціальну вагу. В Україні багато людей не мають
власного житла і роками стоять у чергах, щоб його отримати. Деякі верстви населення не в
змозі оплачувати витрати, пов’язані з наданням основних послуг; стан житлового фонду
незадовільний і велика кількість об’єктів житлової нерухомості потребує негайного оновлення.
Ці питання сьогодні перетворилися в проблему для всього суспільства [1, с. 14]. Проблема
застарілості житлового фонду не тільки в Україні, а у багатьох країнах є однією із найважливіших
і загострених, навіть Організацією Об’єднаних Націй житлова проблема була визнана однією
з головних [2, с. 8]. Але в Україні ця проблема залишається невирішеною як на суспільному,
так і законодавчому рівні, це значно ускладнює процес оновлення житлового фонду.

Основними нормативними документами в сфері відтворення житлового фонду є:
– Закон України „Про житлово-комунальні послуги”;
– Закон України „Про Загальнодержавну програму реформування та розвитку житлово-

комунального господарства на 2004–2010 роки”;
– Житловий кодекс УРСР;
– Постанова КМУ „Про затвердження Порядку проведення конкурсу з надання житлово-

комунальних послуг”.
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Проблеми фінансування оновлення об’єктів житлової нерухомості неодноразово
досліджувалися науковцями, зокрема: Л. М. Кантором, П. М. Павловим, В. М. Красовським,
М. В. Фроловою та ін. Але, незважаючи на широке коло уже досліджених питань,
кредитуванню, як основному методу фінансування в процесі оновлення об’єктів житлової
нерухомості, належної уваги не приділяли.

Метою статті є аналіз сучасного стану в процесі залучення кредитних ресурсів на ринку
нерухомості, аналіз заходів і можливості власників квартир у багатоквартирних будинках щодо
забезпечення оновлення будинку.

Приблизно 90 відсотків мешканців квартир у багатоквартирних будинках скористалися
своїм правом приватизувати займане ними житло. Однак громадяни набули права власності
не лише на квартири, в яких вони проживали. Стаття 10 Закону України „Про приватизацію
державного житлового фонду” визначає, що власники квартир у багатоквартирному будинку
є співвласниками допоміжних приміщень цього будинку, його технічного обладнання та
елементів зовнішнього благоустрою [3].

Отже, у той момент, коли в будинку з’являється хоча б одна приватизована відповідно до
закону квартира, у багатоквартирному будинку виникають відносини співвласності. Те саме
стосується і випадків, коли квартира купується в попереднього одноосібного власника будинку.

За таких обставин, коли в приватній власності є близько 90 % квартир багатоквартирних
житлових будинків, можемо говорити про практично повний перехід житлового фонду з
монопольної власності держави чи територіальної громади до різних власників. Зазначимо,
на сьогодні майже немає одноосібних власників багатоквартирних житлових будинків, а є їхні
співвласники. Необхідно зауважити, що в ролі співвласників одного й того самого будинку
можуть виступати і громадяни, і юридичні особи, і територіальна громада в особі органів
місцевого самоврядування, і держава в особі відповідних підприємств, установ та організацій.
Згідно зі статтею 382 Цивільного кодексу України „власникам квартири у дво- або
багатоквартирному житловому будинку належать на праві спільної сумісної власності
приміщення загального користування, опорні конструкції будинку, механічне, електричне,
сантехнічне та інше обладнання за межами або всередині квартири, яке обслуговує більше
однієї квартири, а також споруди, будівлі, призначені для забезпечення потреб усіх власників
квартир, а також власників нежитлових приміщень, що розташовані у житловому будинку”.
А відповідно до статті 369 Цивільного кодексу України „розпоряджання майном, що є у спільній
сумісній власності, здійснюється за згодою всіх співвласників”. Виходячи з наведених норм,
для прийняття будь-якого рішення щодо спільного майна необхідно одержати стовідсоткову
згоду всіх співвласників. Відповідно до Закону України „Про об’єднання співвласників
багатоквартирного будинку” ОСББ – „юридична особа, створена власниками для сприяння
використанню їхнього власного майна та управління, утримання і використання неподільного
та загального майна”. Членами ОСББ можуть бути фізичні та юридичні особи, які є власниками
жилих і нежилих приміщень у багатоквартирному будинку [4, с. 5]. Найважливіші питання, в
тому числі про реконструкцію та ремонт будинку, вирішуються загальними зборами ОСББ
шляхом голосування. Рішення про реконструкцію та ремонт будинку приймається
75 відсотками голосів присутніх на зборах членів об’єднання.

На підставі аналізу процесу оновлення об’єктів житлової нерухомості та кредитування,
яке є основним механізмом його фінансування, можна виділити такі причини, через які масове
оновлення житлового фонду на сьогодні не можливе.
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По-перше, для виконання будь-яких робіт потрібні грошові ресурси. Найдоступнішим їх
джерелом для мешканців багатоквартирних будинків є їхні власні внески. Але в нинішніх
умовах суми, зібрані із самих мешканців, будуть невеликими, і не кожний власник житла має
можливість виділити кошти на оновлення будинку. Це стосується і житлових організацій, на
балансі яких перебуває житловий фонд, що ними обслуговується. Відсутність коштів місцевого
бюджету робить незначною цю форму фінансування [5]. На сьогодні вартість капремонту
всього житлового фонду Україні обійдеться в 15–50 млрд доларів. У таку суму оцінюють
ремонт усієї житлової нерухомості України в Міжнародній фінансовій корпорації (IFC), що
входить до групи Світового банку. За словами представника IFC, така сума дорівнює двом
річним бюджетам країни, тому ці дії нереально здійснити тільки за кошти держави [6]. У
зв’язку з цим постає питання про необхідність залучити кредитні ресурси. Отримання кредитів
самими членами ОСББ малоймовірне, оскільки на практиці є мало людей, готових
(психологічно і матеріально) брати особисті зобов’язання заради ремонту чи поліпшення
спільного майна. Не розроблявся і той варіант, коли кредит залучає управитель, через
нерозвиненість в Україні інституту управителів як такого. Однак при будь-якому з підходів
основним проблемним питанням, яке виникає при залученні кредиту, є питання забезпечення
виконання позичальником своїх зобов’язань з погашення кредиту та сплати відсотків. Для
забезпечення повернення кредитів комерційні банки можуть використовувати забезпечення
виконання зобов’язань такими способами: неустойкою, заставою, утриманням майна
боржника, порукою, банківською гарантією, завдатком та іншими способами, не
передбаченими законом, що не суперечать принципам цивільного законодавства. Основні
види забезпечення виконання зобов’язання за кредитним договором – порука, гарантія, а
також застава. За договором поруки поручитель зобов’язується перед кредитором боржника
за виконання ним свого обов’язку. У разі порушення боржником зобов’язання боржник і
поручитель відповідають перед кредитором як солідарні боржники, тобто кредитор має право
вимагати виконання обов’язку частково або в повному обсязі як від них обох, так і від будь-
кого з них окремо. Подібний, хоча і зі своїми особливостями, механізм передбачає й гарантію,
де гарантом виступає банк, інша фінансова установа, страхова організація. Однак для того,
щоб потенційний кредитодавець прийняв такий вид забезпечення, необхідно, щоб поручитель
чи гарант були достатньо фінансово спроможними і викликали в нього довіру. Крім того, за
надання гарантії позичальник повинний сплатити гаранту певну винагороду, що робить такий
вид забезпечення недешевим. І як було виявлено під час дослідження, члени ОСББ захочуть
передавати в іпотеку свої квартири чи компанія-підрядник – свою власну нерухомість. Єдиним
серйозним активом у багатоквартирному будинку може бути хіба що „грошовий потік” –
платежі за житлово-комунальні послуги, внески членів ОСББ тощо. З урахуванням досвіду
інших країн було вирішено саме зазначений „грошовий потік” використати як предмет застави
при отриманні кредиту на ремонт чи поліпшення спільного майна в багатоквартирному
будинку. При цьому передбачається укладання договору застави майнових прав (прав вимоги
до боржників ОСББ). Можливість передавати в заставу майнові права прямо передбачена
статтею 576 ЦКУ. Банк спільно з позичальником визначає конкретне джерело погашення
кредиту і спосіб забезпечення повноти і своєчасності його повернення.

Взагалі „кредит (лат. creditum  – позичка, борг) – це позичка у грошовій або товарній
формі, що надається на умовах повернення і, звичайно, зі сплатою відсотка”. Варто зупинитися
ще на одному визначенні кредиту, наведеному в статті 2 Закону України „Про банки і
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банківську діяльність”: „Банківський кредит – будь-яке зобов’язання банку надати певну суму
грошей, будь-яка гарантія, будь-яке зобов’язання придбати право вимоги боргу, будь-яке
продовження строку погашення боргу, яке надано в обмін на зобов’язання боржника щодо
повернення заборгованої суми, а також на зобов’язання на сплату процентів та інших зборів
з такої суми” [7].

Зазначимо, що банківські кредити виступають не тільки одним з джерел залучених коштів
для підприємств, але є і певним економічним індикатором, за допомогою якого можна
говорити про переважний розвиток того чи іншого сектору національної економіки.

На сьогодні, згідно з даними головного управління статистики у м. Києві, сукупні ресурси
в середньому за місяць у розрахунку на одне домогосподарство за 2012 рік становлять
6 011,35 грн [8]. Як було виявлено, не кожне домогосподарство має можливість виділити власні
кошти на оновлення будинку. А родина, для якої їх житло – єдиний капітал, не можуть брати
кредит під його заставу, щоб потім не лишитися без цього майна.

Водночас необхідно зазначити, що можна розглядати різні варіанти банківського
кредитування, проте залучені кошти в будь-якому випадку треба повертати. Якщо в процесі
оновлення об’єктів житлової нерухомості створюється додаткова житлова площа, то це може
бути і джерелом повернення залучених коштів, а якщо ні, то джерелом повинні виступати або
власні кошти мешканців, або їх житло. Дуже важливою є оцінка використання заходів, які були
застосовані іншими державами.

Розглянемо, як у Росії підійшли до вирішення цього питання і чи можна ці розробки
застосувати в Україні.

Отже, в РФ були визначені основні завдання, необхідні для розробки проектів оновлення
об’єктів житлової нерухомості:

1. Законодавче забезпечення обов’язкової участі власників приміщень у фінансуванні
капітального ремонту.

2. Забезпечення можливості залучення кредитів для фінансування капітального ремонту
(реконструкції) багатоквартирних будинків.

3. Заходи державної підтримки власників житла для проведення капітального ремонту
(реконструкції) багатоквартирних будинків.

Щодо законодавчого забезпечення обов’язкової участі власників приміщень у фінансуванні
капітального ремонту і для створення фонду ремонту в кожному багатоквартирному будинку
запроваджені такі зміни і доповнення Житлового кодексу РФ:

– надати Уряду РФ повноваження щодо встановлення правил визначення стандарту вартості
комплексного капітального ремонту, обов’язкового мінімального розміру фонду ремонту,
мінімального розміру обов’язкової плати власників приміщень на капітальний ремонт;

– встановити повноваження регіонального органу державного житлового нагляду
здійснювати контроль за формуванням фонду ремонту в багатоквартирних будинках та
застосовувати заходи адміністративної відповідальності;

– забезпечити цільове використання коштів фонду ремонту;
– встановити обов’язок відкрити окремий для кожного будинку банківський рахунок з

особливим режимом – рахунок фонду ремонту;
– для своєчасного прийняття рішень про проведення ремонту проводити регулярні огляди

спільного майна для оцінки технічного стану;
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– для забезпечення захисту коштів фонду ремонту від несанкціонованого використання
визначити, що розпорядження коштами фонду ремонту здійснюється винятково на підставі
рішення загальних зборів власників приміщень та у випадках, встановлених законом – за
рішенням суду, за позовом регіонального органу державного житлового нагляду;

– для забезпечення виконання власниками приміщень зобов’язань по внесенню плати на
капітальний ремонт будинку та інших обов’язкових платежів встановити можливість реєстрації
застави на приміщення власника в ЕДРП при заборгованості понад 6 і до 12 місяців
(неможливість продажу приміщення без погашення боргу). Встановити можливість стягнення
єдиного житлового приміщення власника при заборгованості понад 12 місяців по обов’язкових
платежах.

Законодавство про банки і банківську діяльність
В Інструкції ЦБ РФ „Про відкриття і закриття банківських рахунків, рахунків за вкладами

(депозитами )” визначити:
– порядок відкриття спеціального банківського рахунку – рахунку фонду ремонту

багатоквартирного будинку;
– порядок ведення спеціального банківського рахунку – рахунку фонду ремонту будинку;
– особливості здійснення банківських розрахункових операцій з грошовими коштами на

рахунку фонду ремонту будинку.
Визначено заходи захисту коштів фонду ремонту багатоквартирного будинку (у розмірі

обов’язкового мінімального фонду ремонту будинку) аналогічні заходам захисту вкладів
громадян.

Закон „Про приватизацію житлового фонду в Російській Федерації”.
Уточнення, що обов’язок колишнього наймодавця брати участь у фінансуванні

капітального ремонту будинку існує тільки перед фізичною особою – колишнім наймачем
муніципального житлового приміщення в тому випадку, якщо встановлено, що в момент
приватизації житлового приміщення багатоквартирний будинок вже потребував проведення
капітального ремонту і такий ремонт не був проведений пізніше.

Забезпечення можливості залучення кредитів для фінансування капітального ремонту
(реконструкції) багатоквартирних будинків передбачає наступне:

– ухвалення рішення про залучення кредиту на капітальний ремонт (реконструкцію) і
доручення особі, керуючому багатоквартирним будинком, звернутися в кредитну організацію
для отримання кредиту, повернення якого відбувається за рахунок платежів власників
приміщень на капітальний ремонт (з коштів фонду ремонту), є винятковою компетенцією
загальних зборів власників приміщень у даному будинку;

– рішення про залучення кредиту на капітальний ремонт будинку приймається більшістю
голосів власників приміщень;

– зобов’язання щодо внесення плати на ремонт для повернення кредиту на капітальний
ремонт будинку особою, яка керує багатоквартирним будинком, на підставі рішення загальних
зборів виникає у всіх власників приміщень;

– запропоновано розробити і прийняти федеральний закон про Федеральне агентство з
розвитку кредитування для капітального ремонту багатоквартирних будинків. Мета створення
гарантійного агентства: формування нового масового кредитного продукту в банківському
секторі – кредитів на капітальний ремонт і енергоефективну реконструкцію будинків. Завдання
гарантійного агентства – формування вимог до проектів капітального ремонту для надання
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поруки за кредитами, що залучаються керуючими, формування вимог до позичальника
кредиту для надання поруки по кредиту, надання поруки комерційним банкам за кредитами
на капітальний ремонт (реконструкцію) будинків.

Серед заходів державної підтримки власників житла для проведення капітального ремонту
(реконструкції) багатоквартирних будинків визначено такі:

– надання субсидій керуючим організаціям на капітальний ремонт (реконструкцію)
будинку.

Рекомендується розробити новий нормативно-правовий акт, яким визначити:
– мету надання субсидій (проведення енергоаудиту будинку, розробка проектної

документації на комплексний капітальний ремонт (реконструкцію), проведення комплексних
капітальних ремонтів (реконструкції), проведення робіт з капітального ремонту з великим
терміном експлуатації для відновлення безпечного стану будинків);

– умови надання субсидій (досягнення встановлених законодавством показників
безпечного стану та (або) енергоефективності будинку;

– фінансування ремонту власниками приміщень за рахунок власних і позикових коштів у
встановленому розмірі. Вибір товариством власників житла або керуючою організацією
виконавця робіт з капітального ремонту (реконструкції) будинку не менше ніж з трьох
пропозицій;

– порядок надання бюджетних коштів (рішення про надання бюджетної субсидії для
капітального ремонту будинку приймається до початку ремонту (до укладення кредитного
договору); кошти субсидії перераховуються одержувачу субсидії після завершення і
приймання робіт).

Заходи підтримки власників – громадян з низькими доходами:
– установити, що у субсидовані витрати громадян – власників житлових приміщень на

оплату житла і комунальних послуг включається обов’язкова плата на капітальний ремонт
багатоквартирного будинку;

– встановити Урядом Російської Федерації правила надання малозабезпеченим громадянам
– власникам житлових приміщень субсидій на оплату капітального ремонту будинку;

– встановити право громадянина – власника житлового приміщення за своїм бажанням
на безоплатній основі передати належне йому на праві власності житлове приміщення у
власність муніципального відділу освіти, на території якого знаходиться дане житлове
приміщення, незалежно від терміну та способу (підстави) придбання даного житлового
приміщення у власність із збереженням права користування цим приміщенням на умовах
соціального найму [9].

На підставі отриманих результатів наукових досліджень і вивчивши досвід Росії, можемо
зробити висновок про те, що необхідно доповнити, розробити та прийняти нові закони та інші
законодавчі акти у банківській сфері, кримінальному, податковому, житловому кодексах, які
стосуються врегулювання відносин між суб’єктами в процесі оновлення об’єктів житлової
нерухомості. Необхідно вирішити проблеми в житловому господарстві України та застосувати
ефективні методи в процесі розроблення програми оновлення житлової нерухомості в Україні,
застосувавши при цьому програми інших держав. Особливу увагу потрібно зосередити
країнам колишнього Радянського Союзу, які при вирішенні цього питання перебувають на
крок попереду від України. Вважаємо, що підхід Росії є найбільш прийнятним для України і
дозволить значно прискорити процес оновлення житлового фонду.
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