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СТВОРЕННЯ ОБ'ЄДНАНЬ СПІВВЛАСНИКІВ БАГАТОКВАРТИРНИХ БУДИНКІВ  

 
Здійснено аналіз зацікавлених сторін проекту створення об'єднання співвласників багатоквартирних 

будинків в м. Харкові. Проведено ідентифікацію і класифікацію стейкхолдерів досліджуваного проекту. За-

пропоновано механізм відстеження і прогнозування динаміки переходу зацікавлених сторін між виділеними 

класами. Результати проведеної ідентифікації і класифікації стейкхолдерів можуть бути використані при 

створенні системи взаємодії та комунікації з зацікавленими сторонами проекту, управлінні їх очікуваннями. 
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Аналіз проблеми 

Необхідність реформування житлово-

комунального господарства (ЖКГ) зумовлена існу-

ванням низки накопичених проблем галузі, які на 

цей час є невирішеними. Серед ключових проблем 

експерти називають, зокрема, недостатні інституці-

ональні перетворення у сфері конкурентного сере-

довища на ринку і неефективність системи управ-

ління експлуатацією житла [1].  

Вирішення питань ефективності житлово-

комунального господарства до останнього часу було 

прерогативою органів місцевого самоврядування, 

але реформа ЖКГ повинна створити такі умови да-

ного ринку, за яких приватні інвестори будуть заці-

кавлені в участі у розвитку галузі. Основне завдання 

реформи і нових законопроектів у сфері житлового 

господарства полягає в тому, щоб запропонувати 

власнику житлового фонду ефективні механізми 

реалізації своїх прав. Якщо раніше всі рішення 

приймалися державою (як правило, в особі органів 

місцевого самоврядування), то сьогодні всі права і 

відповідальність за прийняття рішень повинні пе-

рейти населенню. 

Створення об’єднань співвласників багатоквар-

тирних будинків здатне вирішити певні проблеми 

ЖКГ спочатку на місцевому рівні, а згодом, як на-

слідок, на регіональному та державному. 

Об'єднання співвласників багатоквартирного 

будинку (ОСББ) – це юридична особа, створена вла-

сниками житлових і нежитлових приміщень для спі-

льного розпорядження, утримання та управління 

своїм будинком та прибудинковою територією [1].  

Умови впровадження окремих проектів ство-

рення ОСББ в Україні є нестабільними, оскільки не 

мають достатньої законодавчої підтримки на держа-

вному рівні, а також єдиної моделі управління, оскі-

льки склад та інтереси стейкхолдеров таких проек-

тів постійно змінюються. 

Обґрунтоване визначення кількісного та якіс-

ного складу зацікавлених сторін на фазі ініціювання 

проекту дозволить коректно сформулювати подаль-

ший алгоритм управління стейкхолдерами проекту, 

включаючи: 

 аналіз очікувань зацікавлених сторін; 

 аналіз впливу стейкхолдерів на хід та ре-

зультат проекту; 

 розробку відповідних стратегій управління 

для ефективного залучення стейкхолдерів у вико-

нання проектних дій. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій 

Основними нормативно-законодавчими та ре-

гулюючими документами у сфері ЖКГ щодо ство-

рення ОСББ до цього часу були Закон України «Про 

Загальнодержавну програму реформування і розви-

тку житлово-комунального господарства на 2004-

2014 роки» [2], Закон України «Про об'єднання 

співвласників багатоквартирного будинку» [1]. 

Вирішенням проблем комунікацій учасників 

проектів галузі ЖКГ займаються Хобот П.В., Маль-

нєв Є.П., [3] Хрутьба В.О., Зерук В.А., Кручині-

на К.І. [4]. Питання ідентифікації стейкхолдерів не-

комерційного проекту розглядалось авторами [5] 

Наявні результати публікацій підтверджують 

недостатнє висвітлення проблеми створення ОСББ 

та необхідність ідентифікації зацікавлених сторін 

при плануванні проектної діяльності в даній галузі. 

Метою статті є ідентифікація і класифікація за-

цікавлених сторін в проектах створення об'єднань 

співвласників багатоквартирних будинків на фазі 

ініціювання проекту. 

Виклад основного матеріалу. 

Процес ідентифікації зацікавлених сторін – це 

процес визначення людей, груп чи організацій, які 

можуть вплинути на проект чи можуть бути піддані 

дії впливу проекту при ініціюванні, в ході реалізації 

або під час завершення проекту [5]. 

Аналіз зацікавлених сторін – це  методологія 

систематичного збору і аналізу кількісної та якісної 

інформації для визначення окремих осіб або груп, 

чиї інтереси повинні враховуватися протягом усього 

проекту. Даний аналіз визначає інтереси, очікування 
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і вплив зацікавлених сторін та пов'язує їх з метою 

проекту; визначає взаємозв'язки стейкхолдеров між 

собою. Існування таких взаємозв’язків є підґрунтям 

для формування коаліцій, що, в свою чергу, ство-

рюють нову групу стейкхолдеров, яка також потре-

бує своєї стратегії управління.  

Аналіз зацікавлених сторін проекту складаєть-

ся з таких етапів [6]: 

 визначення всіх потенційних учасників про-

екту та накопичення відповідної інформації (їх ролі, 

сфери діяльності, інтереси, знання, очікування, рівні 

впливу). 

Основних стейкхолдерів, як правило, легко ви-

значити. Це учасник проекту, який бере участь в 

ухваленні рішень, або граючий управлінську роль; 

той, хто впливає на результат проекту (наприклад,  

спонсор, керівник проекту, первинний замовник). 

Ідентифікація інших зацікавлених осіб зазвичай 

здійснюється шляхом опитування вже визначених 

стейкхолдеров. Їх список розширюється доти, поки 

всі потенційні зацікавлені сторони не будуть вклю-

чені до реєстру. 

 аналіз потенційного впливу кожного з числа 

стейкхолдеров. Класифікація їх таким чином, щоб 

визначити стратегічний підхід до управління. 

В проектах з широким колом зацікавлених сто-

рін, важливо визначити пріоритетність стейкхолде-

рів для того, щоб забезпечити ефективне застосу-

вання зусиль з комунікацій та управління їх очіку-

ваннями. 

 оцінювання ймовірності і типу реакції клю-

чових зацікавлених сторін з метою планування 

впливу на них, щоб залучити їх підтримку або по-

м'якшити потенційні негативні наслідки. 

Основним результатом процесу ідентифікації 

зацікавлених осіб у проекті створення ОСББ є ре-

єстр зацікавлених осіб.  

Він містить всі деталі, які пов'язані з ідентифі-

кованими зацікавленими особами [6]: 

1. Ідентифікаційна інформація (найменування 

зацікавленої організації чи об’єднання).  

2. Інформація після оцінки (основні очікуван-

ня, потенційний вплив на проект). 

3. Класифікація зацікавлених осіб за інтереса-

ми (прихильник / нейтральний / противник і т.п.). 

Інформація щодо складу стейкхолдерів, їх ос-

новних очікувань, характеру впливу на проект, від-

ношення і інтересів окремих зацікавлених сторін 

проекту, була визначена у ході досліджень у відділі  

контролю над діяльністю ЖК, ЖБК та ОСББ Депар-

таменту житлового господарства Харківської місь-

кої ради. 

Результати дослідження у формі реєстру заці-

кавлених сторін проекту створення ОСББ у 

м. Харкові представлено в таблиці 1.  

Кількісні оцінки величини впливу та інтересів 

окремих стеккхолдерів отримано за допомогою екс-

пертного опитування співробітників Департаменту 

житлового господарства Харківської міської ради. 

Таблиця 1 

Ідентифікація стейкхолдерів та їх очікувань 
 

ID Зацікавлена сторона Очікування від проекту Вплив Інтерес 

sh-1 

Мешканці багатоквартирних 

будинків 

Поліпшення якості обслуговування жилого 

будинку 

Значний 

(8) 

Прихильник 

(6) 

sh-2 
Незначний 

(2) 

Нейтрал 

(0) 

sh-3 
Помірний 

(4) 

Супротивник 

(-7) 

sh-4 
Міський голова та органи місце-

вого самоврядування 

Поліпшення якості обслуговування жилого 

будинку, конкуренція на ринку надання 

послуг 

Значний 

(10) 

Прихильник 

(10) 

sh-5 

Постійна комісія з питань жит-

лово-комунального господарст-

ва, благоустрою та інженерної 

інфраструктури міста 

Поліпшення якості обслуговування жилого 

будинку, конкуренція на ринку надання 

послуг 

Помірний 

(7) 

Прихильник 

(9) 

sh-6 
Асоціація підтримки ЖК, ЖСК 

та ОСМД. 

Поліпшення якості обслуговування жилого 

будинку, конкуренція на ринку надання 

послуг 

Помірний 

(5) 

Прихильник 

(9) 

sh-7 Фонд "Сприяння" 
Поліпшення якості обслуговування жилого 

будинку, економія коштів мешканців 

Помірний 

(-3) 

Прихильник 

(8) 

sh-8 АК "Харьківобленерго" 
Поліпшення якості обслуговування жилого 

будинків 

Незначний 

(-3) 

Прихильник 

(8) 

sh-9 КП "Харьківводоканал" 
Поліпшення якості обслуговування жилого 

будинків 

Незначний 

(-3) 

Прихильник 

(8) 

sh-10 ПАТ «Харківміськгаз» 
Поліпшення якості обслуговування жилого 

будинків 

Незначний 

(-3) 

Прихильник 

(8) 

sh-11 КП "ЖИЛКОМСЕРВИС" 
Збереження загальноміський «служби єди-

ного замовника». 

Помірний 

(9) 

Супротивник 

(-10) 

sh-12 
КП "Харьковские тепловые се-

ти" 

Поліпшення якості обслуговування жилого 

будинків 

Незначний 

(3) 

Прихильник 

(10) 

sh-13 ПК ЖЭК "Новобуд-Комфорт" 
Поліпшення якості обслуговування жилого 

будинків, зниження тарифів 

Помірний 

(-2) 

Прихильник 

(-8) 
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Оцінювання здійснювалось за 20-бальною 

шкалою [-10 : +10], де значення «-10» відповідає 

найнижчій оцінці, «+10» – найвищий оцінці відпові-

дного фактора. 

Інтерес до проекту створення ОСББ і вплив на 

нього власників квартир залежить від ставлення 

окремого мешканця до даного проекту, тому для 

врахування всіх аспектів в рамках цієї групи стейк-

холдеров було відокремлено три категорії. 

Класифікація стейкхолдерів проекту за величи-

ною і характером їх впливу на проект та зацікавле-

ності в ньому представлена на рисунку 1. 

В квадранті I знаходяться стейкхолдери, що 

здійснюють максимальний вплив на проект ство-

рення ОСББ. Насамперед, це інвестори. 

Менеджер проекту повинен в першу чергу пра-

цювати з цим квадрантом –  адже в ньому зосере-

джена рушійна сила проекту, якою потрібно активно 

управляти. Не можна допустити переходу стейкхол-

дерів з цього квадранта в інші – від цього виграш 

проекту знижується. Стратегія роботи з цим квадра-

нтом – «співпрацювати – активно управляти» [6]. 

В квадранті II розташовано ті зацікавлені сто-

рони проекту, що підтримують задум створення 

ОСББ, але не мають великого впливу на відповідний 

проект. У нашому випадку це організації, що нада-

ють послуги для багатоквартирних будинків. Потрі-

бно регулярно інформувати цих стейкхолдерів про 

хід проекту – це підтримає їх інтерес. Таким чином, 

можна буде сприяти їх переходу в квадрант I. Осно-

вна стратегія роботи з другим квадрантом – «підт-

римувати стан». 

 

 

 
Рисунок 1 - Матриця впливу/інтересів проекту створення ОСББ 

 

В квадранті III зосереджені слабкі противники 

проекту. Їх рівень протидії високий, але вплив не-

значний. До них відносяться працівники КП «Жил-

комсервіс», які можуть позбутися своїх робочих 

місць у разі впровадження ОСББ в багатоквартир-

них будинках. Треба тримати їх у полі зору, аби во-

ни не посилювали впливу на проект. Влучною стра-

тегією буде перевести їх в квадрант II, наприклад, 

шляхом надання їм робочих місць в створених 

ОСББ. Основне правило роботи з цим квадрантом – 

«не нехтувати». 

В четвертому квадранті розташовані противни-

ки проекту. Для впливу на них слід залучити учас-

ників та стейкхолдерів проекту з першого квадран-

та.  Стратегія роботи з квадрантом IV – «випереджа-

ти». 

Під час здійснення процесу управління заціка-

вленими сторонами доцільно враховувати не лише 

статичне розташування стейкхолдерів в квадрантах 

матриці впливу/інтересів, а й імовірну динаміку пе-

реміщень (переходів до інших квадрантів) окремих 

зацікавлених сторін. 

Як міру можливості переходу можна розгляда-

ти найкоротшу відстань між точкою з координатами 

стейкхолдера та межею відповідного квадранта. 

Для сусіднього за вертикаллю квадранта абсо-

лютна відстань дорівнюватиме iAвi yr  , для сусід-

нього за горизонталлю – iAгi хr  , для протилежно-

го – 
2

i
2

iAоi yxr  , де iy , iх   –  координати 

стейкхолдера на матриці впливу. 

Більш універсальною мірою буде відносна від-

стань, яку можна розрахувати як відношення абсо-

лютної відстані до максимальної можливої відстані 

( ymax , xmax ,
22 )y(max)x(max  ). Для даного 

дослідження ymax = xmax =10, оскільки висота і 

ширина кожного квадранта дорівнює 10 одиницям. 

Отже, відповідні відносні відстані пропонується 

розраховувати так: 

ymax

y
r i
вi  , 

xmax

x
r i
гi  , 

22

2
i

2
i

oi

)y(max)x(max

yx
r




 . 

Розрахунки абсолютних та відносних відстаней 

до переходу між квадрантами матриці впли-

ву/інтересів для стейкхолдерів проекту створення 

об'єднання співвласників багатоквартирних будин-

ків наведено в таблиці 2. 
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Таблиця 2 

Абсолютні та відносні відстані до переходу між квадрантами матриці впливу/інтересів 

ID 
Вихідний 

квадрант 

Абсолютна відстань до переходу в квадрант Відносна відстань до переходу в квадрант 

I II III IV I II III IV 

sh-1 I 0,00 8,00 10,00 6,00 0,00 0,80 0,71 0,60 

sh-2 I 0,00 2,00 0,00 2,00 0,00 0,20 0,00 0,20 

sh-3 I 0,00 4,00 8,06 7,00 0,00 0,40 0,57 0,70 

sh-4 I 0,00 10,00 14,14 10,00 0,00 1,00 1,00 1,00 

sh-5 I 0,00 7,00 11,40 9,00 0,00 0,70 0,81 0,90 

sh-6 I 0,00 5,00 10,30 9,00 0,00 0,50 0,73 0,90 

sh-7 II 3,00 0,00 8,00 8,54 0,30 0,00 0,80 0,60 

sh-8 II 3,00 0,00 8,00 8,54 0,30 0,00 0,80 0,60 

sh-9 II 3,00 0,00 8,00 8,54 0,30 0,00 0,80 0,60 

sh-10 II 3,00 0,00 8,00 8,54 0,30 0,00 0,80 0,60 

sh-11 IV 10,00 13,45 9,00 0,00 1,00 0,95 0,90 0,00 

sh-12 I 0,00 3,00 10,44 10,00 0,00 0,30 0,74 0,74 

sh-13 III 8,25 8,00 0,00 2,00 0,58 0,82 0,00 0,20 

 зона ймовірного переходу 

 зона стабільності 

 зона найменш ймовірного переходу 

 

Чим ближче значення відносної відстані до 

одиниці, тим менш ймовірним є перехід певного 

стейкхолдера до іншого квадранта. 

В таблиці 2 виділено три зони щодо ймовірнос-

ті переходу стейкхолдера з вихідного до будь-якого 

іншого квадранта.  

Під час здійснення процесу управління стейк-

холдерами проекту в першу чергу належить приді-

ляти увагу зацікавленим сторонам, які знаходяться в 

зоні ймовірного переходу – управлінські дії сприя-

тимуть або переміщенню до кращого з точки зору 

керівництва проекту квадранта, або дозволять зупи-

нити перехід до гіршого квадранту. 

Висновки 

Слід відзначити, що здатність учасників проек-

ту вплинути на кінцевий результат максимальні на 

початку проекту і зменшуються по ходу його вико-

нання, – саме тому слід приділяти належну увагу 

процесу ідентифікації стейкхолдерів ще на фазі іні-

ціювання проекту.  

В роботі здійснено аналіз і класифікацію заці-

кавлених сторін проекту створення об'єднання спів-

власників багатоквартирних будинків у м. Харкові 

на фазі ініціювання проекту. 

Запропоновано механізм відстеження і прогно-

зування динаміки переходу зацікавлених сторін між 

виділеними класами. 

Результати проведеної ідентифікації і класифі-

кації стейкхолдерів можуть бути використані при 

створенні системи взаємодії та комунікації з заціка-

вленими сторонами проекту;  управлінні їх очіку-

ваннями. 
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IDENTIFICATION OF STAKEHOLDERS IN PLANNING PROJECT TO CREATE CONDOMINIUMS 

Y.Y. Gusieva, М.V. Kantsevich 

In the study, the author have analyzed project’s stakeholders in the condominium associations in Kharkiv. The identifi-

cation and classification of the project stakeholders were conducted. It was suggested the mechanism of tracking and predicting 

the dynamics of the transition between stakeholders selected classes. The results of the identification and classification of stake-

holders can be used to create a system of interaction and communication with project stakeholders, managing their expectations. 
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