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У статті обґрунтовано необхідність залучення до проведення реформи житлового сектору України не лише 
співвласників багатоквартирних будинків, а й органів місцевого самоврядування, до повноважень яких на-
лежать питання управління об’єктами житлово-комунального господарства. Зважаючи на задекларовані 
урядом України цілі реформи, у сфері житлово-комунального господарства повинні були відбутися зміни в 
секторі управління об’єктами житлового фонду. Однак реформи упроваджуються досить повільними темпа-
ми, що зумовлює появу низки проблемних питань не лише для органів місцевого самоврядування, а й для 
співвласників багатоквартирних будинків. Проаналізовано нормативно-правові акти з питань реформування 
житлової сфери та запропоновано алгоритм дій для органів місцевого самоврядування.
Ключові слова: реформа житлового сектору, об’єднання співвласників багатоквартирного будинку, житловий 
фонд, управитель багатоквартирного будинку, органи місцевого самоврядування, житлово-комунальне гос-
подарство.

HOUSING SECTOR REFORM IN UKRAINE: AN ACTION ALGORITHM FOR LOCAL GOVERNMENT BODIES

N.I.Oliinyk, 
National Academy for Public Administration under the President of Ukraine

This article substantiates the necessity of involving not only co-owners of multi-apartment buildings but also 
local self-government bodies in the sphere of housing sector reform in the implementation of the reform of the 
residential sector of Ukraine. Taking into account the declared goals of the Government's reform, the housing and 
communal services sector should have undergone changes in the housing stock management sector. However, 
the implementation of the reform takes place at a rather slow pace, which leads to a number of problem issues not 
only for local self-government bodies, but also for co-owners of multi-apartment buildings.The normative-legal acts 
on housing sector reform are analyzed and the algorithm of actions for local self-government bodies is proposed.
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Постановка проблеми у загальному ви-
гляді та її зв’язок із важливими науковими 
та практичними завданнями. Як відомо, ре-
форма житлово-комунального господарства по-
лягає в забезпеченні комфортного проживання 
співвласників у багатоквартирних будинках та 
надання їм якісних комунальних послуг. При рів-
ні приватизації житла 98% питання утримання, а 
отже, і забезпечення комфортного проживання, 
покладається на співвласників багатоквартирних 
будинків. Щоб реалізувати це на практиці, сьо-
годні на законодавчому рівні вирішено питання 
прийняття спільних рішень у багатоквартирно-
му житловому фонді. З 2001 р. чинним є Закон 
України “Про об’єднання співвласників багато-
квартирного будинку”, а в 2015 р. було прийнято 
Закон України “Про особливості права власності 
у багатоквартирному житловому фонді”, яким 
урегульовуються питання прийняття спільних рі-
шень у будинках, де не створено об’єднання спів-
власників багатоквартирного будинку (ОСББ). 
Таким чином, від активності співвласників за-

лежить, яку форму управління своїм будинком 
вибрати. Законодавством передбачено, що в разі, 
коли співвласники багатоквартирного будинку не 
виберуть форму управління своїм будинком, то 
орган місцевого самоврядування на конкурсних 
засадах призначить управителя для такого будин-
ку. З часу прийняття закону активізувався процес 
створення ОСББ у багатоквартирному житлово-
му фонді. Якщо на 1 січня 2015 р. було створено 
і функціонувало 16831 об’єднання, то станом на  
1 липня 2018 р. створено 28838 об’єднань [1]. 
Проте цей процес уповільнився передусім у 
зв’язку з несвоєчасною розробкою підзаконних 
нормативно-правових актів, неготовністю самих 
мешканців багатоквартирних будинків брати на 
себе відповідальність, а також зволіканнями ор-
ганів самоврядування з виконанням завдань, пе-
редбачених законодавством.

Аналіз останніх публікацій за проблемати-
кою та визначення невирішених раніше час-
тин загальної проблеми. Необхідність всебіч-
ного дослідження та обґрунтування здійснення 
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реформи житлового сектору на всіх рівнях влади 
зумовлена станом житлового фонду України, по-
требою в його повній модернізації з метою змен-
шення споживання енергоресурсів. Адже в Украї-
ні показники споживання ресурсів у житловому 
фонді у 3–5 разів перевищують показники євро-
пейських країн. Проблеми методів і моделей, за-
ходів та важелів у процесі реформування житло-
во-комунального господарства, включаючи сферу 
управління житловим фондом, широко представ-
лені в роботах українських науковців, серед яких 
В.Бабаєв [2], Н.Мороз [3], О.Непомнящий [4]. 
Зокрема, науковцями були досліджені питання 
щодо підвищення ефективності управління вели-
ким містом у структурі державного управління, 
розвитку системи управління житловим фондом, 
здійснено аналіз сучасного стану формування 
системи громадського саморегулювання містобу-
дівного середовища в Україні.

Проте питанню ролі органів місцевого само-
врядування в процесі реформування житлової 
сфери приділено недостатньо уваги.

Формулювання цілей (мети) статті. Основ-
на мета дослідження – саме уточнення алгоритму 
дій органів місцевого самоврядування в процесі 
реалізації задекларованих владою цілей реформи 
житлового сектору в частині здійснення управ-
ління житловим фондом.

Виклад основних результатів та їх обґрун-
тування. На тлі задекларованих цілей реформ у 
сфері житлово-комунального господарства сьо-
годні роль органів місцевого самоврядування є 
однією із найважливіших, зокрема у вирішенні 
питань управління багатоквартирним житловим 
фондом. Варто зазначити, що одним із власних 
(самоврядних) повноважень у галузі житлово-ко-
мунального господарства, віднесених до відання 
виконавчих органів сільських, селищних, міських 
рад, є управління об’єктами житлово-комуналь-
ного господарства, побутового, торговельного 
обслуговування, транспорту і зв’язку, що пере-
бувають у комунальній власності відповідних те-
риторіальних громад, забезпечення їх належного 
утримання та ефективної експлуатації, необхідно-
го рівня та якості послуг населенню. Крім того, 
до повноважень виконавчих органів належать 
сприяння розширенню житлового будівництва, 
надання громадянам, які мають потребу в житлі, 
допомоги в будівництві житла, отриманні креди-
тів, у тому числі пільгових, та субсидій для будів-
ництва чи придбання житла; надання допомоги 
власникам квартир (будинків) в їх обслуговуванні 
та ремонті; сприяння створенню об’єднань спів-
власників багатоквартирних будинків [7]. 

Основними повноваженнями органів місцево-
го самоврядування базового рівня є забезпечення 
надання житлово-комунальних послуг (центра-
лізоване водо-, теплопостачання і водовідведен-
ня, вивезення та утилізація відходів, утриман-
ня будинків і споруд, прибудинкових територій 
комунальної власності). Оскільки на сьогодні 
приватизовано 98% житла, то згадувати про бу-
динки комунальної форми власності просто не-
коректно. Адже відповідно до ст. 382 Цивільного 
кодексу України всі власники квартир та нежит-
лових приміщень у багатоквартирному будин-
ку є співвласниками на праві спільної сумісної 
власності спільного майна багатоквартирного 
будинку. Спільним майном багатоквартирного 
будинку є приміщення загального користування 
(в тому числі допоміжні), несучі, огороджувальні 
та несуче-огороджувальні конструкції будинку, 
механічне, електричне, сантехнічне та інше об-
ладнання всередині або за межами будинку, яке 
обслуговує більше від одного житлового або не-
житлового приміщення, а також будівлі і спору-
ди, які призначені для задоволення потреб усіх 
співвласників багатоквартирного будинку та роз-
ташовані на прибудинковій території, а також 
права на земельну ділянку, на якій розташований 
багатоквартирний будинок та його прибудинкова 
територія, у разі державної реєстрації таких прав 
[9]. Виділення коштів органами самоврядування 
на роботи капітального ремонту в багатоквартир-
них будинках без співфінансування мешканцями 
є наслідком того, що більшість представників 
органів місцевого самоврядування вважають 
будинки, в яких не створені ОСББ, будинками 
комунальної власності. Таке твердження орга-
нів місцевого самоврядування є помилковим. 
На сьогодні більшість органів самоврядування 
прий няла програми співфінансування проведен-
ня заходів з модернізації житлового фонду. Ді-
ють програми з відшкодування тіла кредиту чи 
відсот кових ставок для ОСББ, які скористалися 
програмою “теплих кредитів” [5].

Досвід функціонування будинків, у яких ство-
рено ОСББ, переконливо свідчить про перевагу 
такої форми управління своїм будинком. Проте 
процес створення ОСББ помітно уповільнився. 
На це є багато причин, зокрема й відсутність як 
підтримки з боку органів місцевого самовряду-
вання, так і їх сприяння в цьому процесі. Напри-
клад, для створення ОСББ потрібна інформація 
з Державного реєстру речових прав на нерухоме 
майно. У реєстрах міститься інформація за кілька 
останніх років, а за попередні роки така інформа-
ція міститься в бюро технічної інформації (БТІ) –  
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це здебільшого комунальні підприємства і такі 
питання можна вирішити на рівні міста. 

Тому органи місцевого самоврядування в ме-
жах своїх повноважень повинні сприяти співвлас-
никам багатоквартирних будинків в отриманні 
ними від БТІ інформації про власників житлових 
і нежитлових приміщень у багатоквартирному 
будинку (в частині інформації, наявної в БТІ та 
досі не внесеної до Державного реєстру речових 
прав на нерухоме майно), в тому числі шляхом 
отримання такої інформації органами місцевого 
самоврядування з подальшою її передачею іні-
ціативним групам зі створення ОСББ в порядку 
виконання пп. 3 п. “а” ст. 30 Закону України “Про 
місцеве самоврядування в Україні” [5].

Важливим є також рішення щодо забезпечен-
ня органами місцевого самоврядування реєстра-
ції права власності територіальної громади на не-
приватизовані житлові і нежитлові приміщення в 
багатоквартирних будинках та участі від терито-
ріальної громади у зборах при створенні ОСББ і 
подальшої участі в утриманні будинку.

Наступним завданням, покладеним Законом 
[8] на органи місцевого самоврядування, є спи-
сання з балансу багатоквартирних будинків. Від-
повідний порядок списання з балансу затвер-
джено Постановою Кабінету Міністрів України, 
якою передбачено механізм списання з балансу 
міністерствами, іншими центральними органами 
виконавчої влади, державними підприємствами 
та органами місцевого самоврядування багато-
квартирних будинків, у яких розташовані примі-
щення приватної та інших форм власності [6]. 

Крім того, органи місцевого самоврядування 
повинні провести інвентаризацію, щоб зрозуміти, 
чи є наявна технічна документація на будинок, та 
мати характеристики будинків, які в подальшому 
необхідно списати з балансу. У разі відсутності 
технічної документації на багатоквартирний бу-
динок органи місцевого самоврядування повин ні 
передбачити в місцевому бюджеті кошти на фі-
нансування робіт з виготовлення такої докумен-
тації та забезпечити її безперешкодну передачу 
уповноваженій особі співвласників, ОСББ або 
управителю відповідно до вимог ст. 5 Закону 
України “Про особливості здійснення права влас-
ності у багатоквартирному будинку” [8] та ст. 6 
Закону України “Про об’єднання співвласників 
багатоквартирного будинку” [10] незалежно від 
того, чи списано будинок з балансу попереднього 
балансоутримувача. Вищезазначену технічну до-
кументацію потрібно передавати згідно з перелі-
ком, визначеним п. 1.2 Правил утримання жилих 
будинків та прибудинкових територій [11]. 

У разі прийняття співвласниками рішен-
ня щодо укладення договору з управителем на 
управління будинком варто пам’ятати, що після 
складання протоколу уповноважений зборами 
співвласник або управитель надсилає протокол 
до виконавчого органу комітету за місцем роз-
ташування багатоквартирного будинку. Вико-
навчий комітет визначає структурний підрозділ 
(підрозділи) або особу (осіб), відповідальних за 
зберігання протоколів зборів співвласників бага-
токвартирного будинку та розміщення інформа-
ції на своєму офіційному веб-сайті про рішення, 
прийняті такими зборами в порядку, визначеному 
Постановою Кабінету Міністрів України [12].

Органам місцевого самоврядування також не-
обхідно: забезпечити збирання та постійне онов-
лення відповідальною особою виконавчого органу 
міської ради, місцевої державної адміністрації ін-
формації про форми управління багатоквартирни-
ми будинками, обрані їх співвласниками, для чого:

– забезпечити обмін інформацією із суб’єкта-
ми державної реєстрації про реєстрацію та при-
пинення існування об’єднань співвласників бага-
токвартирного будинку;

– забезпечити обмін інформацією із особою, 
відповідальною за приймання і зберігання про-
токолів зборів співвласників багатоквартирного 
будинку про визначення управителя;

– передбачити можливість добровільного по-
відомлення співвласниками про обрану форму 
управління (зокрема про управління багатоквар-
тирним будинком його співвласниками без ство-
рення ОСББ чи обрання управителя);

– забезпечити розміщення зазначеної інфор-
мації на інтернет-сторінках виконавчого органу 
міської ради, місцевої державної адміністрації.

У тих будинках, де співвласники не визначи-
лися з формою управління, відповідно до Закону 
України “Про особливості здійснення права влас-
ності у багатоквартирному будинку” органи міс-
цевого самоврядування призначають управителя 
на такі будинки за результатами конкурсу.

Висновки та перспективи подальших до-
сліджень. На тлі задекларованих цілей реформ у 
сфері житлово-комунального господарства сьо-
годні роль органів місцевого самоврядування є 
однією із найважливіших, зокрема щодо питань 
управління багатоквартирним житловим фон-
дом. З прийняттям законодавства щодо рефор-
мування житлової сфери не тільки мешканцям 
було поставлено завдання визначитися з формою 
управління своїм будинком, а й органам місцево-
го самоврядування сприяти їм у цьому. Органи 
місцевого самоврядування повинні сприяти ство-
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ренню ОСББ, і цей суб’єктивний фактор відіграє 
важливу роль у становленні інституції ефектив-
ного власника житла. 

Головними завданнями органів місцевого са-
моврядування є:

– координація зусиль та конструктивна взаємо-
дія зі співвласниками багатоквартирних будинків;

– формування свідомості ефективного власника 
житла серед мешканців багатоквартирних будинків;

– підвищення обізнаності громадян щодо енер-
гоефективності в багатоквартирних будинках; 

– сприяння створенню нових ОСББ та мето-
дичне забезпечення з питань сталого існування 
ОСББ;

– проведення цільових інформаційних кампа-
ній, що пропагують створення ОСББ та запрова-
дження енергоефективних заходів у багатоквар-
тирних будинках.

Визначено та обґрунтовано уточнений алго-
ритм дій органів місцевого самоврядування в 
процесі реалізації реформи житлової сфери. 

Перспективи подальших досліджень передба-
чають подальші фахові дискусії науковців і прак-
тиків, зокрема стосовно підготовки пропозицій 
для органів місцевого самоврядування та спів-
власників у багатоквартирних будинках, щодо 
реалізації основних положень реформи житлової 
сфери в частині управління житловим фондом.
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