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Предметом статті є сучасний стан житлово-комунального господарства України, а саме послуги з 
управління багатоквартирним будинком. Проаналізовано законодавчу базу з наведеного питання, її дина-
міку та перспективи розвитку. Проаналізовано існуючі форми управління багатоквартирними будинками 
та способи призначення управителя. Визначено кількість та динаміку багатоквартирних будинків, які ви-
брали певні форму управління. Наведено та проаналізовано статистичні дані, які унаочнюють показники 
управління багатоквартирними будинками в Україні в розрізі регіонів. Проаналізовано основні показники 
платіжної дисципліни за послуги управління багатоквартирними будинками в Україні. Зазначено існуючі 
тенденції розвитку галузі у найближчі роки та виявлено основні проблеми впровадження житлово-кому-
нальної реформи в Україні. 

Ключові слова: житлово-комунальне господарство, об’єднання співвласників багатоквартирних бу-
динків, способи управління житловим фондом, структура житлового фонду, приватна управляюча компа-
нія, муніципальні управляючі компанії.

Предметом статьи является современное состояние жилищно-коммунального хозяйства Украины, 
а именно услуги по управлению многоквартирным домом. Проанализированы законодательная база по 
данному вопросу, ее динамика и перспективы развития. Изучены существующие способы управления 
многоквартирными домами и методы назначения управителя. Определены количество многоквартирных 
домов, выбравших определенную форму управления, и их динамика. Приведены и проанализированы ста-
тистические данные, которые наглядно отражают состояние управления многоквартирными домами в 
Украине в разрезе регионов. Проанализированы основные показатели платежной дисциплины за услуги 
управления многоквартирными домами в Украине. Указаны существующие тенденции развития отрасли 
в ближайшие годы и выявлены основные проблемы внедрения жилищно-коммунальной реформы в Украине.

Ключевые слова: жилищно-коммунальное хозяйство, объединения совладельцев многоквартирных 
домов, способы управления жилищным фондом, структура жилищного фонда, частная управляющая ком-
пания, муниципальные управляющие компании.

The subject of the article is the situation of housing and communal services of Ukraine – an apartment building 
management services. There legislative base on the given question, its dynamics and prospects of development are 
analyzed. These are the main problems that have been going on since the beginning of the housing and communal 
reform. The main characteristics of the entities that can manage apartment buildings in Ukraine are given. Also 
studied their influence on the development of competition in this market. The number and dynamics of apartment 
buildings that have chosen certain forms of management are determined. The statistical data which show indicators 
of management of apartment houses in Ukraine in the context of regions of Ukraine are resulted. In general, the 
share of apartment buildings in Ukraine, the co-owners of which have not chosen any of the forms of management, 
is decreasing, but the share of such buildings in the overall structure is too large. The current trends in the industry 
in the coming years are indicated. Peculiarities of the manager's appointment based on the results of competitive 
selection are considered. The main indicators of payment discipline for apartment building management services in 
Ukraine are analyzed.

The payment discipline is also a negative factor on the management of apartment buildings in Ukraine. In par-
ticular, it is worth noting the increase in 2020 in the amount of indebtedness of the population for all types of utility 
payments, except for payments for the management of apartment buildings.
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It should be noted that previously the problem of registration of ownership and maintenance of adjacent territories 
was significant – many condominiums, having a significant adjacent territory, could not register the ownership of it, 
because it was owned by local governments. Therefore, the maintenance of these territories and their development, 
despite the needs of co-owners, were carried out on a final basis.

However, a significant problem with the implementation of housing and communal reform in Ukraine is that the 
vast majority of apartment buildings have not chosen any form of management, so in the face of changes in legisla-
tion on a competitive basis, local self-government will appoint managers.

Key words: housing and communal services, associations of co-owners of apartment buildings, methods of 
managing the housing stock, structure of the housing stock, private management company, municipal management 
companies.

Постановка проблеми. Проблеми утри-
мання й ефективного управління наявним 
житловим фондом, ефективна його експлуата-
ція, зберігання та примноження – це актуальні 
питання сьогодення. У зв’язку з незадовільним 
технічним станом великої частки житлового 
фонду України, низькою енергоефективністю 
багатоквартирних житлових будинків, пасив-
ним ставленням співвласників до ефективного 
управління та використання спільного майна 
необхідні невідкладні зміни. З урахуванням 
досвіду європейських країн запровадження 
ефективної управлінської системи щодо жит-
лового фонду може бути можливим за рахунок 
залучення до цієї сфери професійних управи-
телів. На нашу думку, професійне й ефективне 
управління здатне забезпечити ефективне пла-
нування відповідних заходів щодо вибору дже-
рела їх фінансування, а також залучення інвес-
тицій та ефективного застосування існуючих 
ресурсів задля зберігання і розвитку вітчизня-
ного житлового фонду.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Методологічною основою дослідження є праці 
Т.В. Хишової, І.В. Алексєєва та Н.В. Мороз. 
Проте необхідно визнати, що в Україні відсутня 
достатня теоретична база із зазначеного питання, 
а західний досвід здебільшого не відображає 
сучасних умов  господарювання в Україні. Так, 
практично відсутні дослідження щодо організа-
ційного та адміністративно-правового переходу 
житлово-комунальної сфери на ринкові умови 
господарювання, не приділялася належна увага 
і вирішенню проблем запровадження об’єднань 
співвласників багатоквартирного будинку. Вирі-
шення зазначених проблем та розроблення 
пропозицій щодо їхнього розв’язання і визна-
чили вибір теми даної статі. Метою даної статті 
є дослідження сучасного стану житлово-кому-
нального господарства, визначення основних 
перспектив розвитку галузі у сфері саме управ-
ління житлом та житловим фондом.

Виділення невирішених раніше частин за- 
гальної проблеми. Багатоквартирний буди-
нок – це цілісна система, до якої належать не 
лише квартири та приміщення нежитлового при-
значення, а й те майно, яке поєднує їх – спільне 
майно, що належить співвласникам багатоквар-
тирного будинку на правах спільної сумісної 
власності, тому не підлягає розподілу між цими 

співвласниками. Питання прав на земельну 
ділянку (місця розташування багатоквартир-
ного будинку) – доволі проблематичне на даний 
момент, адже воно не регулюється на законо-
давчому рівні, і багато будинків опиняються 
перед проблемою одержання права власності.

Постановка завдання. Метою статті є ана-
ліз сучасного стану житлово-комунального гос-
подарства України у частині управління багато-
квартирним будинком.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Проаналізувавши положення нормативно-пра-
вових актів у галузі управління багатоквартир-
ним будинком, можна зробити висновок, що 
головною проблемою стала відсутність відпо-
відних правових норм, які необхідні для ефек-
тивної реалізації повноважень виконавчими 
органами міської ради з підготовки й прове-
дення конкурсів щодо призначення управителів 
багатоквартирних будинків міст, у яких ще не 
створено ОСББ та не вибрано форму управ-
ління будинком. Ця проблема справляє нега-
тивний вплив як на державу загалом, так і на її 
громадян зокрема, а також на суб’єктів господа-
рювання, переважно – на суб’єктів малого під-
приємництва.

Також зазначимо, що цю проблему немож-
ливо розв’язати за допомогою ринкового меха-
нізму, адже з початку житлово-комунальної 
реформи в Україні співвласниками багатоквар-
тирних будинків не взята на себе повна відпо-
відальність за спільне майно і його утримання, 
тому робимо висновок, що необхідною є вза-
ємодія з виконавчими органами місцевої ради 
території, на якій розташовано той чи інший 
багатоквартирний будинок. 

На вирішення окреслених проблем у грудні 
2020 р. було прийнято Закон України «Про 
внесення змін до деяких законів України щодо 
врегулювання окремих питань у сфері надання 
житлово-комунальних послуг» (законопроєкт  
№ 2458, норми якого покликані урегулювати 
проблемні питання щодо вибору співвласни-
ками багатоквартирних будинків рішення щодо 
певної форми управління й моделі їх відносин 
із підприємствами, що надають комунальні 
послуги (окрім послуг із постачання й розпо-
ділу електроенергії і природного газу)). Законом 
запропоновано організацію договірних відносин 
із питань надання комунальних послуг:
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– укладання договорів ОСББ чи іншими 
юридичними особами, якими об’єднано усі спів-
власники цього будинку (колективні споживачі);

– укладання колективних договорів управи-
телями чи іншими уповноваженими співвласни-
ками особами від їхнього імені;

– укладання індивідуальних договорів само-
стійно самими співвласниками індивідуально.

Згідно із законопроєктом № 2548, час вибору 
форми управління багатоквартирним будинком, 
який на початок 2021 р. не вибрав ніякої форми 
з можливих, становить чотири місяці, і вже 
1 травня в обов’язковому порядку виконавчими 
органами міської влади буде проведено конкурс 
щодо визначення управителя таких будинків. 
Отже, бачимо, що після 1 травня очікується, 
що всі багатоквартирні будинки в Україні (після 
оформлення відповідної документації та прове-
дення необхідних конкурсних процедур) будуть 
управлятися за однією із законодавчо затвер-
джених форм.

Уважаємо, що цей законопроєкт нарешті 
зможе вирішити проблему, яка тягнеться від 
початку житлово-комунальної реформи, а саме 
низький рівень активності співвласників багато-
квартирних будинків щодо вибору однієї з форм 
управління, внаслідок чого їхні будинки обслу-
говувалися жеками, а рівень цього обслугову-
вання, як відомо, вкрай низький через відсут-
ність необхідного фінансування та зношеність 
основних засобів. Проте вважаємо, що можуть 
виникнути нова проблема – недостатність виді-
леного часу для вибору форми управління або 
проведення конкурсів на призначення управ-
лінців. Також може виникнути проблема щодо 
отримання виконавчими органами місцевої 
влади інформації щодо тих багатоквартирних 
будинків, співвласниками яких на 1 січня 2021 р. 
не було вибрано форму управління.

Зважаючи на карантинні заходи, запрова-
джені в Україні внаслідок пандемії COVID-19, 
проведення конкурсів, скоріше за все, буде про-
водитися в режимі онлайн, тому у цьому разі 
також можуть виникнути деякі проблеми, викли-
кані новою для державних органів процедурою 
проведення конкурсу.

Основні характеристики тих суб’єктів, які 
можуть здійснювати управління багатоквартир-
ними будинками в Україні:

1. Управителі (юридичні особи). Надають 
послуги  з управління багатоквартирним будин-
ком. На відміну від ФОПів ця форма передбачає 
можливість капіталізації бізнесу в майбутньому.

2. Управителі (фізичні особи – підприємці). 
Залучаються співвласниками та здійснюють уп- 
равління багатоквартирними будинками. Також 
пропонують доступні ціни з управління.

3. Асоціація ОСББ. Перевагою такої форми 
управління є те, що ОСББ має право на пере-
дачу повноважень щодо управління (повний 
перелік послуг або частковий) неприбутковій 
організації, яка має відповідні пільги щодо опо-

даткування, і ця перевага здійснює для спів-
власників позитивний вплив на вартість послуг 
з управління.

4. Фізична особа – підприємець – менеджер. 
Переважно така форма угоди передбачає пере-
давання прав на обслуговування багатоквар-
тирного будинку ФОПу. Перевагою цієї форми 
управління є зниження витрат на управління, 
проте застосовується лише до ОСББ.

5. Муніципальна компанія. Ці суб’єкти здій-
снюють обслуговування переважно старого 
житлового фонду, який характеризується зна-
чним рівнем зносу основних засобів, незадо-
вільним станом мереж водо- та теплопоста-
чання та водовідведення. Ціноутворення на 
послуги цих суб’єктів здійснюється на місце-
вому рівні та різниться в різних регіонах та міс-
тах України.

6. Управляюча компанія, афілійована із забу-
довником багатоквартирного будинку. Забудов-
ники, з якими співвласники багатоквартирних 
будинків укладають договори щодо придбання 
квартир, укладають договори з управляючими 
компаніями перед процесом передачі квартир у 
розпорядження власників. Отже, можна ствер-
джувати, що разом з отриманням власності на 
квартиру у новобудові співвласник «отримує в 
комплекті» необхідність оплати послуг компа-
нії-управителя, вибраної самим забудовником. 
Тобто у цьому разі складно говорити про само-
стійне рішення співвласників щодо вибору упра-
вителя: разом з отриманням квартир у новобу-
дові співвласники отримують управителя, який 
обраний (афілійований) забудовником.

7. Управитель (за результатами конкурсу, 
проведеного ОМС).

Розглянуті вище суб’єкти управління багато-
квартирними будинками в Україні здійснюють 
різний вплив на розвиток конкуренції на озна-
ченому ринку, характеристику якого наведено 
на рис. 1.

У разі призначення управителя за результа-
тами конкурсного відбору варто лише уточнити, 
що переможцями конкурсу можуть бути як муні-
ципальні, так і приватні управителі.

Загалом основні опції управління багатоквар-
тирними будинками з боку суб’єктів, вибраних 
співвласниками ОСББ, а не призначеними ОМС 
(чи інші форми), наведено на рис. 2.

Дослідження стану управління багатоквар-
тирними будинками за допомогою статистики 
дає змогу визначити кількість та динаміку бага-
токвартирних будинків, які вибрали певну форму 
управління. Проте останніми роками у вільному 
доступі майже не було досліджень щодо управ-
ління багатоквартирними будинками в Україні. 
Так, Державна служба статистики Україні публі-
кує дані щодо житлового фонду, кількості ОСББ, 
а окремі об’єднання та організації досліджували 
окремі питання управління. Так, Міністерство 
розвитку громад і територій України та експерти 
Офісу підтримки й упровадження реформ здій-
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снили статистичне дослідження 20.01.2020 [3]. 
Також цікавими є результати аналітичного звіту 
«Оцінка стану і перспектив розвитку ОСББ» [4], 
проте воно є дещо вузьким, адже проводилося 
на прикладі східних регіонів країни.

На офіційному сайті «Управбуд» розміщено 
достатньо цікавого матеріалу щодо особливос-
тей управління багатоквартирними будинками, 
нормативно-правового регулювання а також 
переваг та недоліків різних форм управління.  

На нашу думку, цікавими є результати прове-
деного дослідження стану управління багато-
квартирними будинками, які наведено у звіті 
«Поточний стан управління багатоквартирними 
будинками в Україні» [5].

Отже, наведемо деякі статистичні дані, які 
унаочнюють показники управління багатоквар-
тирними будинками в Україні. Так, на початок 
2020 р. загальна кількість міського житлового 
фонду становила 621,27 млн м2, що на 2,6% 

Рис. 1. Вплив суб’єктів управління багатоквартирними будинками  
на ринку послуг з управління в Україні

Джерело: авторська розробка
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більше порівняно з аналогічним періодом попе-
реднього року (збільшення – 15,73 млн м2)  
(рис. 3). 

Варто також зазначити такі тенденції 2020 р.:
– найбільша площа міського житлового 

фонду зафіксована у Дніпропетровській області, 
за останній рік вона збільшилася на 4,29 млн м2;

– станом на 01.01.2019 лідером за пло-
щею місцевого житлового фонду було м. Київ 
(63,52 млн м2), проте через рік вона зменши-
лася на 4,45 млн м2, і лідером стала Дніпропе-
тровська область;

– аутсайдером у цьому дослідженні залиша-
ється Чернівецька область (площа на початок 
2020 р. становила 9,07 млн м2, що на 0,26 млн м2  
ільше, ніж у попередньому періоді).

Загалом в Україні зменшується частка бага-
токвартирних будинків, співвласниками яких 
не вибрано жодної з форм управління, проте 
частка таких будинків у загальній структурі 

надто велика (рис. 4). Зростає частка багато-
квартирних будинків, якими управляє управи-
тель. Досліджуючи особливості та стан управ-
ління багатоквартирними будинками в Україні 
за рахунок укладання договору з управителем, 
зазначимо, що зі 169 тис багатоквартирних 
будинків в Україні в продовж останніх декіль-
кох років управителі були самостійно обрані 
співвласниками в 13,7 тис багатоквартирних 
будинках, що становить 8% від загальної їх 
кількості [7]. 

Зазначимо, що переважна кількість управлін-
ців призначається ОМС, а не вибирається спів-
власниками багатоквартирних будинків (рис. 5).

Згідно з даними Державної статистичної 
служби України, станом на 1 лютого 2021 р. 
кількість ОСББ становила 35 492, що порівняно 
з попереднім місяцем на 139 більше (35 353). 
Що стосується річної статистики кількості ОСББ 
в Україні, звернемося до рис. 6.

Рис. 2. Опції організації управління багатоквартирними будинками в Україні
Джерело: сформовано автором за даними [2] 
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Рис. 3. Величина місцевого житлового фонду за регіонами України  
станом на 01.01.2020, млн м2

Джерело: побудовано автором за даними [6]

 

9,07

11,79

12,52

12,83

13,66

13,84

15,29

15,77

16,38

16,62

16,67

16,87

17,05

17,75

19,45

19,57

21,06

30,13

32,25

34,69

36,20

44,62

51,93

59,07

66,19

0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00 60,00 70,00

Черн³вецька

Волинська

Терноп³льська

Закарпатська

Луганська

Р³вненська

К³ровоградська

Черн³г³вська

Черкаська

²вано-Франк³вська

Микола¿вська

Житомирська

Херсонська

Сумська

Хмельницька

Полтавська

В³нницька

Запор³зька

Ки¿вська

Льв³вська

Одеська

Донецька

Харк³вська

м. Ки¿в

Дн³пропетровська

Рис. 4. Структура форм управління багатоквартирними будинками в Україні в 2017–2019 рр., %
Джерело: побудовано автором за даними [8; 9]

 

16%

27%

7%

3%

47%

17%

27%

7%

3%

46%

18%

33%

8%

3%

38%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

45%

50%

ОСББ Управитель Будинки, де 
самост³йно 
управл³ють 
сп³ввласники

Управл³ють житлово-
буд³вельн³ 
кооперативи

Не обрано форми 
управл³ння

2017 2018 2019



ПРИДНІПРОВСЬКА ДЕРЖАВНА АКАДЕМІЯ 
БУДІВНИЦТВА ТА АРХІТЕКТУРИ

70 ЕКОНОМІКА ТА УПРАВЛІННЯ ПІДПРИЄМСТВАМИ70

Як бачимо, 2016 р. продемонстрував значне 
зростання кількості ОСББ, що було зумовлено 
прийняттям у 2015 р. Закону України «Про осо-
бливості здійснення права власності у багато-
квартирному будинку», згідно з яким, як вище 
було зазначено, надано річний термін для 
визначення з формою управління багатоквар-
тирними будинками в державі. У зв’язку із цим 
зафіксоване значне зростання кількості ОСББ. 
Зменшення їх кількості у 2014 р. – це результат 
статистичного перерахунку, коли від загальноу-

країнських показників було відокремлено показ-
ники окупованих територій на Сході України та 
анексованого Криму. 

Однією з проблем управління багатоквар-
тирними будинками в Україні є оплата послуг з 
управління. Загалом платіжна дисципліна за ці 
послуги є високою, проте у 2019 р. порівняно з 
2015 р. зменшилась на 4,8 в. п. (рис. 7). 

Також зазначимо, що проблема оплати кому-
нальних послуг – також чинник негативного 
впливу на стан управління багатоквартирними 

Рис. 5. Показники вибору управителя багатоквартирних будинків  
в Україні в 2017–2019 рр., %

Джерело: побудовано автором за даними [7; 8]
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будинками в Україні. Зокрема, варто відзначити 
збільшення у 2020 р. величини заборгованості 
населення за всіма видами комунальних плате-
жів, окрім платежів з управління багатоквартир-
ними будинками (рис. 8).

Висновки. Отже, як бачимо, в Україні вже 
робилися спроби змусити співвласників бага-
токвартирних будинків прийняти рішення щодо 
форми управління. Негативним наслідком цьо- 

го є існування таких ОСББ, які формально 
створені, проте не виконують покладених на 
них функцій: деякі з них є «замороженими», 
деякі знаходяться у стані припинення, а інші 
ще не прийняли будинок на свій баланс від 
жеків, причому загалом таких ОСББ в Україні 
є декілька відсотків. Також в аналізованому 
Законі йдеться і про утримання прибудинкової 
території в питанні тарифікації житлово-кому-

Рис. 7. Показники платіжної дисципліни за послуги управління 
багатоквартирними будинками в Україні в 2015–2019 рр.

Джерело: складено за [8]
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нальних послуг. Варто зазначити, що раніше 
проблема оформлення власності та утримання 
прибудинкових територій була значною: багато 
ОСББ, маючи значну прибудинкову терито-
рію, не могли оформити право власності на 
неї, адже вона знаходилася у власності орга-
нів місцевого самоврядування. Тому утри-
мання цих територій та їх розвиток, незважа-
ючи на потреби співвласників, здійснювалися 
за остаточним принципом. Із початку 2023 р. у 
разі якщо ця територія не є власністю багато-
квартирного будинку, її обслуговування може 
включатися до статей кошторису витрат лише 
за умови отримання згоди співвласників, тобто 
якщо вони вважають за необхідне утримувати 
та прибирати прибудинкову територію, на яку у 
них немає права власності, ці витрати стають 

однією зі статей витрат на утримання та управ-
ління, проте в разі відмови витрати не покла-
даються на співвласників багатоквартирного 
будинку. 

Таким чином, у 2021 р. планується повний 
перехід управління багатоквартирними будин-
ками на законодавчо затверджені форми управ-
ління. При цьому відзначено, що в Україні най-
більше будинків управляється за допомогою 
управителів (із числа тих будинків, які вибрали 
відповідну форму управління).

Проте значною проблемою впровадження 
житлово-комунальної реформи в Україні є те, що 
переважна більшість багатоквартирних будинків 
не вибрала ніякої форми управління, тому в умо-
вах змін законодавства на конкурсних засадах 
ОМС їм буде призначено управителів.
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