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Анотація. Розглянуто основні проблеми впровадження перспективної для України форми 
житлової кооперації – об’єднань співвласників багатоквартирних будинків, їх висвітлення у 
світовій економічній літературі. Здійснено аналіз останніх досліджень і публікацій, присвяче-
них названій темі. Акцентовано увагу на необхідності широкого інформування населення про 
великий потенціал житлової кооперації та використання позитивного закордонного досвіду.
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В умовах пошуку механізмів утримання 
будинків і прибудинкових територій у належ-
ному стані, надзвичайно важливим є ґрунтов-
ний, усебічний (у тому числі, й історіогра-
фічний) аналіз досвіду впровадження ОСББ 
(об’єднань співвласників багатоквартирних 
будинків).

Незважаючи на значну кількість дослі-
джень, присвячених темі функціонування 
об’єднань співвласників багатоквартирних 
будинків, серед них історіографічних розвідок 
немає. Саме цим зумовлена актуальність статті.

Найважливішим завданням цієї наукової 
публікації є історіографічний аналіз наукових 
праць, присвячених упровадженню перспек-
тивної для України форми житлової коопера-
ції – об’єднань співвласників багатоквартир-
них будинків. Для реалізації поставленої мети 
основними є методи наукового аналізу в син-
тезі.

З 2001 р., тобто з часу прийняття Закону 
України «Про об’єднання співвласників ба-
гатоквартирних будинків», у розвитку вітчиз-
няної житлової кооперації розпочинається 
новий етап, пов’язаний із запровадженням у 
життя інноваційного для України механізму 
утримання будинків і прибудинкових терито-
рій шляхом створення названих об’єднань. За-
значене об’єднання співвласників багатоквар-
тирних будинків (ОСББ) є аналогом успішно 
функціонуючих за кордоном кондомініумів. 
На жаль, протягом десяти років ця тема пе-
реважно цікавила обмежене коло науковців. І 
лише з 2011 р., коли Президент України чітко 
визначив курс на створення об’єднань спів-
власників багатоквартирних будинків. Сьогод-
ні це один із найважливіших напрямів рефор-
мування житлово-комунальної галузі.

До процесу роз’яснення переваг ОСББ 
активно долучилися представники органів 
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державної влади, громадських організацій, 
журналісти, фахівці-практики. Серед велико-
го розмаїття праць передусім слід виокреми-
ти колективну працю В. Кукси, Г. Онищука, 
М. Руля, Г. Семчук, В. Чернявського під на-
звою «Створення об’єднань співвласників 
багатоквартирних будинків – основа реформу-
вання житлового сектора» [1].

Важливо також згадати посібники, під-
готовлені керівниками ОСББ, науковцями-
викладачами провідних вищих навчальних 
закладів м. Києва. Ще 2000 р. громадська ор-
ганізація «Центр сприяння житловим і муні-
ципальним реформам» видала «Довідник ке-
руючого справами ОСББ» [2]. 2007 р. група 
авторів у складі М. Кальтагейсер, Н. Лисенко, 
В. Погорєлова, К. Сафіуліна, В. Святоцької, 
Г. Соколюк опублікували практичний посіб-
ник «Створення та діяльність об’єднання спів-
власників багатоквартирного будинку» [3].  
Цього ж року фахівці столичного Інституту 
місцевого розвитку А. Бабак, Д. Левицьким, 
Н. Лисенко, В. Погорєловою та В. Руденко 
підготували й опубліковали практичний посіб-
ник «Управління житловим будинком» [4]. У 
зазначених працях висвітлюється цілий комп-
лекс питань: цивільно-правові засади створен-
ня та функціонування ОСББ, установчі доку-
менти, порядок реєстрації, органи управління, 
укладання договорів про надання послуг, тех-
нічне обслуговування та капітальний ремонт 
будинку, кошторис надходжень і витрат, пи-
тання обліку та звітності тощо. Вдалим при-
кладом міжнародного співробітництва щодо 
комплексного аналізу проблем становлення 
ОСББ є посібник, підготовлений В. Погорє-
ловим, Д. Левицьким, Р. Кундриком, Т. Кіщук, 
Е. Козиною в рамках проекту Агенства США 
з міжнародного розвитку USAID «Реформа 
міського тепло-забезпечення в Україні» [5].

Система управління проектами реформу-
вання і розвитку житлово-будівельних коо-
перативів і об’єднань співвласників багато-
квартирних будинків відображена в дисертації 
В. Гаєвської [6], а дисертація О. Лебедєвої 
присвячена правовому регулюванню коопера-
ції у сфері житлових відносин [7]. 

Ряд авторів у своїх наукових працях розгля-
дають окремі аспекти діяльності ОСББ. На-
приклад, Г. Урусова у публікації «Об’єднання 

співвласників багатоквартирного будинку: 
правові засади діяльності» [8], С. Єфімов у 
працях «Юридичні аспекти створення та ді-
яльності житлово-будівельних кооперативів» 
і «Співвласникам багатоквартирних будинків 
на замітку» зосередили увагу на юридичних 
питаннях [9, 10]. Т. Мірза порівнює органі-
заційно-правові засади функціонування жит-
лово-будівельних кооперативів і об’єднань 
співвласників багатоквартирних будинків, 
проводячи паралелі і виділяючи спільні риси 
у їхній діяльності [11]. Це питання також є 
предметом дослідження і Д. Крупника – авто-
ра аналітичного матеріалу під актуальною на-
звою «Чим має керуватись у своїй діяльності 
житловий кооператив і чим він відрізняється 
від об’єднання співвласників багатоквартир-
ного будинку» [12]. Заочно полемізує із вище-
зазначеними науковцями, відстоюючи право 
на життя ЖБК І. Львова [13]. 

Проблеми оподаткування, майнові аспек-
ти діяльності ОСББ проаналізовані багатьма 
вченими. Серед них такі: О. Корніюк у своїй 
статті «ОСББ. Майнові та податкові аспекти» 
[14], В. Матвєєва у праці «Діяльність та опо-
даткування об’єднань співвласників багато-
квартирного будинку» [15]. 

Труднощі при утворенні об’єднань і на 
початковому етапі їх функціонування висвіт-
люють багато авторів. Це, зокрема, М. Гура 
у публікаціях «Організаційні та правові пи-
тання створення і діяльності об’єднань спів-
власників багатоквартирних будинків» [16] та 
«Проблеми створення об’єднань співвласни-
ків багатоквартирних будинків в Україні» [17], 
А. Єсипенко у праці «Створення і функціону-
вання ОСББ» [18], С. Дем’янець у науковій 
статті «ОСББ: правове регулювання створен-
ня та діяльності» [19].

Необхідні умови для успішного створення 
та функціонування ОСББ визначають М. Да-
нилюк, В. Мельничук, І. Мельничук [20]. Над 
можливою альтернативою ЖЕДам у формі 
ОСББ розмірковують Л. Ісакова у публікації 
«Альтернатива ЖЕКу» [21] та М. Глотов у 
праці «Чи можливі альтернативи у пошуках 
сучасних шляхів розв’зання проблем утри-
мання багатоквартирних будинків?» [22]. На 
перевагах ОСББ наголошує вже раніше зга-
даний Н. Гура, порівнюючи роботу ЖЕДів та 
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ОСББ [23]. Р. Василь також вважає, що саме 
оновлені ОСББ прийдуть на зміну ЖЕДам 
[24]. Т. Монтян надає свої пропозиції віднос-
но того, як організувати ефективне управління 
багатоквартирним будинком [25]. Авторське 
бачення процесів функціонування названих 
об’єднань, переконання у їх необхідності та 
перспективності подано Н. Єрмаковою у пра-
ці «Сам собі господар, або основні аспекти 
створення та роботи об’єднань співвласників 
багатоквартирних будинків» [26]. А В. Пого-
рєлова розробила презентацію щодо процесу 
створення та розвитку ОСББ [27].

Зазначені питання останнім часом викли-
кають жваві дискусії не тільки у наукових 
колах, а й серед представників громадськос-
ті, на сторінках центральних і регіональних 
періодичних видань. Так, О. Брусенський ви-
світлює проблеми у стосунках представників 
влади і правоохоронних органів з ОСББ [28], 
розвінчує міфи, що з’явилися навколо ОСББ 
[29], В. Цебрій аналізує причини низьких тем-
пів створення ОСББ у м. Полтаві [30] та від-
стоює думку, що розвиток об’єднань, їх по-
дальша доля в значній мірі залежать не від дій 
чиновників і науковців, а від сприйняття цього 
різновиду житлової кооперації безпосередньо 
квартировласниками [31]. 

Глибокий аналіз досвіду ОСББ дав під-
стави багатьом дослідникам, зокрема В. До-
рофієнко, зробити висновок про те, що ство-
рення та успішне функціонування зазначених 
об’єднань є основою реформування управ-
ління житлово-комунальним господарством 
України [32]. Такий висновок є цілком спра-
ведливим. Його підтверджує на основі влас-
них спостережень М. Городній в публікації 
«Перехід до системи об’єднань співвласни-
ків багатоквартирних будинків допоможе ви-
тягнути з прірви таку проблемну галузь, як 
ЖКГ» [33]. Подібну думку має і Г. Соколюк, 
яка стверджує, що об’єднання співвласників 
багатоквартирних будинків є найбільш ефек-
тивною формою управління житловим фон-
дом [34]. 

Діяльність об’єднань співвласників бага-
токвартирних будинків може бути одним із 
ефективних механізмів утримання будинків 
і прибудинкових територій у належному ста-
ні. У цій статті ми намагалися акцентувати 

увагу представників органів державної вла-
ди, науковців, громадськості на необхідності 
широкого інформування населення про вели-
кий потенціал об’єднань співвласників бага-
токвартирних будинківта позитивний досвід 
функціонування такої форми житлової коопе-
рації за кордоном. 
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демия). Аналитический обзор научных работ по проблемам функционирования объеди-
нений совладельцев многоквартирных домов.

Аннотация. Рассматриваются основные проблемы внедрения перспективной для Укра-
ины формы жилищной кооперации – объединения совладельцев многоквартирного дома, их 
освещение в мировой экономической литературе. Сделан анализ исследований и публикаций, 
посвященных названой теме. Акцентировано внимание на необходимости широкого инфор-
мирования населения о большом потенциале жилищной кооперации и использования зару-
бежного позитивного опыта.
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квартирного дома, квартира.

O. Yu. Lytvyn, Cand. Eco. Sci. (Poltava State Agrarian Academy). Analytical review of scientific 
papers on problems of the condominiums.

Summary. The article analyses the principal problems of advantageous for Ukraine form housing 
cooperation – condominium of blocks of flats, theirs reflection by the economic literature. The article 
analyses some publications dedicated to the study of this problem. The attention is focused on the 
necessity circulation information about housing cooperation, using of positive experience. 
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