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СОЦІОЕКОНОМІЧНІ АСПЕКТИ
САМООРГАНІЗАЦІЇ ГРОМАДЯН В УПРАВЛІННІ

ЖИТЛОВОЮ ВЛАСНІСТЮ

Розпочата в Україні реформа житлово-комунального комплексу впроваджується в
умовах диференційованої власності на житло. Сучасний житловий фонд за формами власності
представлений приватним житловим фондом, який належить на праві приватної власності
(співвласності) юридичним чи фізичним особам; державним житловим фондом, який
складається з об'єктів житлового фонду, що належать державі, державним підприємствам,
установам та організаціям на праві господарського відання або оперативного управління,
підприємствам, установам та організаціям Автономної Республіки Крим; комунальним
житловим фондом, який належить на праві власності територіальним громадам сіл, селищ і
міст.

Загальний житловий фонд усіх форм власності за період з 1985 по 2009 р. збільшився на
238,6 млн. м2 загальної площі (або у 1,28 раза). За цей же період часу приватний житловий
фонд збільшився у 2,16 раза і його загальний обсяг у 2009 р. становив 990,8 млн. м2 загальної
площі, що дорівнює 92,4% від усього загального житлового фонду країни [1].
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Динаміка питомої ваги приватного житлового фонду у загальному фонді, наведена на
рис. 1, свідчить про те, що кількісне зростання власників житла відбувалося у декілька етапів.
Стрімкому збільшенню приватного житлового фонду сприяли декілька факторів, вагомість
яких змінювалася залежно від  соціально-економічного становища країни та завдань
державної житлової політики.

Рис. 1. Динаміка питомої
ваги приватного

житлового фонду

Масова безоплатна
приватизація житла, яка
розпочалася наприкінці ХХ
століття, сприяла тому, що
сформувався досить
багаточисельний прошарок
населення – власників
квартир. Саме за період

1985-2000 рр. питома вага приватного житла у загальному обсязі житлового фонду
збільшилася з 55,0 до 78,2%. Подальше уповільнене зростання обсягів та питомої ваги
приватного житлового фонду у 2001-2003 рр. обумовлено становленням ринку житла та
ринкових відносин у житловому будівництві. На цей же період припадає початок
кредитування банківським сектором будівництва та придбання приватних квартир і будинків.
Розвиток іпотечного кредитування обумо

вив ще один «стрибок» питомої ваги приватного житлового фонду до 88% та збільшення
його обсягів у 2004 р.

Протягом наступних 2005-2009 рр. збільшення обсягів і питомої ваги приватного
житлового фонду досягли таких позначок, за якими збереження існуючої форми управління
житлом без активної участі власника у цьому процесі втрачає сенс.

Отримавши шляхом безкоштовної приватизації житло у власність, більшість громадян
покладає відповідальність за його утримання й підтримання у належному стані комунікацій у
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будинках та прибудинкової території на колишнього власника – державу або житлово-
комунальні підприємства, які здебільшого перетворилися на сукупність колективних чи
приватних підприємств.

Незважаючи на те що розпочалося формування організаційно-правових засад для
створення колективних форм управління житловими будинками, власники приватизованих
квартир не активно залучаються до процесу самоорганізації в управлінні житловою власністю,
що суттєво гальмує вирішення важливих проблем модернізації житлово-комунального
господарства країни. Найбільший вплив на процеси самоорганізації населення, як власників
житла, у вирішенні проблеми управління житлом справляє форма прояву культури відносин
власності.

Мається на увазі, що статус власника житла визначає організаційно-правові дії
громадянина з управління житлом, яке належить йому на правах приватної власності. Статус
орендаря житлового приміщення наділяє громадянина іншими, порівняно з власниками,
правами та обов’язками, хоча здебільшого обов’язки збігаються у частині утримання житла та
оплати за користування ним.

Нерозвиненість культури відносин власності проявляється також і в економічній та
організаційній її складових. Економічна складова культури відносин власності, яка охоплює
такі елементи, як рентабельність, витрати на утримання, регулярність доходів від надання
житлово-комунальних послуг, сприймається власниками як поширення негативної тенденції
погіршення якості житлово-комунальних послуг з одночасним підвищенням їх вартості.

Вплив власників житла на економічний розвиток житлово-комунальної сфери
обмежується їх участю у формуванні фінансових потоків надходжень оплати за спожиті
послуги. Проте власники позбавлені можливості навіть контролювати обґрунтованість витрат
обслуговуючих організацій.

Невирішеною проблемою залишається забезпечення збалансованості розподілу функцій
і завдань щодо всієї сукупності прав власника житлового фонду і об'єктів комунального
призначення, що включають володіння, користування і розпорядження.

У багатоквартирному будинку, де частина його мешканців є приватними власниками
свого житла, а частина – наймачами, у колективному користуванні знаходиться велика
кількість необхідних елементів благоустрою (ліфти, вивезення сміття, охорона) і тому повинні
оплачуватися усіма мешканцями. Звідси необхідність угод та співробітництва, які б
примушували до виконання зобов'язань.

Немає чіткого визначення права власності на загальне майно будинку, під'їзди, горища,
підвали. Відповідно до законодавства власник квартири в житловому будинку має частку в
праві власності на загальну частку майна будинку, отже він повинен оплачувати
обслуговування цих приміщень. Однак більша частина мешканців не знає про це і яка частка, і
в якому порядку, і на яких умовах має проводитися обслуговування цих об'єктів.

Найменш розвиненою виявляється соціальна складова культури управління житловою
власністю через те, що власник усвідомлює свої права володіти, розпоряджатися власним
майном, але не реалізує права на управління спільною власністю та обов’язок щодо
належного його утримання. Саме це є стримуючим фактором для самоорганізації населення з
метою спільного управління житловою власністю в найбільш еко-
номний спосіб.

Метою статті є виявлення факторів впливу на розвиток самоорганізації населення для
управління житловою власністю.

Управління багатоквартирним будинком є функцією його власника (співвласників), що
полягає в реалізації окремих повноважень з володіння, користування та розпорядження
спільним сумісним майном у багатоквартирному будинку і спрямована на утримання
багатоквартирного будинку у справному стані, забезпечення побутових потреб осіб, які
проживають (перебувають) у такому будинку.

Власники та наймачі житла, формуючи попит на послуги у житлово-комунальній сфері,
практично позбавлені можливості брати участь в управлінні власністю, вибирати
обслуговуючі компанії, які надають послуги.

Для представництва спільних інтересів власників, сприяння використанню свого майна
та управління, утримання і використання спільного майна створюються об'єднання



співвласників багатоквартирного будинку (ОСББ), яке є юридичною особою, утворена
власниками житлових і нежитлових приміщень та співвласниками спільної сумісної власності
у багатоквартирному житловому будинку.

Об’єднання співвласників багатоквартирного будинку (ОСББ) є порівняно новою
організаційною формою суб’єктів господарювання в Україні, виникнення якої пов’язано перш
за все з питаннями права власності на житло, управління та обслуговування житла.

Створення об’єднань співвласників будинків та квартир у багатоквартирних будинках,
як неприбуткових організацій для управління та утримання будинку, його ремонту та
експлуатації, є одним із напрямків реформування відносин у житловій сфері поряд із
продовженням розмежування форм власності у житловому фонді, стимулюванням його
приватизації, формуванням інституту власника житла, реорганізацією та
роздержавленням житлово-експлуатаційних організацій з метою перетворення їх на
рівноправних партнерів на ринку послуг.

Термін "ОСББ" вперше став відомим широкому загалу в 1992 р., коли у Законі України
"Про приватизацію державного житлового фонду" [2] було зазначено, що власники
приватизованих квартир можуть створювати такі об'єднання. Аналог цього терміна
"кондомініум" (у перекладі з латині – "спільне володіння майном") з'явився ще у древньому
Римі, коли ви-
никла необхідність різним сім'ям жити в одному будинку і вирішувати багато спільних
питань. З того часу у всіх без винятку країнах світу такі об'єднання (у тих або інших формах)
стали основою організації спільного проживання людей, альтернативи якій немає. Так, в
Україні статус ОСББ визначається Законом України "Про об'єднання співвласників
багатоквартирного будинку", згідно зі статтею 1 цього Закону ОСББ – це юридична особа,
створена власниками приміщень для сприяння використанню їхнього власного майна та
управління, утримання i використання неподільного та загального майна [3, 4].

Основна діяльність об'єднання полягає у здійсненні функцій, що забезпечують
реалізацію прав власників приміщень на володіння та користування спільним майном членів
об'єднання, належне утримання будинку та прибудинкової території, сприяння членам
об'єднання в отриманні житлово-комунальних та інших послуг належної якості за
обґрунтованими цінами та виконання ними своїх зобов'язань, пов'язаних з діяльністю
об'єднання.

За 10 років з часу прийняття Закону про об’єднання співвласників багатоквартирного
будинку в Україні створено 10,3 тис. ОСББ, які охоплюють понад 7% житлових будинків, що
мають п’ять та більше поверхів (рис. 2).

Створення об'єднань співвласників багатоквартирних будинків є одним з головних
завдань у ході цілісного реформування сфери житлово-комунального господарства. До кінця
2010 р. планується збільшити кількість об’єднань співвласників багатоквартирних будинків до
14,5 тисячі [5]. До 2014 р. включно треба буде створити 45 тисяч ОСББ, що становитиме
близько 70% усіх багатоквартирних будинків [6]. Найактивні-
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Рис. 2. Динаміка створення об’єднань співвласників
багатоквартирних будинків

ше над утворенням таких об'єднань працюють у Харківській, Одеській, Львівській та
Дніпропетровській областях.

У разі створення ОСББ підвищується зацікавленість,
відповідальність і як наслідок ефективність управління спільною власністю, поліпшується
житлово-комунальне обслуговування. Створення в будинку юридичної особи сприяє
вдосконаленню договірних відносин та розвиткові конкуренції на ринку житлово-
комунальних послуг.

Укладаючи угоди, більшість голів ОСББ дуже уважно відстежують у документах
інтереси споживачів, готують і обстоюють протоколи розбіжностей. Вже сьогодні можна від-
мовлятися від неякісних послуг, вибирати компанію на ринку вивезення побутового сміття,
обслуговування ліфтів тощо. Завдяки фінансовому контролю та прозорості використання
коштів (а також з огляду на статус неприбуткової організації) зростає кількість сумлінних
платників.

До переваг колективної форми управління спільною
житловою власністю шляхом утворення ОСББ належить також можливість самостійно
розраховувати та встановлювати розміри внесків на утримання та експлуатацію житлового
фонду; обирати на конкурсній основі виконавців житлово-експлуатаційних послуг для
покращання якості утримання будинку та скорочення загальних витрат.

Учасники об'єднання можуть наперед запланувати заходи для поліпшення стану свого
будинку, тобто для модернізації та ремонту обладнання всієї будівлі, а також встановлення
систем енергозбереження.

ОСББ має можливість отримати у власність або довгострокове користування
прибудинкову територію. Це захищає прилеглу земельну ділянку від зведення на ній
додаткових споруд – так званого ущільнення забудови, яке сьогодні створює проблеми
багатьом мешканцям. Після прийому будинку на свій баланс здавати в оренду допоміжні
приміщення і скеровувати ці кошти на покращення технічного стану житла.

Проектом Житлового кодексу України запроваджується обов’язковість створення ОСББ
у новозбудованих будинках. Стосовно будинків, які вже введені в експлуатацію, положення
щодо створення ОСББ носять добровільно-примусовий характер і мають обмеження у часі.
Проте вагомим стимулом створення об’єднань співвласників є можливість проведення
капітального ремонту за бюджетні кошти, що може стати суттєвим фактором активізації
самоорганізації населення для управління житловою власністю.

Відповідно до положень проекту Житлового кодексу України питання щодо умов
проживання вирішуються виключно власниками у багатоквартирних будинках. Зокрема,
проведення капітальних ремонтів, зміни у складі спільної власності, вибір управляючої
компанії та визначення умов договору на обслуговування тощо. Для отримання бюджетного
фінансування на проведення капітальних ремонтів також передбачається співфінансування
власників, про що приймається рішення власниками багатоквартирного будинку.

Пошук нових форм управління житловим фондом з підвищенням ролі приватних
власників і необхідністю ефективного використання житлової нерухомості стримується рядом
організаційно-технічних, економічних та соціальних факторів. Не акцентуючи увагу у рамках
даної статті на організаційно-технічних факторах, пов’язаних із незадовільним технічним
станом житлового фонду та інженерної інфраструктури, високою зношеністю основних
фондів, енерго- та ресурсовитратністю житлово-комунальної сфери, зазначимо, що соціально-
економічні та організаційно-правові фактори є впливовими чинниками подолання кризової
ситуації у цій сфері.

До переліку факторів, що стримують розвиток самоуправління у багатоквартирних
будинках, слід віднести такі:

відсутність зацікавленості власників у зміні форми управління та обслуговування
будинку;

неорганізованість власників квартир, відсутність навичок прийняття колективних
рішень;



низька поінформованість населення про переваги нових організаційних форм
управління житловим будинком;

відсутність довіри до активістів, які пропагують створення колективного органу
управління житловим будинком;

труднощі з укомплектуванням компетентними кадрами органу управління
багатоквартирного житлового будинку;

недостатньо активна просвітницька та пропагандистська діяльність органів влади щодо
запровадження самоуправління у багатоквартирних будинках;

складність юридичного оформлення;
протидія з боку управлінських компаній;
негативний попередній досвід лідерської поведінки у вирішенні проблем з надання

житлово-комунальних послуг;
негативний досвід спільного колективного рішення проблем благоустрою

прибудинкової території, поточних ремонтів та благоустрою у самих будинках.
До вагомих чинників, які також впливають на самоорганізацію громадян у

багатоквартирних житлових будинках, слід віднести майнове розшарування та різний рівень
доходів мешканців багатоквартирного будинку, а також небажання нести додаткові витрати,
пов’язані зі створенням ОСББ та його подальшим утриманням.

Розвиток нових форм управління житловим фондом здійснюється повільно через
неспроможність власників виконувати обов'язки з оплати житлово-комунальних послуг, а
також слабкий механізм практичної реалізації міської політики зі створення сприятливих
економічних умов для залучення населення до управління житловим фондом.

Основні вади діючої системи управління об'єктивно зумовлені в першу чергу
суперечністю між існуючою структурою власності на житлові приміщення (квартири) і
структурою власності на будинки, в яких ці приміщення розміщені. Якщо відносно перших у
структурі власності відбулися відчутні зміни (у результаті приватизації квартир і розвитку
ринку житла більше 92% з них знаходяться у приватній власності), то відносно других
переважає муніципальна власність.

Неорганізовані і пасивні мешканці не в змозі контролювати діяльність муніципалітетів і
створюваних ними підприємств, що виступають як би від їх імені, але реально не залежать від
них, тому що кошти на оплату ЖКП вони лише частково отримують від населення, а значною
мірою у формі
трансфертів з бюджету регіону та закріплених за місцевими органами податків.

Висновки. Невідпрацьованість механізмів залучення населення до вирішення проблем
управління житловим фондом, здійснення контролю за умовами та якістю надання житлово-
комунальних послуг стримують підвищення ефективності управління важливою
життєзабезпечуючою сферою.

Поява об’єднань співвласників багатоквартирного будинку (ОСББ) як суб’єктів
ринкових відносин у житлово-комунальній сфері обумовлена частково тим, що власники
житла (також суб’єкти ринкових відносин) відсторонені від процесу вибору форм та органів
управління житловою власністю.

Узагальнення  результатів дослідження соціокультурних аспектів участі населення в
самоуправлінні житловою власністю дозволяє зробити такі висновки:

переважна більшість власників житла займає інертну позицію щодо способу управління
у будинку;

головною причиною, стримуючою розвиток самоуправління у багатоквартирному
будинку, є низька активність самих мешканців, їх незацікавленість та неорганізованість;

відсутність довіри до нових форм управління житлом унаслідок відсутності інформації
щодо переваг створення ОСББ.

Слід зазначити, що процес самоорганізації населення у вирішенні проблем управління
житловим фондом та отримання житлово-комунальних послуг може дати синергетичний
ефект, оскільки сприятиме активізації широкої участі громадян у підвищенні якості життя
територіальної громади, розвитку місцевого самоврядування, впровадженню прогресивних
стандартів управління регіональним розвитком.

Формування інституту ефективного власника житла,
здатного створити організований попит на ринку житлово-комунальних послуг, сприятиме



розвитку конкуренції між надавачами послуг, а також стимулюватиме впровадження
ресурсозбереження та технологій, які підвищують комфортність житла.

Перспективні напрями удосконалення системи управління житлово-комунальною
сферою пов’язані з необхідністю розробки методологічного забезпечення вивчення
громадської думки щодо пріоритетів житлової політики і реформування житлово-
комунального господарства, форм та способів самоорганізації населення для вирішення
проблем управління багатоквартирними будинками; методичних рекомендацій органам
місцевого самоврядування щодо розроблення та впровадження місцевих програм навчання та
підготовки кадрів для здійснення діяльності з управління житловою власністю.
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