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Ïèòàííÿ ñàìîîðãàí³çàö³¿ íà ð³âí³ 
áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â º àêòóàëü-
íèì äëÿ á³ëüøî¿ ÷àñòèíè íàñåëåííÿ 
Óêðà¿íè — äëÿ óñ³õ, õòî ìåøêàº ó òà-
êèõ áóäèíêàõ. Îõàéí³, äîáðå îçåëåíåí³ 
³ îñâ³òëåí³ äâîðè, ÷èñò³ òà áåçïå÷í³ 
ï³ä’¿çäè, â³äñóòí³ñòü ïðîáëåì ç áóäèí-
êîâèìè êîìóí³êàö³ÿìè, ï³äâàëàìè, äà-
õîì, ÿê³ñòü êîìóíàëüíèõ ïîñëóã, — óñ³ 
ö³ ïèòàííÿ º íàãàëüíèìè äëÿ íîðìàëü-
íîãî êîìôîðò íîãî æèòòÿ. Íà æàëü, ó 
ìåøêàíö³â á³ëüøîñò³ áàãàòîêâàðòèðíèõ 
áóäèíê³â ³ñíóº áàãàòî ïðîáëåì ð³çíîãî 
ð³âíÿ óñêëàäíåíîñò³, ÿê³ ïîòðåáóþòü ÿê-
íàéøâèäøîãî âèð³øåííÿ. Äâà ìîæëèâ³ 
øëÿõè, çà äîïîìîãîþ ÿêèõ ìåøêàíö³ 
ìàþòü ìîæëèâ³ñòü ïîêðàùèòè ñâîº ñòà-
íîâèùå, ñàìîîðãàí³çóâàâøèñü íà ð³âí³ 
áó äèí êó, — öå äîìîâ³ êîì³òåòè, ÿê³ çà 
ñâîºþ ïðàâîâîþ ïðèðîäîþ º îðãàíàìè 
ñàìîîðãàí³çàö³¿ íàñåëåííÿ (äàë³ — îð-
ãàíè ÑÎÍ) ³ êîíäîì³í³óìè, ÿê³ â Óêðà¿í³ 
îòðèìàëè îô³ö³éíó íàçâó «îá’ºäíàííÿ 
ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèí-
ê³â» (äàë³ — ÎÑÁÁ).

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³-
êàö³é, â ÿêèõ çàïî÷àòêîâàíî ðîçâ’ÿçàííÿ 
äàíî¿ ïðîáëåìè, äîçâîëÿº çàçíà÷èòè, ùî 
á³ëüø³ñòü íàóêîâö³â âèâ÷àº àáî îêðåìî 
îðãàíè ÑÎÍ, àáî îêðåìî ÎÑÁÁ (ðîçãëÿä 
ÎÑÁÁ íàé÷àñò³øå âåäåòüñÿ ïàðàëåëüíî 
³ç æèòëîâî-áóä³âåëüíèìè êîîïåðàòè-
âàìè). Íà ñó÷àñíîìó åòàï³ ³ñíóº òðè 
äèñåðòàö³éíèõ äîñë³äæåííÿ ïðàâîâîãî 
ñòàòóñó îðãàí³â ÑÎÍ (Î. Ñ. Îðëîâñü-
êîãî, Ä. Â. Êîëüöîâî¿ ³ Î. Ã. Îñòàïåí-
êî) ³ ëèøå îäíå äîñë³äæåííÿ, â ÿêîìó 
àâòîð çâåðòàºòüñÿ äî ïðîáëåì ñèñòåìè 
óïðàâë³ííÿ ïðîåêòàìè ðåôîðìóâàííÿ 
³ ðîçâèòêó æèòëîâî-áóä³âåëüíèõ êîî-

ïåðàòèâ³â òà ÎÑÁÁ, — öå âèêîíàíà ó 
Õàðê³âñüêîìó äåðæàâíîìó òåõí³÷íîìó 
óí³âåðñèòåò³ áóä³âíèöòâà ³ àðõ³òåêòóðè 
äèñåðòàö³ÿ íà çäîáóòòÿ ñòóïåíÿ êàíäè-
äàòà òåõí³÷íèõ íàóê Â. Î. Ãàºâñüêî¿. 
ßê âëó÷íî çàçíà÷èâ íà êîíôåðåíö³¿, 
ïðèñâÿ÷åí³é ïðîáëåìàì îðãàí³â ÑÎÍ, 
ª. Ìàëüöåâ, ãîëîâà Âñåóêðà¿íñüêî¿ ãðî-
ìàäñüêî¿ îðãàí³çàö³¿ «Ñîþç âëàñíèê³â 
æèòëà Óêðà¿íè», äî ñêëàäó ÿêî¿ âõîäÿòü 
ÎÑÁÁ ³ æèòëîâî-áóä³âåëüí³ êîîïåðàòè-
âè, «íà æàëü, çàéìàþ÷èñü ïðàêòè÷íî 
îäí³ì ³ òèì ñàìèì, ìè çà áàãàòî ðîê³â 
íå ïðèéøëè äî òîãî, ùîá âèð³øóâàòè 
ïåâí³ ïðîáëåìè ñï³ëüíî. Âè «îðåòå» öå 
ïîëå óçäîâæ, à ìè — ïîïåðåê!» [1, 24]. 
Ó ñòàòò³ àâòîð òàêîæ ñïèðàºòüñÿ íà ³äå¿ 
ïðàêòèê³â, çîêðåìà À. Êîâàëü÷óê, Î. Ðå-
âè, Ã. Áîùåíêî ³ ³íøèõ.

Ñàìå ïðàêòèêè íà íàóêîâî-ïðàêòè÷-
íèõ êîíôåðåíö³ÿõ ÷àñòî ïðîïîíóþòü àáî 
ñêàñóâàòè äîìîâ³ êîì³òåò³ ÿê òàê³, ùî 
ôàêòè÷íî äóáëþþòü ÎÑÁÁ, àáî ïîºäíà-
òè äîìîâ³ êîì³òåòè ³ç ÎÑÁÁ, çàïðîâàäèâ-
øè çàì³ñòü öèõ äâîõ îðãàí³çàö³éíî-ïðà-
âîâèõ ôîðì ñàìîîðãàí³çàö³¿ íàñåëåííÿ 
îäíó, ÿêà á íà ð³âí³ áóäèíêó ïîºäíóâàëà 
ïåðåâàãè îðãàí³â ÑÎÍ òà ÎÑÁÁ. Ö³ëëþ 
ñòàòò³ º îá´ðóíòóâàííÿ òîãî, ùî ïðîïî-
çèö³ÿ ñêàñóâàííÿ äîìîâèõ êîì³òåò³â ÿê 
«íèçîâî¿ ëàíêè» ó ñèñòåì³ îðãàí³â ÑÎÍ 
ç ìåòîþ ³íòåãðóâàííÿ ¿õ â ÎÑÁÁ º õèá-
íîþ äëÿ ïîäàëüøîãî ðîçâèòêó ðóõó ñà-
ìîîðãàí³çàö³¿ íàñåëåííÿ â Óêðà¿í³.

ßêùî ðîçì³ðêîâóâàòè ó íàïðÿìêó 
çìåíøåííÿ ê³ëüêîñò³ îðãàí³çàö³éíî-ïðà-
âîâèõ ôîðì, ¿õíüî¿ óí³ô³êàö³¿, òîä³ (çà 
àíàëîã³ºþ) íàâ³ùî ó öèâ³ëüíîìó ïðàâ³ 
ïîòð³áíî ï’ÿòü âèä³â ãîñïîäàðñüêèõ òî-
âàðèñòâ (àêö³îíåðí³ òîâàðèñòâà, òîâà-
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ðèñòâà ç îáìåæåíîþ â³äïîâ³äàëüí³ñòþ, 
òîâàðèñòâà ç äîäàòêîâîþ â³äïîâ³äàëü-
í³ñòþ, ïîâí³ ³ êîìàíäèòí³ òîâàðèñòâà)? 
Êîæíà îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâà ôîðìà, 
³ îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâ³ ôîðìè òåðè-
òîð³àëüíî¿ ñàìîîðãàí³çàö³¿ íàñåëåííÿ íå 
º âèêëþ÷åííÿì, ñòâîðþºòüñÿ äëÿ òîãî, 
ùîá çàäîâîëüíÿòè ïåâíó ïîòðåáó, ÿêà 
ìîæå âèíèêíóòè ó ñóñï³ëüñòâ³. Îðãà-
íè ÑÎÍ, â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè 
«Ïðî îðãàíè ñàìîîðãàí³çàö³¿ íàñåëåí-
íÿ», — öå áóäèíêîâ³, âóëè÷í³, êâàð-
òàëüí³ êîì³òåòè, êîì³òåòè ì³êðîðàéîí³â. 
Âîíè º ïðåäñòàâíèöüêèìè îðãàíàìè, 
äî îñíîâíèõ çàâäàíü ÿêèõ íàëåæèòü: 
1) ñòâîðåííÿ óìîâ äëÿ ó÷àñò³ æèòåë³â 
ó âèð³øåíí³ ïèòàíü ì³ñöåâîãî çíà÷åííÿ 
â ìåæàõ Êîíñòèòóö³¿ ³ çàêîí³â Óêðà¿íè; 
2) çàäîâîëåííÿ ñîö³àëüíèõ, êóëüòóðíèõ, 
ïîáóòîâèõ òà ³íøèõ ïîòðåá æèòåë³â øëÿ-
õîì ñïðèÿííÿ ó íàäàíí³ ¿ì â³äïîâ³äíèõ 
ïîñëóã; 3) ó÷àñòü ó ðåàë³çàö³¿ ñîö³àëüíî-
åêîíîì³÷íîãî, êóëüòóðíîãî ðîçâèòêó â³ä-
ïîâ³äíî¿ òåðèòîð³¿, ³íøèõ ì³ñöåâèõ ïðîã-
ðàì [2]. ÎÑÁÁ æ º þðèäè÷íîþ îñîáîþ, 
ÿêà ñòâîðåíà âëàñíèêàìè äëÿ ñïðèÿííÿ 
âèêîðèñòàííþ ¿õíüîãî âëàñíîãî ìàéíà 
òà óïðàâë³ííÿ, óòðèìàííÿ ³ âèêîðèñòàí-
íÿ íåïîä³ëüíîãî òà çàãàëüíîãî ìàéíà. 
Ìåòîþ ñòâîðåííÿ ÎÑÁÁ çà çàêîíîäàâñò-
âîì º çàáåçïå÷åííÿ ³ çàõèñò ïðàâ éîãî 
÷ëåí³â òà äîòðèìàííÿ ¿õí³õ îáîâ’ÿçê³â, 
íàëåæíîãî óòðèìàííÿ òà âèêîðèñòàííÿ 
íåïîä³ëüíîãî ³ çàãàëüíîãî ìàéíà, çà-
áåçïå÷åííÿ ñâîº÷àñíîãî íàäõîäæåííÿ 
êîøò³â äëÿ ñïëàòè âñ³õ ïëàòåæ³â, ïåðåä-
áà÷åíèõ çàêîíîäàâñòâîì òà ñòàòóòíèìè 
äîêóìåíòàìè [3].

Òàêèì ÷èíîì, ÿêùî äëÿ ìåøêàíö³â 
áóäèíêó ãîëîâíèì º ïîäáàòè ïðî íàëåæ-
íå êîðèñòóâàííÿ ìàéíîì, âëàñíèêàìè 
òà ñï³ââëàñíèêàìè ÿêîãî âîíè º (êâàð-
òèð, äîïîì³æíèõ ïðèì³ùåíü, òåõí³÷íîãî 
îáëàäíàííÿ ³ êîíñòðóêòèâíèõ åëåìåíò³â 
áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó), à òàêîæ 
êîíòðîëþâàòè âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè, ÿêà âõîäèòü äî ñêëàäó æèòëîâî-
ãî (ö³ë³ñíîãî ìàéíîâîãî) êîìïëåêñó, — 
äîðå÷íèì áóäå ñòâîðåííÿ ÎÑÁÁ. ÎÑÁÁ 
âåäå ãîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü, â ïåðøó 
÷åðãó ç óòðèìàííÿ æèòëîâîãî êîìï-
ëåêñó, ³ º ñóá’ºêòîì öèâ³ëüíîãî ïðàâà. 
ßêùî æ òóðáîòó ìåøêàíö³â âèêëèêàþòü 

ïèòàííÿ, íå ïîâ’ÿçàí³ ³ç åêñïëóàòàö³ºþ 
æèòëîâîãî êîìïëåêñó âëàñíèêàìè ³ ñï³â-
âëàñíèêàìè, ¿õí³ì âèáîðîì ñòàíå äîìî-
âèé êîì³òåò. Äîìîâ³ êîì³òåòè º îäíèì ³ç 
ð³çíîâèä³â îðãàí³â ÑÎÍ, ÿê³ âõîäÿòü äî 
ñèñòåìè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, çà 
÷èííèì çàêîíîäàâñòâîì íå ìàþòü ïðà-
âî âåñòè ãîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü. Âîíè 
âèð³øóþòü ïðîáëåìè ìåøêàíö³â áóäèí-
êó, îá’ºäíóþ÷è äëÿ öüîãî ïåðåâàæíî íå 
ìàòåð³àëüí³ ðåñóðñè, à ñàìèõ ìåøêàíö³â 
(ãðîìàäñüêèé êîíòðîëü ó ñôåð³ æèòëîâî-
êîìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà, ïðîâåäåííÿ 
ñóáîòíèê³â äëÿ ïðèáèðàííÿ áóäèíêó, 
äâîðó, ïàðê³â òîùî), òà/àáî ëîá³þþ÷è 
³íòåðåñè áóäèíêó íà ð³çíèõ ð³âíÿõ. Àáî 
æ äîìîâèé êîì³òåò ìîæíà óòâîðèòè, 
ÿêùî çíà÷íà ÷àñòèíà ìåøêàíö³â áóäèí-
êó ïðîòè ñòâîðåííÿ ÎÑÁÁ, àáî ó ãóð-
òîæèòêàõ, äå ìåøêàíö³ íå ìàþòü ïðàâ 
âëàñíîñò³ íà æèòëîâèé êîìïëåêñ ³ òîìó 
íå ìîæóòü ñòâîðèòè ÎÑÁÁ, àáî ó «ïðî-
áëåìíèõ» äîìàõ, äå àáî ìàëà ê³ëüê³ñòü 
êâàðòèð, àáî áàãàòî òèõ, õòî ìàº ï³ëüãè 
íà îïëàòó êîìóíàëüíèõ ïîñëóã, ³ òîìó 
ÎÑÁÁ áóäå íåðåíòàáåëüíèì (çà äàíèìè 
äîñë³äíèê³â, «òåõí³÷íèé ñòàí æèòëîâîãî 
ôîíäó õàðàêòåðèçóºòüñÿ âèñîêèì ñòóïå-
íåì çíîñó (äî 80%)», ³ òîìó á³ëüø³ñòü 
ÎÑÁÁ º çáèòêîâèìè» [4, 1]).

Öþ ð³çíèöþ ì³æ äîìîâèìè êîì³òåòà-
ìè òà ÎÑÁÁ ï³äêðåñëþþòü ³ ñòàòò³ â³ä-
ïîâ³äíèõ çàêîí³â, ïðèñâÿ÷åíèõ çàêîíî-
äàâñòâó ïðî îðãàíè ÑÎÍ òà ïðî ÎÑÁÁ:

— îðãàíè ÑÎÍ ä³þòü íà ï³äñòàâ³ Êîí-
ñòèòóö³¿ Óêðà¿íè, çàêîí³â Óêðà¿íè, àêò³â 
Ïðåçèäåíòà Óêðà¿íè, Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â 
Óêðà¿íè, öåíòðàëüíèõ òà ì³ñöåâèõ îð-
ãàí³â âèêîíàâ÷î¿ âëàäè, ð³øåíü â³äïîâ³ä-
íèõ îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, 
ð³øåíü ì³ñöåâîãî ðåôåðåíäóìó, ñòàòóò³â 
òåðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä, ðîçïîðÿäæåíü 
ñ³ëüñüêîãî, ñåëèùíîãî, ì³ñüêîãî ãîëîâè, 
ãîëîâè ðàéîííî¿ ó ì³ñò³ (ó ðàç³ ¿¿ ñòâî-
ðåííÿ) ðàäè, âèäàíèõ ó ìåæàõ ñâî¿õ 
ïîâíîâàæåíü, ïîëîæåíü ïðî îðãàíè ñà-
ìîîðãàí³çàö³¿ íàñåëåííÿ, ð³øåíü çáîð³â 
(êîíôåðåíö³¿) æèòåë³â çà ì³ñöåì ïðîæè-
âàííÿ, ÿê³ ¿õ îáðàëè (ñòàòòÿ 4 Çàêîíó 
«Ïðî îðãàíè ÑÎÍ»);

— ä³ÿëüí³ñòü ÎÑÁÁ ðåãóëþºòüñÿ 
Öèâ³ëüíèì, Æèòëîâèì òà Çåìåëüíèì 
êîäåêñàìè Óêðà¿íè, ³íøèìè íîðìà-
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òèâíî-ïðàâîâèìè àêòàìè òà ñòàòóòîì 
îá’ºäíàííÿ, àñîö³àö³¿ (ñò. 3 Çàêîíó «Ïðî 
ÎÑÁÁ»).

Òàêèì ÷èíîì ìåøêàíö³, ïðè âèíèê-
íåíí³ áàæàííÿ ñàìîîðãàí³çóâàòèñÿ â 
ìåæàõ áóäèíêó, ïîâèíí³ ÷³òêî ïðî-
àíàë³çóâàòè, äëÿ âèð³øåííÿ ÿêèõ ïè-
òàíü âîíè öå ðîáëÿòü, ³ ò³ëüêè íà îñíîâ³ 
öüîãî çðîáèòè âèñíîâîê ïðî äîö³ëüí³ñòü 
ñòâîðåííÿ àáî ÎÑÁÁ, àáî äîìîâîãî êî-
ì³òåòó, àáî ³ ÎÑÁÁ ³ äîìîâîãî êîì³òåòó 
îäíî÷àñíî (çàêîíîäàâñòâî íå çàáîðîíÿº 
íàÿâí³ñòü â îäíîìó áóäèíêó äîìîâîãî 
êîì³òåòó ³ ÎÑÁÁ).

Êð³ì òîãî, ñë³ä çâàæèòè ³ íà ìîæëèâ³ 
«ï³äâîäí³ êàìåí³» ïðîöåñ³â ñòâîðåííÿ 
äîìîâîãî êîì³òåòó ÷è ÎÑÁÁ. ßêùî ïðè 
ñòâîðåíí³ äîìîâîãî êîì³òåòó ãîëîâíîþ 
ïðîáëåìîþ ìîæå ñòàòè ïîë³òè÷íà ïðè-
÷èíà — íåãàòèâíå ñòàâëåííÿ ì³ñöåâî¿ 
âëàäè äî îðãàí³â ÑÎÍ ³, ÿê íàñë³äîê, 
— â³äñóòí³ñòü åíòóç³àçìó, êîëè éäåòü-
ñÿ ïðî ¿õíþ ðåºñòðàö³þ (íàïðèêëàä, 
ó Êèºâ³ îñòàííº ð³øåííÿ ïðî íàäàííÿ 
äîçâîëó íà ñòâîðåííÿ îðãàíó ÑÎÍ äà-
òóºòüñÿ 6 ãðóäíÿ 2007 ðîêó, öèì ð³øåí-
íÿì áóëî íàäàíî äîçâ³ë íà ñòâîðåííÿ 
îðãàíó ñàìîîðãàí³çàö³¿ íàñåëåííÿ «Áó-
äèíêîâèé êîì³òåò «Âóëèöÿ Àêàäåì³êà 
Êîðîëüîâà, 9à» [5]), òî ïðè ñòâîðåíí³ 
ÎÑÁÁ îñíîâíà ïðîáëåìà — ñóòî åêî-
íîì³÷íà. Â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà, 
ïðè ïåðåäà÷³ áóäèíêó íà áàëàíñ ÎÑÁÁ 
ïîâèíåí áóòè çä³éñíåíèé éîãî êàï³òàëü-
íèé ðåìîíò, àëå öÿ íîðìà º óòðóäíå-
íîþ äëÿ âèêîíàííÿ (íàïðèêëàä, ñòàíîì 
íà ãðóäåíü 2008 ðîêó â Îäåñ³ æîäíîãî 
âèïàäêó ïðîâåäåííÿ öüîãî ðåìîíòó íå 
çàô³êñîâàíî). Ö³êàâèì º ïðèêëàä ì³ñ-
òà Êðàìàòîðñüê, äå îðãàíè ì³ñöåâîãî 
ñàìîâðÿäóâàííÿ «âèð³øèëè ñïî÷àòêó 
ïðèâåñòè áóäèíîê ó íàëåæíèé ñòàí 
(ïðîâåëè êàï³òàëüíèé ðåìîíò ³ áëàãî-
óñòð³é), à ïîò³ì ñïðîáóâàëè ñòâîðèòè 
âç³ðöåâî-ïîêàçíèé ÎÑÁÁ. Îäíàê ìåø-
êàíö³ â³äìîâèëèñü, ìîòèâóþ÷è â³äìîâó 
òèì, ùî ó íèõ ³ òàê âñå äîáðå. Íàâ³ùî 
æ ó òàêîìó âèïàäêó áðàòè íà ñåáå â³ä-
ïîâ³äàëüí³ñòü ç óïðàâë³ííÿ ³ åêñïëóàòà-
ö³¿ áóäèíêó?» [6, 77].

²ñíóþ÷è ïðèêëàäè óïðàâë³ííÿ áà-
ãàòîêâàðòèðíèìè áóäèíêàìè æèòëî-
âî-áóä³âåëüíèìè êîîïåðàòèâàìè òà 

êîíäîì³í³óìàìè (ÎÑÁÁ) âèêëèêàþòü 
åíòóç³àçì ó îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿ-
äóâàííÿ, áàãàòî ç ÿêèõ ïðîâîäÿòü ñî-
ö³àëüí³ ðåêëàìí³ êàìïàí³¿, çàêëèêàþ÷è 
ìåøêàíö³â ñòâîðþâàòè ÎÑÁÁ, ïðàãíó÷è 
ïåðåêëàñòè ï³êëóâàííÿ ïðî ñòàð³, âåòõ³ 
áóä³âë³ íà âëàñíèê³â êâàðòèð, — àäæå 
ñïðèÿííÿ ñòâîðåííþ ÎÑÁÁ ³ ðåºñòðà-
ö³ÿ òàêèõ îá’ºäíàíü íàëåæèòü, ðàçîì ³ç 
³íøèìè ïîâíîâàæåííÿìè ó ãàëóç³ æèò-
ëîâî-êîìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà, äî 
â³äàííÿ âèêîíàâ÷èõ îðãàí³â ñ³ëüñüêèõ, 
ñåëèùíèõ, ì³ñüêèõ ðàä [7].

Ùî æ äî ìåøêàíö³â áàãàòîêâàðòèð-
íèõ áóäèíê³â — ñïîæèâà÷³â ïîñëóã, òî 
¿õí³ â³äãóêè ð³çíîìàí³òí³ — â³ä ïîâíî-
ãî çàäîâîëåííÿ äî æîðñòîêî¿ êðèòèêè. 
Îñü ÿê ïðàêòèêè ðóõó ñàìîîðãàí³çàö³¿ 
íàñåëåííÿ çà òåðèòîð³àëüíîþ îçíàêîþ 
îêðåñëþþòü îñíîâí³ ïðîáëåìè, ÿê³ âè-
íèêàþòü ó ÎÑÁÁ:

À. Êîâàëü÷óê (Ôåîäîñ³ÿ): â ÎÑÁÁ 
«óñ³ âèòðàòè íà óòðèìàííÿ æèòëà, âêëþ-
÷àþ÷è êàï³òàëüíèé ðåìîíò, ëÿãàþòü 
íà ïëå÷³ ñàìèõ ìåøêàíö³â. ×è ìîæóòü 
îñèëèòè ö³ âèòðàòè æèòåë³ ñòàðèõ áàãà-
òîïîâåðõîâèõ áóäèíê³â («õðóùîâîê»), ó 
ÿêèõ ïîòðåáóþòü çàì³íè ïðàêòè÷íî óñ³ 
êîìóí³êàö³éí³ ñèñòåìè ³ ôóíäàìåíòàëü-
í³ êîíñòðóêö³¿?»; äîñâ³ä ôåîäîñ³éñüêèõ 
ÎÑÁÁ âèÿâèâ òðóäíîù³ ³ç íàêîïè÷åííÿì 
³ ðåàë³çàö³ºþ ôîíäó êàï³òàëüíîãî ðå-
ìîíòó ³ îñíîâíèõ çàñîá³â (³ç-çà ³íôëÿö³¿ 
òîùî); ðîçì³ð êâàðòïëàòè çá³ëüøóºòüñÿ 
òàêîæ ³ç-çà íîâî¿ ñèñòåìè óïðàâë³ííÿ 
êîíäîì³í³óì³â ÷åðåç óïðàâëÿþ÷èõ (óï-
ðàâäîì³â) [8, 91];

Ã. Áîùåíêî (Îäåñà): «ß íåîäíîðàçî-
âî ñêëèêàëà çàãàëüí³ çáîðè ç óòâîðåííÿ 
êîíäîì³í³óì³â, îäíàê ïèòàííÿ óïèðàëî-
ñÿ ó íåäîñòàòí³ñòü ãðàìîòíèõ êàäð³â, ÿê³ 
ìîãëè á êåðóâàòè áóäèíêàìè, à òàêîæ 
ó â³äñóòí³ñòü ïðèì³ùåíü äëÿ ïðèéíÿòòÿ 
ìåøêàíö³â. Ìåõàí³çì âïëèâó íà çë³ñíèõ 
íåïëàòíèê³â ³ áîðæíèê³â òàêîæ â³äñóò-
í³é. Êð³ì òîãî, º áóäèíêè, ó ÿêèõ ïðî-
æèâàº òàêà âåëèêà ê³ëüê³ñòü ìåøêàíö³â, 
ÿê³ êîðèñòóþòüñÿ ï³ëüãàìè, ùî ÎÑÁÁ ó 
òàêèõ áóäèíêàõ áóäå íåðåíòàáåëüíèì. 
Êîíäîì³í³óìè òàêîæ íå ìîæóòü «âè-
òÿãíóòè» ³ñíóþ÷ó çàáîðãîâàí³ñòü ìåø-
êàíö³â çà ñïëàòó æèòëîâî-êîìóíàëüíèõ 
ïîñëóã» [9, 86];
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À. Ðåâà (Â³ííèöÿ) ³ðîí³÷íî, ïðîòå 
äîñèòü âëó÷íî çàóâàæóº: ««ÎÑÁÁ³çà-
ö³ÿ», ÿêà ïî÷àëàñü ó íàñ â êðà¿í³, äóæå 
ìåí³ íàãàäóº êàìïàí³þ ïî êîëåêòèâ³-
çàö³¿. Âæå íàâ³òü òåðì³íè âñòàíîâëåí³: 
äî 2011 ðîêó âñ³ áóäèíêè ïåðåéäóòü 
äî ÎÑÁÁ», ³ âèñëîâëþº ñòóðáîâàí³ñòü 
ùîäî òîãî, ùî ó ðàç³ ñòâîðåííÿ ÎÑÁÁ 
ó éîãî âëàñí³ñòü ïåðåõîäèòü ³ ñàì áó-
äèíîê, ³ â³äïîâ³äíà çåìåëüíà ä³ëÿíêà. 
Â³í ïîïåðåäæàº: «Ìè ñòâîðþºìî ÎÑÁÁ, 
íàðîä ãîëîñóº, ì³ñòî â³ääàº ¿ì áóäèíîê, 
çåìåëüíó ä³ëÿíêó. À ÷åðåç òðè ðîêè öÿ 
êîìïàí³ÿ çáàíêðóòóº, à íàðîä ïîá³æèòü 
äî âëàäè. Ùî äàë³: ðåïðèâàòèçàö³þ ïðî-
âîäèòè? Íàçàä öåé áóäèíîê çàáèðàòè? 
Òîìó ïîòð³áåí ïëàâíèé ïåðåõ³äíèé ïå-
ð³îä, òðåáà ïðèâ÷àòè ëþäåé äî ó÷àñò³ â 
óïðàâë³íí³ áóäèíêîì, ïî÷èíàþ÷è ç òîãî, 
ùî âîíè êîíòðîëþþòü âèêîíàííÿ ðîá³ò 
ò³ºþ æå ñàìîþ îáñëóãîâóþ÷îþ îðãàí³çà-
ö³ºþ. ² òîä³ íàäàâàòè ¿ì á³ëüøå ïîâíî-
âàæåíü. À ÷åðåç äåê³ëüêà ðîê³â ïåðåäà-
âàòè ¿ì áóäèíîê ó âëàñí³ñòü, àëå ï³ñëÿ 
ïðîâåäåííÿ êàï³òàëüíîãî ðåìîíòó (÷îãî 
çîâñ³ì íå ðîáèòüñÿ)» [10, 73].

Çàóâàæåííÿ ùîäî éìîâ³ðíî¿ íåïëà-
òîñïðîìîæíîñò³ íà ñó÷àñíîìó åòàï³ 
á³ëüøå ñòîñóºòüñÿ ÎÑÁÁ, — àäæå îðãà-
íè ÑÎÍ ïîêè ùî íå ìàþòü ïðàâà âåñòè 
ãîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü. Àëå, ïðîåêò Çà-
êîíó «Ïðî îðãàíè ñàìîîðãàí³çàö³¿ íàñå-
ëåííÿ», ÿêèé ðîçãëÿäàºòüñÿ ó ïåðøîìó 
÷èòàíí³, ïåðåäáà÷àº íàäàííÿ öèì êîì³-
òåòàì òàêîãî ïðàâà. À îòæå, ç îãëÿäó 
íà òå, ùî Çàêîí «Ïðî â³äíîâëåííÿ ïëà-
òîñïðîìîæíîñò³ áîðæíèêà àáî âèçíàííÿ 
éîãî áàíêðóòîì» âçàãàë³ íå ïåðåäáà÷àº 
ìåõàí³çìó áàíêðóòñòâà àí³ äîìîâèõ êîì³-
òåò³â (³ îðãàí³â ÑÎÍ âçàãàë³), àí³ ÎÑÁÁ 
[11], áóëî á äîö³ëüíèì éîãî ðîçðîáèòè. 
Ç îäíîãî áîêó, â³äñóòí³ñòü ìåõàí³çìó 
â³äïîâ³äàëüíîñò³ ³ áàíêðóòñòâà ìîæå 
áóòè âèêîðèñòàíà ÎÑÁÁ (³ ó ìàéáóòíü-
îìó — îðãàíàìè ÑÎÍ) ó âëàñíèõ ³íòå-
ðåñàõ, òîáòî âîíè ìîæóòü òÿãíóòè ³ç ïî-
ãàøåííÿì çàáîðãîâàíîñò³ äîñèòü äîâãî, 
áóäó÷è ÷³òêî âïåâíåí³, ùî ïðàâîâèõ çà-
ñîá³â âïëèâó íà íèõ ó êðåäèòîð³â íåìàº, 
â³ä³áðàòè ìàéíî âîíè íå ìàþòü ïðàâà. 
Ïðèêëàäîì çà àíàëîã³ºþ ìîæå ñëóæèòè 
âèïóñê îáë³ãàö³é ì³ñöåâèõ ïîçèê ì³ñü-
êèìè ðàäàìè. Òàê, ó ëþòîìó 1997 ðîêó 

Îäåñüêà ì³ñüêà ðàäà ïðèéíÿëà ð³øåííÿ 
ïðî âèïóñê îáë³ãàö³é ì³ñüêî¿ ïîçèêè íà 
ñóìó 61 ì³ëüéîí ãðèâåíü ³ç äîõîäí³ñòþ 
50% ð³÷íèõ òà ³ç ñòðîêîì ïîãàøåííÿ 
1 ð³ê. Àëå ïîçèêà áóëà ïîãàøåíà ò³ëüêè 
ó ñåðïí³ 2008 ðîêó [12]. Ïðîòÿãîì ìàé-
æå 10 ðîê³â êðåäèòîðàì — âëàñíèêàì 
îáë³ãàö³é çàëèøàëîñÿ ñïîä³âàòèñÿ ò³ëü-
êè íà òå, ùî ðàäà âæèâàòèìå àäåêâàòí³, 
ñïðàâåäëèâ³ ³ ñâîº÷àñí³ çàõîäè ³ç ïîãà-
øåííÿ çàáîðãîâàíîñò³, — àäæå ïðàâî-
âèõ øëÿõ³â âèð³øåííÿ ïðîáëåìè âçàãàë³ 
íå ³ñíóâàëî.

Àëå ö³ ïåðåâàãè âèíèêàþòü, êîëè 
éäåòüñÿ ïðî ðåìîíòí³ ðîáîòè àáî ïðî 
íàäàííÿ ïîñëóã, ùî íå íàëåæàòü äî æèò-
ëîâî-êîìóíàëüíèõ. Ïîðóøåííÿ ñòðîê³â 
âèêîíàííÿ ãðîøîâèõ çîáîâ’ÿçàíü ó 
ñôåð³ íàäàííÿ æèòëîâî-êîìóíàëüíèõ 
ïîñëóã âèêëèêàº ñïðàâåäëèâó ðåàêö³þ 
ïîñòà÷àëüíèêà — ïðèïèíåííÿ íàäàííÿ 
ïîñëóã, àäæå òàêà òåõí³÷íà ìîæëèâ³ñòü 
ó íüîãî º. ² ó òàêîìó âèïàäêó ïðîáëåìà 
ñòàº êàòàñòðîôîþ. Àíàëîã³÷íà ñèòóàö³ÿ 
âèíèêëà ó ì³ñò³ Ìèêîëà¿â ó 2007 ðîêó, 
— ìåøêàíö³ ê³ëüêîõ áàãàòîêâàðòèðíèõ 
áóäèíê³â ï³ääàëèñÿ íà óãîâîðè øàõðàé-
êè, ÿêà ïîîá³öÿëà ¿ì äîìîâèòèñÿ ïðî 
íàäàííÿ ïîñëóã ç îïàëþâàííÿ êâàðòèð 
çà ìåíø³ êîøòè, àëå ÿêùî âîíè îïëà-
òÿòü ö³ ïîñëóãè íàïåðåä, ãðîø³ îðãàí³çà-
ö³¿ — ïîñòàâùèêó ïîñëóã íå ïåðåäàëà, 
³ ïîâåðòàòè ¿õ â³äìîâëÿºòüñÿ. Îñê³ëüêè 
ëåãàëüíî «ïîñåðåäíèê» íå ïðàöþº ³ ö³í-
íîãî ìàéíà íå ìàº, à æèâå íà äåðæàâíó 
äîïîìîãó, ÿêà íàäàºòüñÿ ¿¿ ä³òÿì, ñòÿã-
íóòè ïåðåäàí³ ¿é ãðîø³ íåìàº ìîæëè-
âîñò³. Îïàëþâàííÿ ó áóäèíêàõ â³äñóò-
íº, á³ëüø³ñòü ìåøêàíö³â â³äìîâëÿºòüñÿ 
îïëà÷óâàòè öþ ïîñëóãó ùå ðàç àáî íå 
ìàº òàêî¿ ìîæëèâîñò³, à äî âèð³øåííÿ 
ïðîáëåìè ï³äêëþ÷èëàñü Ìèêîëà¿âñüêà 
ì³ñüêà ðàäà.

Äëÿ âèð³øåííÿ ïðîáëåìíèõ ïèòàíü 
Çàêîí «Ïðî ÎÑÁÁ» íàäàº öèì þðèäè÷-
íèì îñîáàì ïðàâî îá’ºäíóâàòèñÿ â àñî-
ö³àö³¿ (íà æàëü, ó Çàêîí³ «Ïðî îðãàíè 
ñàìîîðãàí³çàö³¿ íàñåëåííÿ» íîðìè, ÿê³ 
á ðåãóëþâàëè ïðàâîâèé ñòàòóñ àñîö³à-
ö³é îðãàí³â ÑÎÍ â³äñóòí³). Àëå äîñèòü 
÷àñòî äåê³ëüêà ÎÑÁÁ, àáî æèòëîâî-êî-
ìóíàëüíèõ êîîïåðàòèâ³â, íàäàþòü ïåðå-
âàãó îá’ºäíàííþ íå â àñîö³àö³þ ÎÑÁÁ, 
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à ó äâîðîâèé, âóëè÷íèé êîì³òåò, ó êî-
ì³òåò ì³êðîðàéîíó òîùî, òîáòî â îðãàí 
ÑÎÍ. Ïðèêëàäîì º êîì³òåò ì³êðîðàéî-
íó «Ðóñàí³âêà» â Äí³ïðîâñüêîìó ðàéîí³ 
ì³ñòà Êèºâà, îäí³ºþ ç ïðè÷èí ñòâîðåííÿ 
ÿêîãî ó 2007 ðîö³ ñòàëî «áàæàííÿ ðó-
ñàí³âö³â çàõèñòèòè ñâ³é ì³êðîðàéîí â³ä 
íåíàæåðëèâèõ çàáóäîâíèê³â. ²í³ö³àòîðà-
ìè âèñòóïèëè ìåøêàíö³, ÿê³ ïðîæèâàþòü 
â áóäèíêàõ æèòëîâî-êîìóíàëüíèõ êîîïå-
ðàòèâ³â ³ ìàþòü äîñâ³ä æèòòÿ â óìîâàõ 
ñâîºð³äíîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ» [13].

Îòæå, îá’ºäíàííÿ äåê³ëüêîõ ÎÑÁÁ ó 
ðàìêàõ îðãàíó ÑÎÍ ìîæå ñòàòè êîðèñ-
íèì äëÿ âèð³øåííÿ ïðîáëåìíèõ ïèòàíü 
íàñåëåííÿ. ßêèõ ñàìå? Â³äïîâ³äü íà öå 
çàïèòàííÿ íàäàº ª. Ìàëüöåâ: «Ùî ìè 
ìîæåìî âèð³øèòè ñï³ëüíî? Ãîëîâíå 
ïèòàííÿ — öå âèêîðèñòàííÿ ïðèáóäèí-
êîâèõ òåðèòîð³é. Öå çàêð³ïëåííÿ ïðè-
áóäèíêîâèõ òåðèòîð³é çà æèòëîâî-áóä³-
âåëüíèìè êîîïåðàòèâàìè ³ îá’ºäíàííÿìè 
ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèí-
ê³â. À âèð³øèòè öå áåç îðãàí³â ÑÎÍ 
íåìîæëèâî, òîìó ùî íå ìîæíà íàâåñòè 
ïîðÿäîê á³ëÿ îäíîãî áóäèíêó, ÿêùî ïî-
ðó÷, ó äîìàõ ì³ñöåâèõ ðàä, áóäå áåçëàä… 
Òîìó ÿ ââàæàþ, ùî îäíèì ç ïð³îðèòåò-
íèõ çàâäàíü… ïîâèííî áóòè çàêð³ïëåííÿ 
ïðèáóäèíêîâèõ òåðèòîð³é ³ âçÿòòÿ ¿õ ï³ä 
æîðñòêèé êîíòðîëü ãðîìàäñüêîñò³. Ùîá 
òàì íå ðîçì³ùóâàëè «íàëèâàéêè», íå 
ñòàâèëè ³ãðîâ³ àâòîìàòè, ùîá íå òîðãó-
âàëè íàðêîòèêàìè ³ ò.³í.» [1, 24–25].

Ï³äñóìîâóþ÷è, çàçíà÷èìî, ùî íà 
ñó÷àñíîìó åòàï³ ìåøêàíö³ áàãàòîê-
âàðòèðíèõ áóäèíê³â äëÿ çàõèñòó ñâî¿õ 
ïðàâ ìàþòü ìîæëèâ³ñòü, ñàìîîðãàí³çó-
âàâøèñü, ñòâîðèòè àáî ÎÑÁÁ, àáî äî-
ìîâèé êîì³òåò. ²ñíóº äóìêà ïðî òå, ùî 
ö³ äâ³ îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâ³ ôîðìè òå-
ðèòîð³àëüíî¿ ñàìîîðãàí³çàö³¿ íàñåëåííÿ 
ñë³ä îá’ºäíàòè â îäíó, — ÎÑÁÁ, ñêàñó-
âàâøè äîìîâ³ êîì³òåòè. Ó ñòàòò³ àâòîð 
äîâîäèòü, ùî äîìîâ³ êîì³òåòè ³ ÎÑÁÁ 
çàäîâîëüíÿþòü íàñò³ëüêè ð³çí³ ïîòðå-
áè, ùî ¿õíº ïîºäíàííÿ íå áóäå ñïðèÿòè 
ðîçâèòêó ðóõó ñàìîîðãàí³çàö³¿ íàñåëåí-
íÿ çà òåðèòîð³àëüíîþ îçíàêîþ. Ïåðñ-
ïåêòèâè ïîäàëüøèõ ðîçâ³äîê ó äàíîìó 
íàïðÿìêó âáà÷àþòüñÿ ó äîö³ëüíîñò³ 
ðîçãëÿäó îðãàí³â ÑÎÍ ³ ÎÑÁÁ ó ðàì-
êàõ ïîð³âíÿëüíî-ïðàâîâîãî àíàë³çó, ùî 

äîçâîëèòü âèÿâèòè ñï³ëüí³ äëÿ íèõ ïðî-
áëåìè ³ çâåðíóòè íà íèõ óâàãó òåîðåòè-
ê³â ³ ïðàêòèê³â (íàïðèêëàä, â³äñóòí³ñòü 
ìåõàí³çìó â³äïîâ³äàëüíîñò³ çà âëàñíèìè 
çîáîâ’ÿçàííÿìè, ùî º ñüîãîäåííîþ íå-
îáõ³äí³ñòþ äëÿ ÎÑÁÁ òà ïåðñïåêòèâîþ 
äëÿ îðãàí³â ÑÎÍ).

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ñàìîîðãàí³çàö³ÿ 
íàñåëåííÿ, îðãàíè ñàìîîðãàí³çàö³¿ íàñå-
ëåííÿ, áóäèíêîâ³ êîì³òåòè, îá’ºäíàííÿ 
ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèí-
ê³â.

Ó ñòàòò³ ïðîâåäåíî ïîð³âíÿëüíî-
ïðàâîâèé àíàë³ç äâîõ îðãàí³çàö³éíî-
ïðàâîâèõ ôîðì ñàìîîðãàí³çàö³¿ íà-
ñåëåííÿ íà ð³âí³ áàãàòîêâàðòèðíèõ 
áóäèíê³â — áóäèíêîâèõ êîì³òåò³â ³ 
îá’ºäíàíü ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàð-
òèðíèõ áóäèíê³â. Àâòîð äîâîäèòü, 
ùî, íåçâàæàþ÷è íà íàÿâí³ñòü ïðî-
ïîçèö³é óí³ô³êóâàòè ö³ ôîðìè, ³ñíó-
âàííÿ îáîõ º äîö³ëüíèì, â òîìó ÷èñë³ 
äëÿ âèÿâëåííÿ ïðîáëåì êîæíî¿ ôîðìè 
³ ïîøóêó øëÿõ³â äëÿ ïîäàëüøîãî ðå-
ôîðìóâàííÿ ç ìåòîþ ï³äâèùåííÿ ¿õ-
íüî¿ åôåêòèâíîñò³.

The article contains legal compara-
tive analysis of two forms of the organi-
zation of population on the level of the 
multi-flat house — the house comities 
and the condominiums. Author states 
that thought there are proposals to com-
bine these two forms in one both of them 
have unique features and are useful in 
different cases. The author proposes to 
combine the pluses of both forms in or-
der to enrich both of them.
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Ïèòàííÿ ïðî âèêóï äåðæàâîþ çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê ³ç ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ 
ãðîìàäÿí äëÿ ñóñï³ëüíèõ ïîòðåá ç â³äø-
êîäóâàííÿì âàðòîñò³ ä³ëÿíêè íèí³ äîâîë³ 
àêòóàëüíå. ßê ïðàâèëî, öå ïîâ’ÿçàíî ç 
ðîçøèðåííÿì ìåæ ì³ñòà òà ïîòðåáîþ 
áóä³âíèöòâà íîâèõ îá’ºêò³â ³íôðàñòðóê-
òóðè. Ââàæàºìî äîö³ëüíèì ðîçãëÿíóòè 

ïîíÿòòÿ âèêóïó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äëÿ 
ñóñï³ëüíèõ ïîòðåá, îñê³ëüêè â ïðàêòè÷-
íîìó æèòò³ äóæå ÷àñòî âëàñíèêè íåðóõî-
ìîãî ìàéíà, à òàêîæ ³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
íå îòðèìóþòü â³äïîâ³äíèõ êîìïåíñàö³é 
òà â³äøêîäóâàííÿ ðåàëüíèõ çáèòê³â.

Íåîáõ³äíî çàçíà÷èòè, ùî ïðîáëåìè 
ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ñó÷àñíèõ àãðàð-




