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Постановка проблеми у загальному 
вигляді. Докорінні економічні перетворення, 
що відбуваються в Україні у сфері управління 
житловим фондом, спрямовані на демонопо-

лізацію ринку управління житлом, створення 
конкурентного середовища для забезпечення 
успішного розвитку ринку та підвищення 
якості надання послуг, призвели до появи про-
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блем, пов’язаних зі збереженням, ефектив-
ною експлуатацією та утриманням житлового 
фонду країни, які потребують теоретичного 
розуміння та розроблення практичних реко-
мендацій щодо їхнього вирішення. Однією з 
таких проблем є необхідність здійснення оці-
нювання технічного стану будинків і вартості 
капітальних ремонтів, модернізації чи рекон-
струкції для забезпечення застосування коле-
гіальних механізмів управління спільним май-
ном багатоквартирного житлового будинку в 
умовах високої зношеності приватизованих 
об’єктів та недостатності фінансових ресурсів 
на їхнє оновлення.

В Україні ж фактично продовжують діяти 
сформовані ще за радянських часів стан-
дарти забезпечення житлом. Діє радянський 
житловий кодекс, прийнятий ще у 1983 році. 
Понад 7 млн. осіб забезпечені житлом у роз-
мірі менше 7 кв. м на людину. На початку 
2017 року кількість ветхих та аварійних будин-
ків становила 61,7 тис. од, у яких проживали 
87,0 тис. осіб.

Від масової безоплатної приватизації 
квартир протягом останніх двох десятиліть 
держава перестала бути суб’єктом активної 
житлової політики. З 2000-х років в Україні 
розпочався процес розподілу управління 
житловим фондом між державою в особі 
класичних житлових експлуатаційних кон-
тор (ЖЕКів) та приватними співвласниками. 
Так, згідно з даними Мінрегіону, станом на 
1 жовтня 2015 року в Україні налічуються 
14 328 об’єднань співвласників багатоквар-
тирних будинків (далі – ОСББ), що складає 
19,13% від загальної кількості багатопо-
верхових будинків країни (74 900 будинки); 
функціонують 534 приватні підприємства 
(далі – ПП) з утримання житлового фонду; 
функціонують 5 764 житлово-будівельних 
кооперативів (далі – ЖБК) з утримання жит-
лового фонду [1].

Аналіз останніх досліджень і публіка-
цій. Дослідженню проблем підприємств жит-
лового господарства (керуючих компаній), а 
саме організаційних та фінансових питань 
утримання будинків, присвячено роботи 
В.М. Бабаєва [2], Н.О. Гури [3], В.П. Нікола-
єва [4], В.П. Полуянова [5] та інших вітчизня-
них вчених. Методи та механізми управління 
утриманням житлових будинків обґрунтову-
ються в роботах таких зарубіжних авторів, як, 
зокрема, К.П. Гаутам (США) [6], Дж. Хелкет 
[7], С. Скотт [8], П. О’Брайен [9] (Велика Бри-
танія), Б. Капу (Бельгія) [10], С. Монгі (Австра-
лія) [11]. На думку зарубіжних фахівців, утри-

мання будівельного об’єкта поділяється на 
такі дві функції: підтримка належного есте-
тичного та санітарно-технічного стану (Soft 
Maintenance); вжиття організаційно-технічних 
заходів поточного та капітального характеру 
(Hard Maintenance), що потребує здійснення 
попереднього оцінювання вартості робіт у 
типових багатоквартирних житлових будин-
ках. Постійний моніторинг стану житлового 
фонду з визначенням фінансових потреб на 
оновлення є важливою складовою забезпе-
чення економічної безпеки власників житло-
вої нерухомості.

В загальному розумінні «економічна без-
пека суб’єкта господарювання» визначається 
науковцями як стан захищеності його діяль-
ності від негативних впливів зовнішнього 
середовища або як здатність економічної сис-
теми швидко усунути різноманітні загрози та 
адаптуватися до наявних умов, забезпечуючи 
реалізацію економічних інтересів, що, як пра-
вило, визначається через відповідні критерії 
та показники, які або знаходяться в зоні без-
пеки, або свідчать про розвиток небезпеки 
внаслідок впливу зовнішніх та внутрішніх 
загроз. Звідси випливає, що економічну без-
пеку підприємства слід розглядати в рамках 
еволюційного розвитку ситуаційного підходу 
до управління.

Так, Д.В. Ковальов та Т.О. Сухорукова [12], 
базуючись на засадах функціонального під-
ходу, визначають економічну безпеку як захи-
щеність діяльності суб’єктів господарювання 
від негативного впливу зовнішнього оточення, 
а також здатність своєчасно усунути різно-
манітні загрози або пристосуватися до наяв-
них умов, які не відбиваються негативно на 
його діяльності. В рамках функціонального 
підходу Ю.Г. Кім [13] акцентує увагу на діяль-
ності з управління ризиками та захисту інтер-
есів підприємства від зовнішніх та внутрішніх 
загроз з метою забезпечення стабільного роз-
витку підприємства та росту його власного 
капіталу в поточній та стратегічній перспек-
тиві. У ресурсно-функціональному підході 
як основні напрями економічної безпеки під-
приємства розрізняють сім функціональних 
складових, а саме інтелектуально-кадрову, 
фінансову, технологічну, правову, екологічну, 
інформаційну та силову.

В рамках комплексного підходу показо-
вими є точки зору Т.Г. Васильціва, В.І. Воло-
шина, О.Р. Бойкевича, В.В. Каркавчука [14], 
які визначають фінансово-економічну без-
пеку суб’єктів господарювання як сукупність 
невід’ємних її елементів та взаємозв’язків між 
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ними, створення якої має на меті постійне 
гарантування її належного рівня. При цьому 
заслуговує на увагу точка зору В.Л. Ортин-
ського, згідно з якою фінансово-економічна 
безпека характеризується як результат 
комплексу складових, орієнтованих на усу-
нення фінансово-економічних загроз функці-
онування та розвитку підприємства, а також 
забезпечення його фінансової стійкості та 
незалежності, високої конкурентоспромож-
ності технологічного потенціалу, оптималь-
ності та ефективності організаційної струк-
тури, правового захисту діяльності, захисту 
інформаційного середовища, комерційної 
таємниці, безпеки персоналу, капіталу, майна 
та комерційних інтересів [15].

Виділення невирішених раніше частин 
загальної проблеми. Проте поточний стан 
наукового опрацювання проблемних аспек-
тів, а також недостатня кількість досліджень 
у цьому напрямі вимагає конструктивного 
узагальнення та систематизації теоретично-
методичних і прикладних засад забезпечення 
раціонального утримання, нормування та 
планування витрат на рівнях від типової забу-
дови до окремих елементів будинків і визна-
чення потреб у фінансуванні капітальних 
ремонтів задля збереження та продовження 
терміну експлуатації житла, що обумовлює 
актуальність проведення дослідження щодо 
забезпечення економічної безпеки власників 
житлової нерухомості.

Формулювання цілей статті (постановка 
завдання). Метою статті є обґрунтування та 
поглиблення теоретично-методичних підходів 
до забезпечення економічної безпеки спожи-
вачів житлової нерухомості та розробки прак-
тичних рекомендацій щодо вдосконалення 
напрямів підвищення ефективності управ-
ління власністю в житловому господарстві та 
забезпечення необхідного фінансування для 
збереження й утримання житлових будинків 
в умовах обмежених можливостей мешканців 
(власників) на засадах партнерства.

Виклад основного матеріалу дослі-
дження. З прийняттям Закону України «Про 
особливості здійснення права власності у 
багатоквартирному будинку» від 1 липня 
2015 року чітко визначається, що власники 
квартир у багатоквартирних жилих будин-
ках мають невизначену та невід’ємну частку 
власності в усіх конструктивних елементах 
будинку, включаючи сходи, ліфти, будь-яке 
інженерне обладнання загалом. Усе, що зна-
ходиться поза межами квартири і частку в чому 
неможливо визначити і виділити, має статус 

спільної сумісної власності. Поняття спільної 
власності розкриває ст. 358 ЦКУ, згідно з якою 
такою власністю є спільна власність двох або 
більше осіб без визначення часток кожного 
з них у праві власності. Отже, всі власники 
житлової нерухомості рівноправно здійсню-
ють управління цим майном, тобто житловим 
будинком загалом з усіма його підвалами, 
горищами, комунікаціями тощо.

Цим же Законом встановлено, що за влас-
никами квартир закріплені не тільки права, 
але й відповідні обов’язки утримувати, експлу-
атувати, реконструювати, реставрувати, здій-
снювати поточний та капітальний ремонти, 
технічне переоснащення спільного майна 
багатоквартирного будинку пропорційно до 
його частки співвласника. Для цього передба-
чені колегіальні механізми управління спіль-
ним майном багатоквартирного житлового 
будинку, порядок створення спільних ремонт-
них фондів тощо. При цьому, відповідно до 
чинного законодавства, передбачено три 
варіанти управління житловим фондом:

– управління ОССБ згідно з нормами 
Закону України «Про об’єднання співвласни-
ків багатоквартирного будинку» від 29 листо-
пада 2001 року № 2866-ІІІ;

– управління співвласниками квартир у 
будинку;

– управління управителем, який призна-
чається на конкурсній основі виконавчим 
органом місцевої ради, на території якого роз-
ташований багатоквартирний будинок.

Будь-який з цих варіантів базується на 
принципі, що всі питання загального харак-
теру вирішуються спільно, включаючи 
питання внесків (відрахувань) на капремонт 
об’єкта житлової нерухомості.

Комунальні ЖЕКи, які зазвичай надають 
житлово-комунальні послуги, діють виключно 
на підставі укладених зі споживачами типо-
вих договорів утримання будинків і споруд та 
прибудинкових територій, а також в межах 
переліку послуг з утримання будинків і спо-
руд та прибудинкових територій, затвердже-
них Постановою Кабінету Міністрів України 
від 20 травня 2009 року № 529. У цей перелік 
входить лише поточний ремонт конструктив-
них елементів, внутрішньобудинкових сис-
тем гарячого та холодного водопостачання, 
водовідведення, теплопостачання та зливо-
вої каналізації, а також технічних пристроїв 
будинків та елементів зовнішнього упоря-
дження, що розміщені на закріпленій в уста-
новленому порядку прибудинковій території 
(зокрема, спортивних, дитячих майданчиків).
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З метою здійснення державної політики з 
реформування житлово-комунального госпо-
дарства, підвищення ефективності та надій-
ності його функціонування, забезпечення 
сталого розвитку для задоволення потреб в 
житлово-комунальних послугах мешканців 
ЖБК, ЖК та ОСББ, відповідно до встанов-
лених нормативів і національних стандар-
тів, на підставі ст. ст. 26, 59 Закону України 
«Про місцеве самоврядування в Україні» 
органами місцевого самоврядування затвер-
джуються Програми підтримки житлово-буді-
вельних кооперативів, житлових кооперативів 
та об’єднань співвласників багатоквартирних 
будинків, напрями яких дають можливість 
поступового поліпшення якості надання жит-
лово-комунальних послуг та умов прожи-
вання в будинках ЖК, ЖБК, ОСББ.

Так, наприклад, у місті Харкові затверджено 
Програму підтримки житлово-будівельних коо-
перативів, житлових кооперативів та об’єднань 
співвласників багатоквартирних будинків в 
місті Харкові на 2015–2019 роки (далі – Про-
грама). Фінансування Програми здійснюється 
за рахунок коштів міського бюджету м. Хар-
кова із забезпеченням обов’язкового співфі-
нансування із залученням власних коштів 
ЖБК, ЖК та ОСББ в обсязі не менше 25% від 
загальної вартості ремонтно-відновлювальних 
робіт з метою організації ефективного викорис-
тання бюджетних коштів, збільшення обсягів 
виконання робіт та забезпечення збереження 
житлового фонду ЖБК, ЖК та ОСББ. Основні 
напрями Програми включають надання мож-
ливості ЖБК, ЖК та ОСББ отримати співфінан-
сування з бюджету м. Харкова на проведення 
капітального ремонту будинків залежно від 
технічного стану; надання ЖБК, ЖК та ОСББ 
податкових пільг у межах компетенції органів 
місцевого самоврядування, допомоги з орга-
нізації розміщення та захоронення твердих 
побутових та негабаритних відходів, допомоги 
з організації утримання та технічного обслуго-
вування ліфтів, допомоги з бюджету м. Хар-
кова на проведення поточного ремонту дорож-
нього покриття на прибудинкових територіях 
залежно від технічного стану, отримання спів-
фінансування з міського бюджету м. Харкова 
на проведення зносу та кронування сухих та 
аварійних дерев, розташованих на прибудин-
кових територіях ЖБК, ЖК та ОСББ. Крім того, 
Програмою передбачено надання юридичної 
та консультаційної допомоги для ініціатив-
них груп для створення та функціонування 
ОСББ; проведення рекламно-інформаційної 
та організаційної роботи з метою сприяння 

створенню ОСББ; проведення навчання, під-
вищення кваліфікації ініціативних груп, пред-
ставників органів управління ОСББ; надання 
можливості ЖБК, ЖК та ОСББ отримання спів-
фінансування з міського бюджету м. Харкова 
на придбання та встановлення дитячих граль-
них майданчиків та спортивних майданчиків, 
майданчиків для відпочинку та інших елемен-
тів благоустрою на прибудинкових територіях 
ЖБК, ЖК та ОСББ; проведення експертизи 
проектно-кошторисної документації; розро-
блення технічного висновку стану житлового 
фонду ЖК, ЖБК, ОСББ тощо.

Динаміка виконання витрат за 
2013–2017 роки на реалізацію Програми під-
тримки житлово-будівельних кооперативів, 
житлових кооперативів та об’єднань спів-
власників багатоквартирних будинків в місті 
Харкові на 2015–2019 роки представлена на 
рис. 1, 2.

Отримані результати свідчать про пози-
тивну динаміку збільшення витрат на прове-
дення капітального і поточних ремонтів будин-
ків у місті Харкові, що дало змогу поліпшити 
стан житлового фонду ЖБК, ЖК, ОСББ. Так, 
загальна сума витрат у 2017 році збільшилась 
до 19 448,8 тис. грн., що на 16 486,2 тис. грн. 
(або у 6,5 разів) більше, ніж у 2013 році. Проте 
для вітчизняної практики утримання та екс-
плуатації житлового фонду проблемами є 
недофінансування та аварійні ремонти. Варто 
зазначити, що станом на 1 січня 2014 року 
у місті Харкові обслуговуються 330 будин-
ків ОСББ загальною площею 1 496 тис. кв. 
м і 503 будинки ЖБК та ЖК загальною пло-
щею 2 900 тис. кв. м, в яких мешкають понад 
170 тис. осіб, що провадять самостійну госпо-
дарсько-фінансову діяльність [16].

Тоді як Закон України «Про особливості здій-
снення права власності у багатоквартирному 
будинку» у ст. 7 прямо і недвозначно покладає 
на співвласників обов’язки з поточного огляду 
та періодичного обстеження прийнятого в екс-
плуатацію в установленому законодавством 
порядку багатоквартирного будинку протягом 
усього життєвого циклу будинку, а також поне-
сення відповідальності за неналежну експлу-
атацію згідно з законом, Програми підтримки 
житлово-будівельних кооперативів, житлових 
кооперативів та об’єднань співвласників бага-
токвартирних будинків на засадах партнер-
ства спрямовані на сприяння демонополізації 
житлово-комунального господарства, ство-
рення конкурентного середовища на ринку 
житлово-комунальних послуг шляхом ство-
рення ОСББ.
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Висновки з цього дослідження. Підсумо-
вуючи, зазначимо, що людина, яка прийняла 
рішення про приватизацію або придбала 

квартиру, сама бере відповідальність на себе 
не тільки за квартиру як частину будинку, але 
й за весь будівельний конструктив. При цьому 

Рис. 1. Динаміка витрат на капітальний і поточний ремонт багатоквартирних  
житлових будинків та поточний ремонт внутрішньоквартальних доріг та тротуарів  

ЖБК, ЖК та ОСББ за 2013–2017 роки у місті Харків, тис. грн.

Рис. 2. Динаміка витрат на послуги з благоустрою, технічне обслуговування  
ліфтового господарства, систем диспетчеризації, операторного обслуговування  

та інших напрямів витрат ЖБК, ЖК та ОСББ за 2013–2017 роки у місті Харкові, тис. грн.
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в умовах об’єктивного старіння будівлі влас-
ник несе відповідальність за забезпечення 
безпечних умов експлуатації будівлі.

Варто зазначити, що для здійснення оці-
нювання технічного стану житлового будинку 
замовник будівництва чи попередній власник 
будинку зобов’язаний передати примірник 
технічної документації на будинок ОСББ або 
уповноваженій співвласниками особі. Якщо 
ОСББ не створено, а вповноважена особа не 
обрана, примірник технічної документації на 
будинок передається управителю, якщо його 
обрано відповідно до закону.

Загалом доступ до житла можливий тільки 
за згодою власників. Отже, формування сві-
домого власника житла, який за власною 
ініціативою буде вчасно реагувати на необ-
хідність забезпечення безпеки експлуатації 
житла, є нагальною вимогою сучасного про-
цесу реформування у сфері житлового госпо-
дарства.

Таким чином, сучасні реалії у сфері рефор-
мування житлово-комунального господарства 
переконливо свідчать про те, що перспективи 
забезпечення безпеки власників житлової 
нерухомості значною мірою залежать від їх 
власної ініціативи щодо забезпечення управ-
ління житловим фондом шляхом створення 
житлово-будівельних кооперативів, житлових 
кооперативів та об’єднань співвласників бага-
токвартирних будинків.

З урахуванням специфіки дослідження 
та висновків дослідників економічну без-
пеку (спів)власників житлової нерухомості 
доцільно розглядати як стан захищеності 
інтересів (спів)власника у процесі утримання 
спільного майна багатоквартирного будинку 
шляхом залучення управителів багатоквар-
тирних будинків, господарська діяльність 
яких спрямована на забезпечення належ-
ного утримання та ремонт спільного майна 
багатоквартирного будинку та прибудинко-
вої території, а також належних умов прожи-
вання і задоволення господарсько-побуто-
вих потреб на засадах публічно-приватного 
партнерства. Управитель зазвичай виконує 
весь комплекс робіт, необхідних для підтри-
мання будинку в належному технічному та 
санітарному стані. Від якості роботи упра-
вителя залежить не тільки зовнішній вигляд 
будинку та комфорт його мешканців, але й 
економічна безпека співвласників багато-
квартирних будинків.

Для будинків, співвласники якого не при-
йняли рішення про форму управління бага-
токвартирним будинком, передбачено поря-
док проведення конкурсу з призначення 
управителя багатоквартирного будинку, за 
яким встановлено критерії оцінки конкурсних 
пропозицій:

– ціна послуги, що включає, відповідно до 
ст. 12 Закону України «Про особливості здій-
снення права власності у багатоквартирному 
будинку», витрати на утримання і проведення 
ремонту спільного майна у багатоквартир-
ному будинку та його прибудинкової території, 
винагороду управителю з розрахунку на 1 кв. 
м. загальної площі об’єкта конкурсу тощо;

– рівень забезпеченості учасника кон-
курсу матеріально-технічною базою;

– наявність персоналу, що відповідає 
кваліфікаційним вимогам до професій пра-
цівників та має необхідні знання і досвід (з 
урахуванням договорів щодо залучення спів-
виконавців);

– фінансова спроможність учасника кон-
курсу;

– наявність досвіду роботи з надання 
послуг у сфері житлово-комунального госпо-
дарства.

Таким чином, ефективність запобігання 
очевидним і потенційно можливим загрозам 
(втратам) економічній безпеці (спів)власників 
житлової нерухомості визначає дієвість діяль-
ності відповідних управителів.

При цьому перш за все важливою є оцінка 
загроз економічній безпеці (спів)власників 
житлової нерухомості фінансового характеру, 
що включають:

– внутрішні негативні дії (неефективне 
фінансове планування та управління нерухо-
містю; низька фінансова спроможність упра-
вителя багатоквартирного будинку; низька 
забезпеченість управителя матеріально-
технічною базою; нераціональна цінова та 
кадрова політика);

– зовнішні негативні дії (недостатній 
рівень бюджетного фінансування; неотри-
мання співфінансування з міського бюджету; 
цінова та інші форми конкуренції; лобію-
вання конкурентами недостатньо продуманих 
рішень органів влади);

– форс-мажорні обставини (стихійне 
лихо, страйки, військові конфлікти) та обста-
вини, наближені до форс-мажорних (законо-
давчі акти, блокада, зміна курсу валют тощо).
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