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АНОТАЦІЯ 

Яковлєва Л. В. Договір управління багатоквартирним будинком у 

цивільному праві України. – Кваліфікаційна наукова праця на правах рукопису. 

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата юридичних наук за 

спеціальністю 12.00.03 – цивільне право і цивільний процес; сімейне право; 

міжнародне приватне право. Науково-дослідний інститут приватного права і 

підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака НАПрН України, Київ, 2021. 

Дисертаційна робота є одним із перших у вітчизняній науці цивільного 

права після прийняття Закону України «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку» комплексним дослідженням 

теоретичних і практичних питань цивільно-правового регулювання 

управління багатоквартирним будинком. Окрему увагу приділено 

необхідності подальшого удосконалення окремих видів договірних 

зобов’язань, в тому числі й щодо належного утримання та управління 

багатоквартирним будинком, їх адаптацією до сучасних економічних умов та 

інтеграційних процесів, що пов’язані з підписанням Україною Угоди про 

асоціацію з Європейським Союзом. 

Встановлено, що управління багатоквартирним будинком слід розуміти 

як спосіб реалізації співвласниками багатоквартирного будинку прав та 

виконання обов’язків співвласників, пов’язаних з володінням, користуванням 

і розпорядженням спільним майном багатоквартирного будинку, шляхом 

наділення управителя повноваженнями щодо надання послуг з утримання, 

обслуговування, ремонту загального майна у багатоквартирному будинку, 

надання житлово-комунальних послуг особам, які користуються 

приміщеннями багатоквартирного будинку, розпорядженням майном, що 

перебуває у спільній власності співвласників багатоквартирного будинку. 

Виокремлено періодизацію еволюції законодавства про управління 

багатоквартирним будинком. Встановлено історичну відсутність законодавчої 

основи для сучасної моделі договору управління багатоквартирним будинком. 
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Запропоновано такі етапи формування, розвитку і вдосконалення 

законодавства в сфері управління багатоквартирними будинками:  

1) кінець XVIII ст. – 1917 р. – період володіння багатоквартирними 

будинками, які знаходилися у власності однієї особи. Власник самостійно або 

за допомогою третьої особи здійснював управління і обслуговування свого 

нерухомого майна. Спеціальної законодавчої або договірної форми на такі 

відносини не було;  

2) 1917–1937 рр. – період усуспільнення спільного володіння майном і 

активного залучення до управління і обслуговування багатоквартирних будинків 

третіх осіб. Період зародження та найбільшого поширення передачі 

багатоквартирних будинків за договором оренди колективам мешканців будинків; 

3) 1937–1990 рр. – період існування державного житлового фонду, 

управління яким здійснювалося адміністративними методами. На договірних 

засадах регулювались лише відносини з обслуговування та ремонту 

кооперативних багатоквартирних будинків. Однак навіть і вцій сфері договір 

не був регулятором відносин управління, а лише виступав інструментом для 

цілей органів влади у взаєминах із мешканцями багатоквартирних будинків;  

4) 1990–2001 рр. – період динамічних зміни у структурі житлового 

фонду та початок реформування системи житлово-господарського 

управління. У цей час спостерігається поступове зміщення акцентів в бік 

договірного регулювання у сфері управління багатоквартирними будинками; 

5) 2004 р. – до сьогодні – період формування законодавчого закріплення 

і реалізація моделі механізму правового регулювання шляхом договірної 

форми управління багатоквартирним будинком. 

У дисертації досліджено дуалістичну юридично-матеріальну природу 

об’єкта зобов’язальних правовідносин, що виникають із договору управління 

багатоквартирним будинком, яка полягає у тому, що юридичним об’єктом 

досліджуваних правовідносин як засобом задоволення інтересів 

співвласників багатоквартирного будинку є послуги з управління 

багатоквартирним будинком, а матеріальним об’єктом цих правовідносин як 
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засобом задоволення інтересів управителя є грошові кошти, які він отримує в 

результаті надання відповідних послуг. 

Запропоновано авторське визначення поняття договору управління 

багатоквартирним будинком як домовленості, за якою одна сторона 

(управитель) зобов’язується здійснювати діяльність щодо надання послуги з 

управління багатоквартирним будинком з метою забезпечення управителем 

належних умов проживання і задоволення господарсько-побутових потреб 

співвласників будинку, а друга сторона (співвласники) зобов’язується оплатити 

управителю здійснену ним діяльність щодо надання такої послуги.  

Виокремлено підстави визнання договору управління 

багатоквартирним будинком різновидом договору управління, якими є: 

а) спорідненість предметів договорів, якими є юридичні та фактичні дії з 

управління майновим благом; б) наявність в управителів спеціального 

правового статусу суб’єкта підприємницької діяльності; в) об’єкт 

управління; в) строковий характер управління. 

Обґрунтовано, що специфіка суб’єктного складу договору управління 

багатоквартирним будинком полягає у наявності активної множинності 

суб’єктів договірного зобов’язання на боці співвласників.  

Під правовим статусом управителя багатоквартирним будинком 

запропоновано розуміти сукупність гарантованих державою прав та обов’язків 

управителя, пов’язаних із наданням послуги з управління багатоквартирним 

будинком, виникнення яких зумовлене набуттям ним статусу суб’єкта 

підприємницької діяльності та виконанням нормативно закріплених 

професійно-кваліфікаційних вимог, застосовуваних до осіб, які виявили 

бажання здійснювати таку діяльність. 

Окремо в роботі доведено необхідність закріплення на законодавчому 

рівні імперативного правила про обов’язковість страхування відповідальності 

управителя за договором управління багатоквартирним будинком. Такий підхід 

спрямовано на: а) підвищення якості послуг управителя, який для отримання 

страхової виплати повинен відповідати низці суворих вимог; б) безпосереднє 
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страхування ризиків управителя; в) отримання управителем в разі настання 

страхового випадку страхової виплати; г) підвищення рівня 

конкурентоспроможності управителя. 

Обґрунтовано, що управління багатоквартирним будинком – це 

правомочність перш за все власників, а не мешканців будинку. Власник 

квартири є вигодонабувачем за договором управління багатоквартирним 

будинком тільки за умови проживання у ній. В іншому випадку 

вигодонабувачем є фізична особа, яка постійно або тимчасово проживає у 

квартирі на праві користування.  

Наведено аргументи щодо розуміння предмету договору управління 

багатоквартирним будинком як сукупності юридичних і фактичних дій, які 

слід вчинити для досягнення мети договору. Відповідно предметом цього 

договору є діяльність управителя щодо надання послуг з управління 

багатоквартирним будинком (або в загальному – управління багатоквартирним 

будинком); при цьому багатоквартирний будинок (у тому числі внутрішньо-

будинкові приміщення та прибудинкову територію) слід сприймати саме як 

матеріальний об’єкт досліджуваного договору та об’єкт управління. Також 

специфікою предмету досліджуваного договору є те, що він є не просто дією 

чи навіть сукупністю дій, а комплексною, багатоаспектною та різноплановою, 

триваючою діяльністю, яка здійснюється протягом визначеного договором 

строку і спрямована на задоволення житлових та побутових потреб 

співвласників будинку. 

Запропоновано договір управління багатоквартирним будинком 

розглядати як двосторонній договір, оскільки множинність осіб на стороні 

співвласників умовно вважаються одним множинним суб’єктом, який виявляє 

свою волю на вчинення такого правочину. Відповідно для укладення цього 

договору необхідною є наявність волевиявлення двох сторін, зокрема, 

управителя та співвласників багатоквартирного будинку.  

Удосконалено визначення правового режиму багатоквартирного будинку 

як особливого порядку впорядкування правовідносин з приводу експлуатації 
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багатоквартирного будинку, обумовленого його подвійним матеріально-

юридичним змістом, що охоплює, по-перше, сприйняття його як предмета 

матеріального світу із властивими тільки йому ознаками, а по-друге, 

закріплення на законодавчому рівні комплексу спеціальних правових засобів, 

спрямованих на реалізацію права власності та інших речових прав суб’єктів 

цивільних правовідносин на багатоквартирний будинок. 

Виокремлено особливості правового режиму багатоквартирного будинку 

як об’єкта нерухомого майна, що відображаються у тому, що: а) його необхідно 

сприймати як складну річ, яка включає в себе квартири та інші приміщення, а 

також майно загального користування, правовий режим яких визначається з 

урахуванням права власності на них; б) здійснення права власності в межах 

багатоквартирного будинку зумовлює виникнення складних двоступеневих 

відносин щодо реалізації як права приватної, так і права спільної сумісної 

власності, які знаходяться між собою у тісному структурному взаємозв’язку.  

Доведено, що розуміння багатоквартирного будинку як об’єкта 

договору управління багатоквартирним будинком є вужчим у порівнянні з 

розумінням його як об’єкта нерухомості з огляду на спрямованість дій 

управителя з надання послуги щодо управління виключно на спільне майно 

багатоквартирного будинку.  

Наведено характеристику договору управління багатоквартирним 

будинком як двостороннього, поіменованого, консенсуального, майнового, 

оплатного, строкового договору. Такі властивості цього договору презюмуються 

як конститутивні і відображають наступне: мету договору – утримання 

багатоквартирного будинку; модус виконання, що встановлений методиками 

надання такого характеру послуги (утримання спільного майна 

багатоквартирного будинку, купівля електричної енергії для забезпечення 

функціонування спільного майна багатоквартирного будинку, поточний ремонт 

спільного майна багатоквартирного будинку та інше); економічну сутність – 

обмін вищенаведеної діяльності на її еквівалент. 

З’ясовано, що цивільно-правова відповідальність сторін за договором 
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управління багатоквартирним будинком зумовлює настання негативних 

наслідків майнового характеру, які обов’язково виражаються у додатковому 

майновому обов’язку.  

Зроблено висновок, що в кожному конкретному випадку порушення умов 

договору управління багатоквартирним будинком потрібно встановлювати 

причинний зв’язок між допущеним порушенням договірних умов та заподіяною 

шкодою. Встановлюючи такий зв’язок, слід виходити з того, чи є причина 

заподіяння шкоди необхідною умовою її настання, а також чи створює реальну 

можливість настання такої шкоди. 

Констатовано, що результати дисертаційного дослідження можуть бути 

використані для подальших наукових розробок, вдосконалення цивільного, 

житлового законодавства та практики його застосування, а також для 

підготовки підручників, навчальних посібників та викладання 

курсів/спецкурсів студентам навчальних закладів за спеціальністю «Право».  

Ключові слова: договір управління багатоквартирним будинком, 

договір управління, об’єкт зобов’язальних правовідносин, управитель, 

послуга з управління, співвласники багатоквартирного будинку, правовий 

режим багатоквартирного будинку, цивільна відповідальність сторін.  

SUMMARY 

Yakovlieva L. V. Contract for the management of an apartment building in 

the civil law of Ukraine. – Qualifying scientific work on the rights of the manuscript. 

The dissertation for the scientific degree of Candidate of Science of Law on 

specialty 12.00.03 – Civil Law and Civil Process; Family Law; International 

Private Law. – The Academician F. H. Burchak Scientific-Research Institute of 

Private Law and Entrepreneurship of National Academy of Law Sciences of 

Ukraine, Kyiv, 2021.  

The dissertation is one of the first in the domestic science of civil law, after 

the adoption of the Law of Ukraine «On the peculiarities of the realization of 

property rights in an apartment building», a comprehensive study of theoretical and 
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practical issues of civil legal regulation of apartment building management. 

Particular attention is paid to the apartment building management agreement, the 

need to further improving of certain types of contractual obligations, including the 

proper maintenance and management of the apartment building, their adaptation to 

modern economic conditions and integration processes associated with the signing 

of the Association Agreement with the European Union. 

It is established that the management of an apartment building should be 

understood as a way for co-owners to realize the rights and perform the duties of 

co-owners related to the possession, use and disposal of common property of an 

apartment building by empowering the manager to provide maintenance services, 

repair of common property in an apartment building, provision of housing and 

communal services to persons who use the premises of an apartment building, 

disposal of property that is in the joint ownership of the co-owners of the 

apartment building. 

The periodization of the development of legislation on the management of 

an apartment building is proposed, which reflects the civil legal agreement in the 

organization of management and maintenance of an apartment building as the main 

regulator of such relations. The lack of a historical legal basis for the modern 

model of an apartment building management contract has been clarified. The 

following stages of formation, development and improvement of the legislation in 

the field of management of apartment houses are offered: 

a) the end of the XVIII century – 1917 – the period of ownership of 

apartment buildings, which were owned by one person. The owner independently 

or with the help of a third party managed and maintained his real estate. There was 

no special legislative or contractual form for such relations; 

b) 1917–1937 – a period of socialization of joint ownership of property and 

active involvement in the management and maintenance of apartment buildings of 

third parties. The period of origin and the greatest spread of the transfer of 

apartment buildings under the lease agreement to the groups of residents; 

c) 1937–1990 – the period of existence of the state housing stock, the 
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management of which was carried out by administrative methods. Only relations 

on maintenance and repair of cooperative apartment buildings were built on the 

basis of contractual principles. The agreement did not take the place of a regulator 

of management relations, but was only a tool for the purposes of the authorities in 

relations with the residents of apartment buildings; 

d) 1990–2001 – a period of dynamic changes in the structure of the housing 

stock and the beginning of the reform of the housing management system. At this 

time, there is a legislative increase in the role of the management agreement and 

the use of its regulatory capabilities in the management of apartment buildings; 

e) 2004 – till today – the period of formation of legislative consolidation and 

implementation of the model of the mechanism of legal regulation through a 

contractual form of management of an apartment building. 

The dissertation investigates the dualistic legal and material nature of the 

object of obligatory legal relations arising from the apartment building 

management contract, which consists in the fact that the legal object of the studied 

legal relations as a means of satisfying the interests of apartment building co-

owners is apartment building management services, and the material object of 

these legal relations as a means of satisfying the interests of the manager is the 

money he receives as a result of providing relevant services. 

The author's definition of the concept of an apartment building management 

contract as an agreement under which one party (manager) undertakes to carry out 

activities for the provision of apartment building management services in order to 

provide the co-owners of the house with proper living conditions and meet their 

household needs, and the other party (co-owners) undertakes to pay the manager 

for his activities to provide such services. 

The grounds for recognizing an apartment building management agreement 

as a type of management agreement are distinguished, which are: a) affinity of the 

subjects of agreements, which are legal and factual actions for property 

management; b) managers have a special legal status of a business entity; c) object 

of management; d) the terminable nature of management. 
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It is substantiated that the specifics of the subject composition of the contract 

for the management of an apartment building is the presence of an active plurality 

of subjects of the contractual obligation, as the manager is the debtor, and the co-

owners - the creditors. 

Under the legal status of the manager of an apartment building, it is proposed to 

understand the set of state-guaranteed rights and responsibilities of the manager 

related to the provision of apartment building management services, the emergence of 

which is due to his acquisition of business status and compliance with regulations to 

persons who have expressed a desire to carry out such activities. 

Separately, the paper proves the need to enshrine at the legislative level the 

mandatory rule on the obligation of liability insurance of the manager under the 

contract of management of an apartment building. This approach is aimed at: 

a) improving the quality of services of the manager, who must receive a number of 

strict requirements to receive an insurance payment; b) direct insurance of the 

manager's risks; c) receipt by the manager in the event of an insured event 

insurance payment; d) increasing the level of competitiveness of the manager. 

It is substantiated that the management of an apartment building is primarily 

the responsibility of the owners, not the occupants of the building. The owner of 

the apartment is the beneficiary under the contract of management of the apartment 

house only on condition of living in it. Otherwise, the beneficiary is an individual 

who permanently or temporarily resides in the apartment on the right of use. 

The paper presents the arguments for understanding the subject of the 

apartment building management agreement as a set of legal and factual actions that 

should be taken to achieve the purpose of the agreement. Accordingly, the subject 

of this agreement is the activities of the manager to provide services for the 

management of an apartment building (or in general – the management of an 

apartment building); in this case, the apartment building (including indoor 

premises and adjacent territory) should be perceived as the material object of the 

contract under study and the object of management. Also, the specifics of the 

subject of the contract is that it is not just an action or even a set of actions, but a 
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complex and multifaceted ongoing activity, which is carried out within the contract 

period and aims to meet housing and household needs of homeowners. 

It is proposed to consider the apartment building management agreement as 

a bilateral agreement, as the plurality of persons on the side of the co-owners is 

conditionally considered as one multiple entity that expresses its will to commit 

such a transaction. Accordingly, the conclusion of this agreement requires the 

presence of the will of two parties, in particular, the manager and co-owners of the 

apartment building. 

The dissertation improves the definition of the legal regime of an apartment 

building as a special order of legal relations concerning the operation of an 

apartment building, due to its double substantive content, which includes, firstly, 

its perception as an object of the material world with its own characteristics, and 

secondly, consolidation at the legislative level of a set of special legal remedies 

aimed at the realization of property rights and other property rights of the subjects 

of civil legal relations to an apartment building. 

The peculiarities of the legal regime of an apartment building as an object of 

real estate are highlighted, which are reflected in the fact that: a) it must be 

perceived as a complex thing, which includes apartments and other premises, as 

well as public property, the legal regime of which is determined by taking into 

account property rights to them; b) the exercise of property rights within an 

apartment building leads to a complex two-stage relationship for the 

implementation of both the right of private and the right of joint joint ownership, 

which are closely interrelated. 

It is proved that the understanding of an apartment building as an object of 

an apartment building management agreement is narrower than the understanding 

of it as a real estate object due to the manager's actions to provide management 

services exclusively to the common property of an apartment building. 

The characteristics of the apartment building management agreement as a 

bilateral, named, consensual, property, payment, fixed-term agreement are given. 

Such features of this agreement are presumed as constitutive and reflect the 
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following: the purpose of the agreement – the maintenance of an apartment building; 

the mode of execution established by the methods of providing this type of service 

(maintenance of the common property of the apartment building, purchase of 

electricity to ensure the functioning of the common property of the apartment 

building, current repairs of the common property of the apartment building, etc.); 

economic essence – the exchange of the above activities for its equivalent. 

It was found that the civil liability of the parties under the contract of 

management of an apartment building causes the occurrence of negative 

consequences of a property nature, which are necessarily expressed in the 

additional property obligation. 

It is concluded that in each case of breach of the contract of management of 

an apartment building, it is necessary to establish a causal link between the breach 

of contract and the damage caused. In making such a connection, it is necessary to 

consider whether the cause of the damage is a necessary condition for its 

occurrence, as well as whether it creates a real possibility of such damage. 

It is stated that the results of the dissertation research can be used for further 

research, improvement of civil, housing legislation and practice of its application, 

as well as for the preparation of textbooks, manuals and teaching courses / special 

courses to students majoring in «Law». 

Keywords: apartment building management agreement, management 

agreement, object of obligatory legal relations, manager, management service, 

apartment building co-owners, legal regime of an apartment building, civil liability 

of the parties. 
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ВСТУП 

Обґрунтування вибору теми дослідження ґрунтується на необхідності 

подальшого удосконалення механізму договірного регулювання відносин щодо 

належного утримання та управління багатоквартирним будинком, їх адаптації до 

сучасних економічних умов та інтеграційних процесів, що пов’язані з 

підписанням Україною Угоди про асоціацію з Європейським Союзом. Серед 

низки нормативно-правових актів, що передбачають ефективне управління 

майном, доцільно виділити Закон України «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку», концептуальна ідея якого спрямована 

на врегулювання відносин з управління об’єктами житлової нерухомості, що 

опосередковується договором про надання послуг з управління 

багатоквартирними будинками. Закріплений законодавчий підхід відображає 

специфіку сучасного праворозуміння договірного регулювання відносин з 

управління багатоквартирним будинком, ядром якого є багатоквартирний 

будинок. Його правовий режим у свою чергу охоплює комплекс спеціальних 

правових засобів, спрямованих на впорядкування відносин з експлуатації 

багатоквартирного будинку та реалізацію права власності та інших речових прав 

на його елементи (квартири, горища, підвали тощо). 

Обрана тема є актуальною ще й тому, що радянське законодавство не 

передбачало можливості договірного регулювання відносин з управління 

багатоквартирним будинком1. Водночас економічне, соціальне оновлення 

суспільства зумовлює потребу у впровадженні європейської методології 

зобов’язального права, що відображається в необхідності поєднання нових та 

уже відомих ефективно діючих договірних конструкцій, зменшення кількості 

та видів імперативних приписів, а також розширення сфери вільної 

ініціативи самих учасників цивільних відносин.  

Дослідження договору управління багатоквартирним будинком як 

                                           
1 За результатами статистичних даних встановлено, що з 1992 року частка приватного житлового фонду, яка 

до цього становила лиже 30 % зросла майже в тричі. В сучасний період становить 90 % приватного 

житлового фонду. 
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регулятора відносин з управління житловою нерухомістю в Україні викликає 

значний науковий інтерес. Свідченням цього є останні наукові розвідки феномену 

договору як регулятора відносин з управління багатоквартирними будинками 

Т. Д. Суярко «Договір управління житлом: цивільно-правовий аспект» (2008 р.), 

С. С. Мирзи «Договір про надання послуг з управління багатоквартирним 

будинком» (2011 р.), О. В. Демченко «Правовий режим майна в 

багатоквартирному житловому будинку» (2011 р.), М. О. Герасимчук «Договори 

надання послуг, пов’язаних з користуванням житлом» (2012 р.), І. І. Плукар 

«Договір управління майном у сфері будівництва житла» (2016 р.) тощо. 

Теоретичним підґрунтям положень та висновків, сформульованих у 

дослідженні, стали наукові праці вчених-правознавців, які досліджують питання 

договірного регулювання приватноправових відносин загалом та відносин з 

управління житловою нерухомістю, зокрема, а саме: О. В. Безуха, 

О. А. Беляневич, С. М. Бервено, Т. В. Боднар, В. І. Борисової, М. І. Брагінського, 

В. А. Васильєвої, І. В. Венедіктової, О. М. Вінник, М. К. Галянтича, Р. М. Гейнц, 

Т. М. Гнатюк, А. Б. Гриняка, В. В. Джуня, О. В. Дзери, І. О. Дзери, 

С. Ф. Демченка, А. С. Довгерта, Ю. О. Заіки, Ю. М. Жорнокуя, І. Р. Калаура, 

В. М. Коссака, О. О. Кота, Н. С. Кузнєцової, І. М. Кучеренко, О. Д. Крупчана, 

В. В. Луця, Р. А. Майданика, В. П. Маслова, В. М. Махінчука, Н. В. Міловської, 

Є. О. Мічуріна, М. Д. Пленюк, С. О. Погрібного, В. І. Полюховича, 

В. Д. Примака, З. В. Ромовської, В. Л. Скрипника, С. О. Сліпченка, І. В. Спасибо-

Фатєєвої, Р. О. Стефанчука, Н. В. Федорченко, В. В. Цюри, Р. Б. Шишки, 

Я. М. Шевченко, В. Л. Яроцького та інших. 

Разом з тим, зважаючи на теоретичні напрацювання попередників із цієї 

проблематики, дискусійними й сьогодні залишаються питання правової природи 

договору управління багатоквартирним будинком; місця цього договору в системі 

договірного права; співвідношення договору управління багатоквартирним 

будинком з суміжними договірними конструкціями; визначення правового 

режиму багатоквартирного будинку; правового статусу сторін договору; 

особливостей укладення та виконання його умов. Більше того, підходи до 



17 

правового регулювання відносин за договором управління багатоквартирним 

будинком часто ускладнені множинністю зв’язків між управлінцем та 

співвласниками, між управлінцем та контролюючими органами тощо. Проведення 

ґрунтовного дослідження зумовлене також необхідністю розробки нових 

концептуальних підходів до правового регулювання захисту прав співвласників як 

слабшої сторони за досліджуваним договором. Такі обставини зумовлюють 

доцільність проведення цього дисертаційного дослідження. 

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами, 

грантами. Тему дисертаційного дослідження затверджено Вченою радою 

Науково-дослідного інституту приватного права і підприємництва імені 

академіка Ф. Г. Бурчака Національної академії правових наук України 27 

квітня 2016 року (протокол № 5). Дисертаційне дослідження виконано в межах 

тем науково-дослідної роботи Науково-дослідного інституту приватного права 

і підприємництва імені академіка Ф. Г. Бурчака Національної академії 

правових наук України: «Договірне регулювання приватноправових відносин 

у цивільному праві України» (номер держаної реєстрації 0116U000174) та 

«Цивільно-правовий механізм регулювання майнових та особистих 

немайнових відносин» (номер держаної реєстрації 0118U003067). 

Мета і завдання дослідження. Мета дослідження полягає у 

формуванні нових теоретичних положень щодо договірного регулювання 

відносин з управління багатоквартирним будинком, виявленні проблем у 

застосуванні правових норм та формулюванні на цій основі практичних 

пропозицій, що спрямовані на удосконалення законодавства України. 

Мета дисертаційного дослідження обумовила необхідність постановки 

і вирішення таких завдань:  

– визначити особливості становлення та розвитку інституту управління 

багатоквартирним будинком;  

– розкрити особливості правового регулювання відносин з управління 

багатоквартирним будинком та запропонувати підходи щодо удосконалення 

механізму їх договірного регулювання; 
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– запропонувати визначення поняття договору управління 

багатоквартирним будинком;  

– з’ясувати місце договору управління багатоквартирним будинком у 

системі цивільно-правових договорів; 

– виокремити характерні ознаки договору управління 

багатоквартирним будинком; 

– з’ясувати особливості правового статусу сторін договору управління 

багатоквартирним будинком; 

– виявити проблеми формування змісту договору управління 

багатоквартирним будинком та оцінки його належного виконання;  

– охарактеризувати порядок укладення договору управління 

багатоквартирним будинком; 

– встановити особливості цивільно-правової відповідальності сторін за 

договором управління багатоквартирним будинком; 

– сформулювати науково-теоретичні пропозиції, спрямовані на 

вдосконалення чинного цивільного законодавства. 

Об’єктом дисертаційного дослідження є відносини, що пов’язані з 

управлінням багатоквартирним будинком. 

Предметом дисертаційного дослідження є договір управління 

багатоквартирним будинком, відповідне національне законодавство України та 

нормативно-правові акти інших держав, теоретико-методологічні положення та 

концептуальні підходи щодо управління багатоквартирним будинком, а також 

судова практика у справах про порушення сторонами договірних умов.  

Методи дослідження. Для досягнення визначеної мети і поставлених 

завдань у процесі дослідження використано філософські, загальнонаукові та 

спеціальні методи. Зокрема, діалектичний метод використано на всіх етапах 

дисертаційного дослідження, що дало змогу з’ясувати сутність таких понять, як 

договір управління багатоквартирним будинком, правовий режим 

багатоквартирного будинку, правовий статус управителя як сторони договору 

управління багатоквартирним будинком, правовий статус співвласників як 
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сторони договору управління багатоквартирним будинком, укладення договору 

управління багатоквартирним будинком, цивільно-правова відповідальність 

сторін тощо. Історичний та порівняльно-правовий методи використано при 

висвітленні питання про еволюцію інституту управління багатоквартирним 

будинком у вітчизняному законодавстві та законодавстві зарубіжних країн 

(підрозділи 1.1, 1.2). За допомогою системно-структурного методу визначено 

місце договору управління багатоквартирним будинком у системі цивільно-

правових договорів (підрозділ 2.1). Використання герменевтичного методу 

дослідження дозволило застосувати різні способи тлумачення нормативних 

актів та здійснити аналіз наукових вітчизняних та іноземних джерел, що 

висвітлюють питання правового регулювання відносин з управління 

багатоквартирним будинком (підрозділ 1.2). Застосування формально-логічних 

методів дозволило охарактеризувати договір управління багатоквартирним 

будинком та виявити коло його учасників (підрозділи 2.2, 2.3). Метод аналізу та 

синтезу використано при дослідженні умов договору управління 

багатоквартирним будинком та процедур його укладання і виконання 

(підрозділи 2.4, 3.1). Функціональний метод дозволив окреслити об’єктивні 

передумови для удосконалення механізму цивільно-правової відповідальності 

сторін за порушення умов договору управління багатоквартирним будинком 

(підрозділ 3.2). Метод моделювання використовувався для формулювання 

відповідних пропозицій і рекомендацій щодо вдосконалення чинного 

законодавства України та практики його застосування. 

Наукова новизна отриманих результатів полягає в тому, що 

дисертація є одним з перших комплексних досліджень договірного 

регулювання відносин з управління багатоквартирним будинком. Наукова 

новизна одержаних результатів конкретизується в таких основних наукових 

положеннях, що виносяться на захист:  

Вперше: 

1) розроблено дефініцію договору управління багатоквартирним будинком 

як домовленості, за якою одна сторона (управитель) зобов’язується здійснювати 
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діяльність щодо надання послуги з управління багатоквартирним будинком з 

метою забезпечення управителем належних умов проживання і задоволення 

побутових потреб співвласників будинку, а друга сторона (співвласники) 

зобов’язується передати будинок в управління та оплатити надані послуги; 

2) запропоновано в межах групи договорів про надання послуг 

виділення їх різновиду – договору управління майном; в межах договору 

управління виділення його підвиду – договору управління багатоквартирним 

будинком, специфіка якого відображається у: а) спорідненості предметів, 

якими є юридичні та фактичні дії з управління майновим благом; б) наявності 

в управителів спеціального правового статусу суб’єкта підприємницької 

діяльності; в) об’єкті управління; в) строковому характері управління; 

3) доведено доцільність закріплення на законодавчому рівні положення 

про обов’язковість страхування відповідальності управителя за договором 

управління багатоквартирним будинком, що сприятиме: а) підвищенню рівня 

якості послуг управителя, який для отримання страхової виплати повинен 

відповідати низці суворих вимог; б) страхуванню ризиків управителя; 

в) отриманню управителем в разі настання страхового випадку страхової 

виплати; г) підвищенню рівня конкурентоспроможності управителя; 

4) встановлено дуалістичну юридико-матеріальну природу об’єкта 

зобов’язальних правовідносин, що виникають із договору управління 

багатоквартирним будинком, яка полягає у тому, що юридичним об’єктом 

досліджуваних правовідносин є послуги з управління багатоквартирним 

будинком, а матеріальним об’єктом – багатоквартирний будинок та грошові 

кошти, які сплачуються за надання відповідних послуг.  

Удосконалено: 

5) визначення управління багатоквартирним будинком як способу 

реалізації співвласниками багатоквартирного будинку прав та виконання 

обов’язків, пов’язаних з володінням, користуванням і розпорядженням 

спільним майном багатоквартирного будинку, шляхом наділення управителя 

повноваженнями щодо надання послуг з утримання, обслуговування, 
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ремонту спільного майна у багатоквартирному будинку, надання житлово-

комунальних послуг особам, які користуються приміщеннями 

багатоквартирного будинку, розпорядженням майном, що перебуває у 

спільній власності співвласників багатоквартирного будинку; 

6) обґрунтування наявності в договорі управління багатоквартирним 

будинком активної множинності суб’єктів договірного зобов’язання на боці 

замовника послуги з управління. Водночас суб’єктний склад договору 

характеризується наявністю двох сторін – управителя та співвласників 

багатоквартирного будинку, які з огляду на двосторонній характер договору 

виконують один щодо одного функції як боржника, так і кредитора. При цьому 

відносини між самими співвласниками не входять до предмету договору. 

Набуло подальшого розвитку:  

7) виокремлення особливостей правового режиму багатоквартирного 

будинку як об’єкта нерухомого майна, що відображається у тому, що: а) його 

необхідно сприймати як складну річ, яка включає в себе квартири та інші 

приміщення, а також майно загального користування, правовий режим яких 

визначається з урахуванням права власності на них; б) здійснення права 

власності в межах багатоквартирного будинку зумовлює виникнення 

складних двоступеневих відносин щодо реалізації як права приватної, так і 

права спільної сумісної власності, які знаходяться між собою у тісному 

структурному взаємозв’язку; 

8) висновок про те, що розуміння багатоквартирного будинку як об’єкта 

договору управління багатоквартирним будинком є вужчим у порівнянні з 

розумінням його як об’єкта нерухомості з огляду на спрямованість дій 

управителя з надання послуги щодо управління виключно на спільне майно 

багатоквартирного будинку; 

9) характеристика договору управління багатоквартирним будинком як 

двостороннього, поіменованого, консенсуального, майнового, оплатного, 

строкового договору. Такі властивості цього договору презюмуються як 

конститутивні і відображають наступне: мету договору – утримання 
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багатоквартирного будинку; модус виконання, що встановлений методиками 

надання такого характеру послуги (утримання спільного майна 

багатоквартирного будинку, купівля електричної енергії для забезпечення 

функціонування спільного майна багатоквартирного будинку, поточний 

ремонт спільного майна багатоквартирного будинку тощо); економічну 

сутність – обмін вищенаведеної діяльності на її еквівалент; 

10) висновок про те, що основною юридичною підставою (каузою) 

виникнення права спільної сумісної власності на майно багатоквартирного 

будинку є набуття права власності на квартиру. При цьому важливе значення 

має одночасне (одномоментне) набуття вказаних речових прав, що зумовлено 

поєднанням правового режиму квартири як об’єкта приватної власності та як 

невід’ємної складової частини багатоквартирного будинку, який містить у 

собі майно спільного користування його співвласників; 

11) аргументація висновку, що для припинення договірного зобов’язання 

з надання послуг з управління багатоквартирним будинком необхідна наявність 

юридичного складу, що включає такі юридичні факти, як закінчення строку дії 

договору і заява сторони (сторін) про припинення договору, подана не пізніше, 

ніж за один місяць до закінчення зазначеного строку. 

Практичне значення отриманих результатів полягає у тому, що 

сформульовані висновки та пропозиції можуть бути використані для 

подальших досліджень проблем договірного регулювання відносин з 

управління багатоквартирним будинком. Обґрунтовані у дисертаційному 

дослідженні висновки та пропозиції можуть бути використані у:  

– нормотворчій діяльності – у процесі вдосконалення норм Цивільного 

та Житлового кодексів України, Закону України «Про особливості 

здійснення права власності у багатоквартирному будинку» щодо договірного 

регулювання відносин з управління багатоквартирним будинком;  

– науково-дослідній сфері – як методологічне підґрунтя для подальших 

науково-теоретичних досліджень зобов’язань, що виникають із договору 

управління багатоквартирним будинком; 
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– правозастосовчій діяльності судових та інших юрисдикційних 

органів при вирішенні спорів, що випливають із відносин, які виникли 

внаслідок укладення договору управління багатоквартирним будинком; 

– навчальному процесі при викладанні курсів «Цивільне право 

України», «Житлове право України», спецкурсів з проблематики договірного 

права, а також при підготовці підручників, навчальних посібників і 

методичних рекомендацій.  

Апробація результатів дисертації. Результати дослідження 

обговорювались на засіданнях відділів проблем приватного права Науково-

дослідного інституту приватного права і підприємництва імені академіка 

Ф. Г. Бурчака Національної академії правових наук України та були апробовані 

у виступах таких на міжнародних наукових і науково-практичних 

конференціях: Проблемно-наукова міжгалузева конференція «Юриспруденція 

та проблеми інформаційного суспільства» (м. Івано-Франківськ, 25–27 квітня 

2016 р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Пріоритетні напрямки 

розвитку правової системи України» (м. Львів, 29–30 січня 2021 р.).  

Публікації. Основні положення та висновки дисертаційного 

дослідження викладені у 6 публікаціях, зокрема 1 статті у науковому 

періодичному виданні іншої держави яка входить до Організації 

економічного співробітництва та розвитку та/або Європейського Союзу, 3 

наукових статтях у виданнях, які включено до переліку фахових для 

юридичних наук, а також у тезах 2 доповідей на наукових заходах. 

Структура та обсяг дисертації. Дисертація складається зі вступу, 3 

розділів, які охоплюють 8 підрозділів, висновків, списку використаних джерел і 

додатку. Загальний обсяг роботи – 228 сторінок. Список використаних джерел 

міститься на 22 сторінках (219 найменувань). 
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РОЗДІЛ 1 

ЗАКОНОДАВСТВО ПРО УПРАВЛІННЯ БАГАТОКВАРТИРНИМИ 

БУДИНКАМИ: ОСОБЛИВОСТІ СТАНОВЛЕННЯ ТА СУЧАСНІ 

ТЕНДЕНЦІЇ РОЗВИТКУ 

1.1 Зародження та розвиток законодавства про управління 

багатоквартирним будинком 

Потреба у житлі виникла одночасно з появою людства на землі. 

Очевидно, що з еволюцією людського існування та вимогливості до 

природних, соціальних умов, потреби до комфортних умов проживання та й 

житла в цілому постійно змінюються. З огляду на це, проблеми, пов’язані із 

забезпеченням житлових умов суспільства, існуватимуть постійно, а їх 

позитивне вирішення залежатиме від розвитку держави в цілому та розвитку 

житлового законодавства зокрема.  

У свій час В. Святловський, вивчаючи історію виникнення 

багатоповерхових будинків в римському праві, зазначав, що їх появу можна 

пояснити швидким припливом населення в міста і обмеженістю міських 

земель, більшу частину яких займали споруди і сади багатіїв [1, с. 63]. 

Автором зазначається й те, що будинки, які будувались у формі казарми, мали 

зазвичай єдиного власника, на якого і покладалися зобов’язання щодо його 

утримання. При цьому, володіючи одночасно декількома об’єктами, власник 

передавав їх іншій особі, яка наділялася правами та обов’язками керуючого. 

Керуючий не лише здавав в найм квартири в керованому ним будинку 

окремим родинам, а й здійснював його експлуатацію та ремонт [1, с. 65].  

Розпад Римської імперії та повернення людей до сільського життя 

надовго призупинили розвиток багатоквартирних будинків та відповідно 

управління ними. Сільський характер способу життя громадян та території з 

приватними будинками були закономірним наслідком належного способу 

життя та відповідно характером розвитку будівель. Старовинні двори, з яких 
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складалися вулиці села (міста), містили окремі двори, або й декілька хат з 

приналежними коморами та приміщеннями в одному дворі. Саме тому в 

історичних джерелах практично до XVII ст. усі згадки про господарство та 

його управління описуються з огляду на окремі господарські двори та 

приналежні до них приміщення [2, с. 30].  

З розвитком товарно-грошових відносин міщани, купці і міські ремісники 

стали перетворюватися у міський стан, що позначилося на типології житлових 

будинків у провінційних містах. Як свідчать історичні розвідки, практично до 

кінця XVII ст. усі будинки, в яких проживало міське населення, були одно-

двоповерховими індивідуальними житловими спорудами.  

З початку ХІХ ст. з розвитком промисловості та збільшення населення у 

містах потреба у житлі вирішувалась швидким будівництвом 

багатоквартирних житлових будинків. Часто проводилась реконструкція 

збудованих будівель з подальшою метою отримання доходів від здачі квартир 

в найм. Подекуди дворянські двоповерхові будинки ділилися на декілька 

квартир і здавалися в найм. У свою чергу, в трьохповерхових будинках перші 

поверхи реконструювалися під магазини для торгівлі, а інші два ділилися на 

багатоквартирні і передавалися в найм.  

Таким чином, враховуючи те, що всі квартири та інші приміщення в 

будинках були об’єктом права власності однієї особи – зазвичай купця, 

фабриканта або банкіра, управління та організація обслуговування цієї 

нерухомості покладалися саме на нього. Такі функції інколи перекладалися на 

третіх осіб, однак спеціальної договірної моделі для опосередкування 

виникаючих в такому випадку відносин законодавство того часу не передбачало. 

За часи першої світової війни, яка спричинила дезорганізацію 

економіки в цілому та житлової кризи зокрема, питання перерозподілу 

власності житлових квартир та їх управління неабияк загострилося. Зі змісту 

Інструкції щодо перерозподілу житлових квартир та їх управління від 5 січня 

1922 року [3, с. 18–19] комунальним відділам рекомендувалося будинки 

незакінченого будівництва, нежилі, зруйновані і напівзруйновані передавати 
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заводоуправлінню, профспілкам, кооперативам, установам з метою 

відновлення цих будинків і організації в них гуртожитків. У подальшому усі 

ці приміщення передавались за договором оренди на строк 12 років в 

залежності від ремонту та характеру установи. Будинки, які уже були зайняті 

установами, оформлялися орендними договорами на термін до 5 років, 

відповідно будинки, заселені громадянами, передавалися в оренду 

громадським колективам.  

На думку М. Г. Дмитрієва, відповідно до Постанови СРСР 

від 19 серпня 1924 року «Про житлові кооперації» [4, с. 98] було передбачено 

дві форми товариств: житлово-будівельні та житлово-орендовані. Перші 

створювалися з метою боротьби з житловою кризою шляхом розвитку 

житлового будівництва, відтак другі – для господарського використання 

домоволодінь широкого кола робітників. Склад переданого домоволодіння 

встановлювали місцеві виконавчі комітети, зокрема в користування 

передавались житлову будову з усіма розташованими в ньому приміщеннями 

або без приміщень лише квартири.  

Житлово-орендні кооперативні товариства були юридичними особами, 

заснованими на членстві. Члени житлово-орендного кооперативу 

користувалися виборчими правами та мали право постійно проживати у 

домоволодінні. Втрата виборчих прав та припинення проживання у 

домоволодінні були тими юридичними фактами, що зумовлювали 

припинення членства в товаристві. Пайові внески та надходження за 

квартирні плати формували грошовий фонд. Разом з тим фінансова ситуація 

більшості таких кооперативів була дуже важкою, коштів, які були у їх 

розпорядженні завжди не вистачало для належної експлуатації ввірених 

багатоквартирних будинків. Постійно піднімалися у своїй вартості податкові 

платежі, в результаті на поточні щорічні ремонти коштів не вистачало.  

У результаті такого неприбуткового управління у період з 1924 р. по 1937 р. 

житлово-орендна кооперація дістала свого розвитку лише у великих містах.  

Після 17 жовтня 1937 року більша частина муніципального житлового 
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фонду залишалася в безпосередньому управлінні місцевих органів і 

використовувалася як комунальні будинки. Окремі будинки 

муніципалізованого фонду закріплювалися за державними підприємствами і 

установами, на них поширювався правовий режим будівель, що перебували у 

віданні місцевих Рад та здавалися в оренду окремим громадянам за умови 

проведення у будинку капітального ремонту і підтримки будинку в 

належному стані.  

Постановою ЦВК і РНК СРСР від 17 жовтня 1937 р. «Про збереження 

житлового фонду і поліпшення житлового господарства в містах» [5] було 

скасовано житлово-орендну кооперацію як таку, що була неефективною та не 

відповідала муніципалізованим будівельним вимогам. Цією постановою 

будинки, що знаходились у користуванні житлово-орендної кооперації, були 

передані в безпосереднє управління місцевих Рад і державних підприємств. 

Саме на останні покладалася відповідальність за збереження житлового 

фонду. Місцевим Радам було доручено організувати в складі відділів 

комунального господарства житлові управління, а також створити при них 

підрядні ремонтні контори та майстерні, транспортні та постачальницькі 

контори, підприємства з виробництва та обробки місцевих будівельних 

матеріалів і дрібного знаряддя для ремонту будинків.  

Створені житлові управління безпосередньо керували усім житловим 

фондом, який був у віданні Ради: організовували домоуправління, видавали 

ордери на заселення вільних житлових приміщень і на заняття нежитлових 

приміщень, здавали будови в оренду, контролювали здійснення ремонту 

будівель тощо.  

На житлові управління виконкомів міських Рад в містах, що мали 

районний розподіл, було покладено загальне керівництво і контроль за 

роботою районних житлових управлінь. На місцевому, безпосередньому 

управлінні окремими будинками або групою будинків організовувалися 

домоуправління з керуючим будинком.  

Відповідно до «Положення про домоуправління і роботи керуючого 
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будинком місцевої Ради» [6] від 17 жовтня 1937 р., домоуправління вважалося 

державною госпрозрахунковою організацією, основним завданням якої було 

всебічне збереження державного житлового фонду шляхом правильного 

ведення будинкового господарства, здійснення планового та капітального 

ремонту будівель і житлових приміщень, утримання домоволодінь у 

належному стані, встановлення дбайливого ставлення мешканців жилих 

квартир, поліпшення житлово-побутових умов жильців будинку. 

Наказом начальника житлового управління призначався керуючий 

будинком і затверджувався рішенням виконавчого комітету міської 

(селищної), в містах з районним поділом – районної Ради депутатів. У своїй 

діяльності керуючий будинками підпорядковувався безпосередньо 

начальнику житлового управління. Будинки передавалися керуючому на 

підставі акту прийому-передачі з детальним описом технічного стану 

будівель, споруд, дворів тощо та господарсько-фінансовим звітом 

домоволодіння. Ведення будинкового господарства здійснювалося керуючим 

відповідно до господарсько-фінансових планів, які затверджувалися 

житловим управлінням. На керуючого покладалася відповідальність за 

ведення будинкового господарства, своєчасного ремонту будівель, належну 

якість ремонту, за утримання санітарно-технічних вимог тощо.  

Керуючий управлінням та експлуатацією будинкового господарства 

скликав загальні збори мешканців будинків та обговорював на них усі 

найважливіші господарські питання, планували проведення культурно-

побутових заходів тощо. Так, наприклад, у п. 23 Положення про 

домоуправління та роботі керуючого місцевої Ради обов’язковому 

обговоренню на загальних зборах мешканців підлягали такі питання: 

а) виробництво капітального ремонту будинку; б) заготівля і завезення 

палива; в) кошторис витрат з центрального опаленню; г) заходи щодо 

благоустрою і санітарного утримання домоволодіння; д) господарсько-

фінансовий план домоуправління на рік, до затвердження його житловим 

управлінням; е) річний звіт керуючого будинком по господарській, фінансовій 
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і загальній діяльності домоуправління; ж) звіт про результати господарської 

діяльності домоуправління по окремих кварталах; з) громадський осуд 

порушників внутрішнього розпорядку в квартирах і неплатників квартирної 

плати тощо. Загальні збори вважалися законними за наявності 50% 

квартиронаймачів або осіб, що представляють їх членів сім’ї.  

Наведені положення в подальшому були відображені і в Правилах і 

нормах технічної експлуатації житлового фонду. Діяльність домоуправління і 

житлово-експлуатаційної організації, їх повноваження і основні функції 

визначалися спеціальними положеннями. У РРФСР основним документом 

було «Типове положення про управління будинками (житлово-

експлуатаційній конторі, житлової контори) виконкому місцевої Ради 

депутатів працюючих», затверджене наказом міністра комунального 

господарства Української РСР від 8 липня 1963 р. № 204 [7, с. 81].  

Згідно з умовами, які містилися у вищенаведеному Типовому положенні, 

управління будинками (житлово-експлуатаційна контора або житлова контора) 

було органом місцевої Ради депутатів трудящих і здійснювало експлуатацію 

житлових будинків на засадах господарського розрахунку і в порядку, 

встановленому чинним законодавством з питань експлуатації та збереження 

житлового фонду. Основним завданням управління будинками (ЖЕК) було 

зберегти усі житлові та нежитлові приміщення у належному стані. 

Домоуправління було зобов’язане забезпечувати своєчасне проведення 

поточного та капітального ремонтів будівель. 

Будучи самостійно господарською організацією, управління будинками 

користувалося правами юридичної особи, мало встановлений фонд, який 

визначався виконкомом відповідної місцевої Ради на основі акту 

інвентаризаційної оцінки будівель і існуючих норм власних оборотних 

коштів, користувалося самостійним розрахунковим рахунком у відповідному 

відділенні державного банку. Керівництво діяльністю управління будинками 

здійснювалося керуючим будинками, безпосередньо начальником житлово-

експлуатаційної контори. Відповідно, начальник ЖЕКу виконував усі 
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обов’язки, зокрема, розпоряджався в межах, встановлених законом, засобами 

і майном керованого ним господарства, здійснюючи всі необхідні угоди, 

укладаючи договори, виступав представником у суді. На нього покладалися й 

персональна відповідальність, зокрема, за забезпечення технічно справного 

стану утримання і безперебійної роботи будинкового устаткування, 

дотримання санітарно-технічних і протипожежних правил, економічні 

витрати ведення будинкового господарства, своєчасний збір квартирної плати 

від квартиронаймачів та орендної плати тощо.  

Керуючий будинками (начальник ЖЕК) складав та подавав на 

затвердження міського (районного) житлового управління господарсько-

фінансові плани, кошториси, бухгалтерські звіти тощо. До його обов’язків 

входило й забезпечення своєчасного укладення та переукладення договорів 

найму квартир і житлових кімнат, договорів оренди нежитлових приміщень 

тощо та здійснювати контроль виконання умов договорів.  

Радою Міністрів Української РСР 2 грудня 1988 року вперше було 

прийнято Постанову «Про продаж громадянам в особисту власність квартир 

у будинках державного і громадського житлового фонду» [8, с. 76]. 

Відповідно до цієї Постанови у громадян виникла можливість квартири, в 

яких вони проживають, придбати у власність. Встановлювалося, що одна 

сім’я може придбати у власність лише одну квартиру. Передбачалася й 

відповідна розстрочка в оплаті та інші пільги.  

У вищезазначеному нормативно-правовому акті йшлося й про сприяння 

виконкомом місцевих Рад народних депутатів продажу квартир, а також про 

утворення товариств індивідуальних власників квартир для створення умов 

ефективної експлуатації будинків на основі колективного управління і 

взаємодопомоги та про порядок обслуговування та оплати витрат на ремонт 

таких будинків.  

Слід зазначити, що на той час була відсутня законодавча модель 

договірних відносин. У свою чергу прийнятий 24 грудня 1990 року Закон 

«Про власність» [9], визнавши рівність форм власності, скасував усі 
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обмеження за кількістю і вартістю майна, зокрема й житлових будинків, 

земельних ділянок тощо. Окрім цього, в ст. 13 цього Закону закріплено право 

наймача житлового приміщення в будинку державного або муніципального 

житлового фонду та членів його сім’ї придбати у власність квартиру, будинок 

шляхом їх викупу або на інших підставах, передбачених законодавством. 

Така ж норма набула подальшого закріплення і в Законі України «Про 

приватизацію державного житлового фонду».  

У 1991 році в Житловий кодекс РРФСР були внесені зміни, згідно з 

якими «за державними житлово-експлуатаційними і ремонтно-будівельними 

організаціями зберігаються обов’язки з обслуговування і ремонту 

приватизованих житлових приміщень за договором з їх власниками 

(товариствами та іншими об’єднаннями)». Таким чином, принципи 

державного управління ще зберігалися на законодавчому рівні. Разом з тим 

швидкісний розвиток приватизації житлових будинків зумовив істотні зміни у 

структурі житлового фонду за формами власності.  

У липня 1992 році був прийнятий Закон України «Про приватизацію 

державного житлового фонду» [10]. Відповідно до ст. 10 цього Закону власники 

квартир у багатоквартирному будинку є співвласниками допоміжних приміщень 

цього будинку, його технічного обладнання та елементів зовнішнього 

благоустрою. Тобто відносини співвласності у багатоквартирному будинку 

виникають у той момент, коли хоч би одна квартира в ньому є приватизована 

відповідно до закону або придбана в попереднього одноосібного власника 

будинку. Таким чином, уже в 1992 році частка приватного житлового фонду, яка 

становила лише 30 % почала зростати і уже в 1995 р. перевищила за 50 %. З 

урахуванням цього, починаючи з 1992 року, приватний житловий фонд 

збільшився більш ніж, втричі. 

8 жовтня 1992 року Кабінет Міністрів України прийняв Постанову 

№ 572, якою затвердив «Правила користування приміщеннями житлових 

будинків та прилеглими територіями» [11]. В цьому нормативно-правовому 

акті уточнювалося поняття «спільного володіння», зокрема, йшлося про те, 
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що об’єднання виступає від імені власників квартир в усіх питаннях, 

пов’язаних з ремонтом та утриманням будинків. Детально описувався процес 

створення та реєстрація таких об’єднань; наведено права та обов’язки 

об’єднання та його членів; зазначалось, що спільні витрати розподіляються 

пропорційно до загальної площі квартир, зайнятих власниками; визначались 

повноваження загальних зборів об’єднання та деякі процедурні вимоги щодо 

прийняття рішень.  

30 червня 1995 року була прийняття Постанова Верховної ради України 

«Про концепцію державної житлової політики»[12], де вперше було 

наголошено на обов’язковості об’єднання власників багатоповерхових 

будинків у товариства з метою забезпечення належного утримання будинків 

та прибудинкових територій. В свою чергу Постановою Кабінету Міністрів 

України №588 від 31 липня 1995 року «Про затвердження положення про 

порядок організації та діяльності об’єднань, що створюються власниками для 

управління, утримання і використання майна житлових будинків, яке 

перебуває у загальному користуванні» [13] врегульовано розвиток такого 

напрямку державної житлової політики.  

Наведеними нормативно-правовими актами було передбачено 

створення об’єднань співвласників квартир (житлових і нежитлових 

приміщень) в будинках, однак слід зазначити, що перші такі об’єднання в 

Україні почали з’являтися лише наприкінці 90-х років ХХ століть, зокрема в 

2001 р. з прийняттям Закону України «Про об’єднання співвласників 

багатоквартирних будинків» [14] (далі – ОСББ), який створив правові засади 

для появи об’єднань і стимулював їх створення. Саме після прийняття цього 

закону, який ввів низку нових положень, процес створення ОСББ в Україні 

набув активного розвитку.  

У 2015 р. з прийняттям Закону України «Про особливості здійснення 

права власності у багатоквартирному будинку» [15] віднайшли себе деякі 

нововведення, головне призначення яких було створення механізму 

прийняття рішень щодо утримання спільного майна в багатоквартирному 
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будинку і управління цим майном його співвласниками. Також варто 

зазначити, що наведеним законом було удосконалено методи (форми) 

управління спільним майном у багатоквартирному будинку, серед яких і 

право управління спільною колективною власністю співвласниками будинку.  

Створення ОСББ у житлових будинках зумовлювало систему 

управління житловим фондом, зокрема спільним майном будинку. Власники 

житла долучалися до прийняття спільного рішення щодо системи управління 

їхньою нерухомістю та визначення коштів на утримання будинку. Такий 

механізм лише розвивав процес створення житлових об’єднань.  

У експрес-доповіді Держкомстату України в 2007 році йшлося про те, 

що станом на 2006 рік у приватній власності уже було близько 90% квартир 

багатоквартирних житлових будинків [16]. З огляду на таку статистику 

стверджувалося про практично повний перехід житлового фонду з 

монопольної власності держави чи територіальної громади до різних 

власників. Наголошувалося на тому, що уже майже немає одноосібних 

власників багатоквартирних житлових будинків, а є їхні співвласники. 

Зверталася увага, що до співвласників одного й того самого будинку слід 

відносити і громадян, і юридичних осіб, і територіальну громаду в особі 

органів місцевого самоврядування, і державу в особі відповідних 

підприємств, установ та організацій.  

У світовій практиці також відомим є такий механізм управління під 

спеціальною назвою «кондомініум», що походить від латинських слів con – 

спів та dominium – володіння.  

Кондомініум – це специфічна форма володіння нерухомістю (на праві 

спільної сумісної власності), при якій особа володіє не тільки житловими 

приміщеннями, а й певною часткою нежитлових приміщень, головною метою 

якої є покращення утримання будинку, використання платежів мешканців на 

утримання того будинку, в якому вони проживають [17, с. 16]. В Україні було 

використано термін «об’єднання співвласників багатоквартирних будинків», 

який за своїм змістом повністю відповідає терміну «кондомініум».  
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Варто зазначити, що реформування житлово-комунального 

господарства у пострадянських державах також розпочалося у 1990-х роках й 

триває до сьогодні. Так, наприклад, Польща у своєму реформуванні 

опиралися на досвід Франції та Німеччини. Основу реформи складали 

реформи щодо власності, зокрема, на нерухомість. Починаючи з 1989 року, 

послідовно приймалися нормативно-правові акти щодо повернення 

власникам їх майна, а також продаж комунального та відомчого житла його 

дійсним наймачам. У 1990 році був прийнятий Закон Польщі «Про місцеве 

самоврядування»[18], яким врегульовувалися питання щодо власності на 

нежитлові приміщення, управління житлом, в тому числі й спільним майном. 

Крім того, було прийнято Закон Польщі «Про охорону прав винаймачів 

комунального житла і внесення змін до Цивільного кодексу» (1994 р.) [19], 

Закон Польщі «Про власність на приміщення» [20] (1994 р.), Закон Польщі 

«Про господарювання нерухомим майном» [21] (1994 р.) та ін. Важливо 

зазначити, що в Польщі реформа у сфері житлово-комунального господарства 

розвивалася досить швидко, комплексно та послідовно.  

Загалом у джерелах окреслюється три етапи розвитку житлово-

комунального господарства Польщі, де перший – адміністративно-правові 

зміни (1989–1994 р.р.), другий – впровадження інституту управителів і 

житлових товариства (1994–1997 р.р.), третій – впровадження обов’язкової 

сертифікації управителів і підвищення вимог до кваліфікації – з 1997 р.  

За схожою правовою політикою відбувалося реформування житлово-

комунального господарства у Литві.  

Так, у 1991 р. у Литві почався процес приватизації житла. За досить 

короткий термін фонд державного орендованого житла перетворився у 

приватний житловий фонд. Будинки та квартири можливо було купити при 

оплаті 23 % вартості, а решту 77 % можна було оплачувати чеками. 

Приватизація змінила й структуру управління житловим фондом. Однак, 

приватизовуючи орендований державний житловий фонд досить швидко, 

поза увагою законодавця залишилася система експлуатації та правового 
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нагляду за будівлями, утримання спільного майна тощо.  

На вирішення цієї проблеми у 1995 році був прийнятий Закон Литви 

«Про товариства власників багатоквартирних будинків»[22], у якому було 

встановлено самостійність управління власників будинку шляхом створення 

житлового товариства або укладення договору про спільну діяльності.  

На відміну від Польщі, процес створення житлових товариств у Литві 

відбувався досить повільно. Однією з причин такого повільного розвитку 

називали відсутність механізму контролю за фінансовими справами 

товариства, відсутність ініціативи самих жильців тощо. Створені товариства 

здебільшого не могли кваліфіковано забезпечити належний нагляд над 

спільним майном багатоквартирного будинку тощо. Відтак управліня 

спільним майном будинку у Литві здійснювалося призначеним органом 

місцевого самоврядування управляючою компанією. Такий спосіб є найбільш 

поширеним у Литві й до сьогодні.  

За литовським законодавством, на відміну від польського, створення 

житлового товариства не є обов’язковим. Однак власники квартир і спільного 

неподільного майна у будинку мають можливість здійснювати повне 

управління і обслуговувати об’єкти загального користування. В такому 

випадку власники зобов’язані укласти договір про спільну діяльність 

відповідно до положень Цивільного кодексу Литовської республіки. 

У республіці Казахстан реформування житлово-комунального 

господарства також розпочалося із приватизації житла. Так, у 1997 році був 

прийнятий Закон «Про житлові відносини» [23, с. 26], яким врегульовувалося 

більшість питань щодо управління житлом. Законом регламентувалися 

відносини між громадянами, юридичними особами та державними органами 

у сфері права власності на житло і права користування ним. Відповідно до 

ст. 2 цього закону кондомініум – це форма власності на нерухомість, за якої 

приміщення знаходиться у індивідуальній власності, а спільне майно 

(під’їзди, дахи, підвали, інженерні системи будинку, земельна ділянка і 

поштові скриньки) належать власникам на праві спільної часткової власності, 
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які разом утворюють об’єкт кондомініуму як єдиний майнових комплекс. 

Окрім цього закону, житлові відносини врегульовуються й Цивільним 

кодексом Республіки Казахстан. У законодавстві також передбачається, що 

для ефективнішого управління власники можуть створювати будь-яке не 

заборонене законом об’єднання для спільної експлуатації будинку. На 

сьогодні найпоширенішими у Казахстані є житлово-будівельний кооператив 

(ЖБК) та кооператив власників квартир (КВК). Питання зміни щодо форми 

управління чи утворення окремого управління на основі одного будинку 

може вирішуватись у будь-який час зборами власників квартир.  

В Україні створення ОСББ розглядають як ефективний механізм, що 

дозволяє дієво, цілеспрямовано та організовано представляти законні права 

та інтереси власників житлових та нежитлових приміщень багатоквартирного 

будинку в процесі надання житлово-комунальних послуг, благоустрою 

прибудинкової та внутрішньо будинкової території, а також у питаннях 

використання прибудинкової території.  

Інтереси співвласників будинку та управителів щодо ефективності 

управління повинні повністю збігатися. При цьому слід чітко розуміти 

критерії ефективності управління, оскільки насамперед йдеться про 

задоволення матеріальних інтересів і співвласників, і управителя, а тому 

належить уникати суб’єктивних критеріїв такої оцінки. Перелік критеріїв 

оцінки ефективності управління та якості надання відповідної послуги 

повинен містити й вказівку про те, що замовник оцінює діяльність 

управителя, визначаючи поточний технічний стан житлового комплексу 

відповідно до договору.  

Закон України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного 

будинку» [24] встановлює, що до складу житлового комплексу входить, серед 

іншого, неподільне та загальне майно. Неподільне майно – це неподільна 

частина житлового комплексу, яка складається з допоміжних приміщень, 

конструктивних елементів будинку, технічного обладнання будинку, що 

забезпечують належне функціонування житлового будинку. В свою чергу 
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загальне майно – це частина допоміжних приміщень житлового комплексу, 

що їх можна використовувати за їхнім призначенням на умовах, вказаних у 

статуті об’єднання (комори, гаражі, зокрема підземні, майстерні тощо).  

Одним із важливих аспектів є перелік майна, що міститься в 

частині 2 статті 382 ЦК України. Відповідно до змісту цієї статті, власникам 

квартири у дво- або багатоквартирному житловому будинку на праві спільної 

сумісної власності належать приміщення загального користування, опорні 

конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та інше обладнання 

за межами або всередині квартири, яке обслуговує більше ніж одну квартиру, 

а також споруди, будівлі, призначені для задоволення потреб усіх власників 

квартир та власників нежитлових приміщень у житловому будинку.  

Відтак головною ознакою нерухомих об’єктів є те, що вони мають 

обслуговувати більше, ніж одну квартиру, і забезпечувати потреби всіх 

власників житлових та нежитлових приміщень. Зрозуміло, що в кожному 

конкретному будинку такий перелік може бути різним. Зокрема, й сам термін 

«управління будинком» дає підстави стверджувати, що об’єктом управління є 

окремий житловий будинок, споруда або група будинків і споруд, які 

становлять цілісний житловий комплекс разом з прилеглими до будинків 

прибудинковими територіями, наданих в управління.  

Таким чином, вищенаведене надає можливість дійти висновку про 

відсутність у вітчизняному законодавстві історичної моделі послідовності 

формування управління багатоповерховими будинками. Найкраще у 

механізмі правового регулювання виконує свою функцію договір управління 

багатоквартирним будинком.  

Ретроспективний аналіз вітчизняного житлового законодавства і 

відповідної правової літератури дозволяє виділити кілька основних етапів 

формування, розвитку і вдосконалення законодавства в сфері управління 

багатоквартирними будинками.  

В основу цієї класифікації покладено критерій договірних відносин в 

організації процесів управління та обслуговування багатоквартирних 
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будинків. Відтак виділяємо такі етапи формування:  

1) кінець XVIII ст. – 1917 р. – період володіння багатоквартирними 

будинками, які знаходилися у власності однієї особи. Власник самостійно або 

за допомогою третьої особи здійснював управління і обслуговування свого 

нерухомого майна. Спеціальної законодавчої або договірної форми для таких 

відносини не було. 

2) 1917–1937 рр. – період усуспільнення спільного володіння майном і 

активного залучення до управління і обслуговування багатоквартирних будинків 

третіх осіб. Період зародження та найбільшого поширення передачі 

багатоквартирних будинків за договором оренди колективам мешканців будинків.  

3) 1937–1990 рр. – період існування державного житлового фонду, 

управління яким здійснювалося адміністративними методами. На основі 

договірних засад будувалися лише відносини з обслуговування та ремонту 

кооперативних багатоквартирних будинків. Договір не займав місця 

регулятора відносин управління, а був лише інструментом для цілей органів 

влади у взаєминах із мешканцями багатоквартирних будинків.  

4) 1990–2001 р.р. – період динамічних змін у структурі житлового 

фонду та початок реформування системи житлово-господарського 

управління. У цей час спостерігається законодавче піднесення ролі договору 

управління та використання його регулятивних можливостей у сфері 

управління багатоквартирних будинків.  

5) 2004 р. – до сьогодні – період формування законодавчого закріплення 

і реалізація моделі механізму правового регулювання шляхом договірної 

форми управління багатоквартирним будинком.  

1.2 Правове регулювання відносин з управління багатоквартирним 

будинком  

На сьогодні не існує єдиного нормативно-правового акту, яким би 

врегульовувалися цивільно-правові відносини з управління багатоквартирним 
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будинком. Правове регулювання щодо управління багатоквартирним 

будинком міститься в різних законах та підзаконних нормативно-правових 

актах, що дає підстави говорити про їх змішаний характер.  

Загальні засади щодо сфери управління багатоквартирними будинками 

визначені в Конституції України, зокрема у ст. 13, яка проголошує, що 

держава забезпечує захист прав усіх суб’єктів права власності і 

господарювання, соціальну спрямованість економіки. Усі суб’єкти права 

власності рівні перед законом [25].  

Основним нормативно-правовим актом, який займає центральне місце в 

системі законодавства, приватноправових відносин, в тому числі й відносин 

щодо управління багатоквартирним будинком є ЦК України [26]. Чинний ЦК 

України визначив у якості регуляторів цивільних відносин не тільки приписи 

актів цивільного законодавства, а й договір, закріпивши у ст. 6 право сторін 

укласти договір, який не передбачений актами цивільного законодавства, але 

відповідає загальним засадам цивільного законодавства. При цьому у ч. 3 

ст. 6 ЦК міститься застереження, відповідно до якого, сторони не можуть 

відступити від положень актів цивільного законодавства, якщо в цих актах 

прямо вказано про це, а також у разі, якщо обов’язковість для сторін 

положень актів цивільного законодавства випливає з їх змісту або із суті 

відносин між сторонами. Наведені правила регулювання цивільних відносин, 

в тому числі й відносин управління багатоквартирним будинком, пов’язані з 

дією такої загальної засади цивільного законодавства, як свобода договору. 

Про це також йдеться у ст. 627 ЦК України, яка розкриває зміст свободи 

договору, посилаючись на загальну норму ст. 6 ЦК України.  

Як відомо, договірне регулювання розглядається у площині 

диспозитивності цивільних норм. На думку А. С. Довгерта, розуміння сутності 

диспозитивних та імперативних норм полягає в тому, що ЦК України встановив 

презумпцію диспозитивності норм приватного права [27, с. 14]. Диспозитивною 

нормою, зокрема, вважається норма, заснована на правилах правової свободи 

суб’єктів цивільного права у виборі варіанта своєї поведінки щодо набуття 
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суб’єктивних цивільних прав та обов’язків. Таким чином, сторони мають право 

у договорі управління багатоквартирним будинком формувати структуру 

суб’єктивних цивільних прав, здійснювати суб’єктивні цивільні обов’язки, 

використовувати порядок і способи захисту порушених прав, а також вибирати 

форми притягнення до цивільно-правової відповідальності.  

У свою чергу імперативними вважаються такі норми, під якими 

розуміються норми, які сторони не можуть виключити або змінити шляхом 

узгодження іншого в договорі [28, с. 23].  

На думку М. М. Сібільова, у доктрині приватного права існують дві 

базові моделі правового регулювання договірних відносин, зокрема, модель 

внутрішнього регулювання (саморегулювання) та модель зовнішнього 

(імперативного, державного регулювання). Перша модель полягає в тому, що 

сторони можуть скористатися наданою їм можливістю саморегулювання і 

обмежити коло умов договору за рахунок ініціативних умов. Така поведінка 

вбачається тоді, коли акти цивільного законодавства щодо типу (виду) 

договору, що уклали сторони, взагалі не передбачають кола обов’язкових 

умов, а також тоді, коли такі умови хоча і передбачені, але не містять прямого 

застереження про неможливість відступу від цих вимог. Суть другої моделі 

полягає в тому, що сторони можуть відмовитися від наданої їм можливості 

саморегулювання і погодитися на регулювання договірних відносин на 

підставі імперативних приписів, що містяться в актах цивільного 

законодавства щодо типу (виду) договору, укладеного ними. Другою моделлю 

охоплюється ситуація, за якої акти цивільного законодавства щодо типу 

(виду) договору, що уклали сторони, не тільки передбачають коло 

обов’язкових умов договору, а й містять застереження про неможливість 

відступу від їх вимог [29, с. 59, 60].  

Натомість І. В. Спасибо-Фатєєва вважає, що існують три рівня свободи 

договору, що випливають зі змісту ст. 6 ЦК України. Перший рівень є 

найбільш універсальним, оскільки сторони мають право укласти договір, 

який не передбачений актами цивільного законодавства, однак договір 
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повинен відповідати загальним засадам цивільного законодавства. Воля 

сторін, на цьому рівні вважається регулятором договірних відносин. Другий 

рівень – середнього ступеня універсальності, за змістом якого сторони 

можуть урегулювати в договорі, який не передбачений актами цивільного 

законодавства, свої відносини, не врегульовані цими актами. Тим самим 

встановлюється підхід до формування джерела права для сторін за 

остаточним принципом – вони можуть доповнити відповідні законодавчі 

норми. Третій рівень містить три рівня заборон, зокрема сторони не можуть 

відступити від положень актів цивільного законодавства, якщо в цих актах 

вказано про це. Наступна заборона полягає в обов’язковості для сторін актів 

цивільного законодавства. Третя – якщо це випливає із суті відносин між 

сторонами [30, с. 62, 63].  

У договорі управління багатоквартирним будинком констатуємо про 

прояв диспозитивних засад у застосуванні договору як регулятора цивільних 

відносин. Однак в окремих нормативно правових актах все ж таки містяться 

імперативні ознаки.  

Станом на сьогодні правові основи організації, функціонування та 

діяльності суб’єктів правовідносин у сфері житлово-комунального 

господарства при здійсненні управління багатоквартирним будинком 

визначені Законом України «Про житлово-комунальні послуги»[31], Законом 

України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному 

будинку»[32], Законом України «Про державне регулювання у сфері 

комунальних послуг» [33], Законом України «Про об’єднання спiввласникiв 

багатоквартирного будинку»[34], Постановою Кабінету Міністрів України 

№ 869 від 01.06.2011 року «Про забезпечення єдиного підходу до формування 

тарифів на житлово-комунальні послуги» [35], Постановою Кабінету 

Міністрів України № 712 від 05 вересня 2018 р. «Про затвердження Правил 

надання послуги з управління багатоквартирним будинком та Типового 

договору про надання послуги з управління багатоквартирним будинком» 

[36], Наказом Державного комітету України з питань житлово-комунального 
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господарства № 76 від 17.05.2005 року «Про затвердження Правил утримання 

жилих будинків та прибудинкових територій» [37], Наказом Державного 

комітету України з питань житлово-комунального господарства № 150 від 

10.08.2004 року «Про затвердження Примірного переліку послуг з утримання 

будинків і споруд та прибудинкових територій та послуг з ремонту 

приміщень, будинків і споруд» [38] та інших.  

14 травня 2015 року Верховною Радою України прийнято Закон України 

«Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку», 

метою якого є визначення особливостей здійснення права власності у 

багатоквартирному будинку, врегулювання правових, організаційних та 

економічних відносин, пов’язаних із реалізацією прав та виконанням обов’язків 

співвласників багатоквартирного будинку щодо його утримання та управління. 

Предметом регулювання цього Закону стали відносини, що виникають у процесі 

реалізації прав та обов’язків власників житлових та нежитлових приміщень як 

співвласників багатоквартирного будинку.  

Предметом правовідносин управління виступає предмет матеріального 

світу, що передається в управління (будинки, споруди, межі земельної 

ділянки). Об’єктом правовідносин у сфері управління вважаються відносини 

управління, тобто коло прав та обов’язків, що виникають між сторонами за 

умовами договору управління. В свою чергу суб’єктами правовідносин у 

сфері управління є співвласники багатоквартирного будинку, управитель 

багатоквартирного будинку, балансоутримувач будинку, споруди, житлового 

комплексу або комплексу будинків і споруд, виконавець, виробник, споживач. 

Відповідно до п. 8 ст. 1 Закон України «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку» [32], управління багатоквартирним 

будинком – це вчинення співвласниками багатоквартирного будинку дій щодо 

реалізації прав та виконання обов’язків співвласників, пов’язаних з володінням, 

користуванням і розпорядженням спільним майном багатоквартирного будинку. 

Управителем багатоквартирного будинку вважається фізична особа-підприємець 

або юридична особа-суб’єкт підприємницької діяльності, яка за договором із 
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співвласниками забезпечує належне утримання та ремонт спільного майна 

багатоквартирного будинку і прибудинкової території та належні умови 

проживання і задоволення господарсько-побутових потреб (п. 7 ст. 1 Закону). 

У відповідності до положень ст. 12 наведеного Закону витрати на 

управління будинком включають: а) витрати на утримання, реконструкцію, 

реставрацію, проведення поточного і капітального ремонтів, технічного 

переоснащення спільного майна будинку; б) витрати на оплату комунальних 

послуг стосовно спільного майна будинку; в) витрати на сплату винагороди 

управителю; г) інші витрати, передбачені рішенням співвласників або законом. 

Отже, виходячи з положень п.п. 7, 8 ст. 1, п. 1 ст. 12 наведеного Закону, 

управління багатоквартирним будинком розуміється як спосіб реалізації 

співвласниками багатоквартирного будинку прав та виконання обов’язків 

співвласників, пов’язаних з володінням, користуванням і розпорядженням 

спільним майном багатоквартирного будинку, шляхом наділення управителя 

повноваженнями щодо надання послуг з утримання, обслуговування, ремонту 

загального майна у багатоквартирному будинку, надання житлово-

комунальних послуг особам, які користуються приміщеннями 

багатоквартирного будинку, розпорядженням майном, що перебуває у 

спільній власності співвласників багатоквартирного будинку.  

З наведеного випливає, що Законом України «Про особливості 

здійснення права власності у багатоквартирному будинку» врегульовано два 

аспекти управління, зокрема: управління – як комплекс заходів щодо 

утримання та обслуговування будинку (ремонт загального майна, 

забезпечення справності конструкцій та інженерних мереж, прибирання, 

надання житлово-комунальних послуг, дератизація, дезінфекція, 

обслуговування прибудинкової території тощо) та управління – як спосіб 

реалізації співвласниками права власності щодо приміщень, що перебувають 

у спільній власності співвласників багатоквартирного будинку (надання 

приміщень спільної власності в оренду, укладання договору сервітуту тощо). 

В свою чергу згідно із Законом України «Про особливості здійснення 
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права власності у багатоквартирному будинку» суб’єктами права власності є 

власник квартири чи нежитлового приміщення в багатоквартирному будинку, 

який вважається співвласником цього будинку (п. 5 ч. 1 ст. 1 Закону), а також 

фізичні та юридичні особи, територіальні громади, держава (ч. 1 ст. 4 Закону). 

Отже, територіальні громади та держава, у разі належності їм на праві власності 

квартир або нежитлових приміщень також вважаються співвласниками 

багатоквартирного будинку (його спільного майна) і на рівні з іншими 

суб’єктами наділяються передбаченими Законом правами й обов’язками. 

Спільне майно багатоквартирного будинку є спільною сумісною 

власністю співвласників (ч. 1 ст. 5 Закону ).  

Поняття спільної сумісної власності розкривається у ст. 368 ЦК 

України, відповідно до якої спільна власність двох або більше осіб без 

визначення часток кожного з них у праві власності є спільною сумісною 

власністю. Таким чином, будучи власниками спільного майна 

багатоквартирного будинку, співвласники не мають конкретно визначеної 

частки у праві власності на таке майно. 

Щодо управителя багатоквартирного будинку слід зазначити, що 

управителем може бути фізична особа-підприємець або юридична особа-

суб’єкт підприємницької діяльності, яка згідно з договором зі співвласниками 

забезпечує належне утримання та ремонт спільного майна багатоквартирного 

будинку та прибудинкової території й належні умови проживання та 

задоволення господарсько-побутових потреб (п. 7 ч. 1 ст. 1 Закону України 

«Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку». 

Умови договору про надання послуг з управління багатоквартирним 

будинком можуть відповідати умовам типового договору, затвердженого 

Кабінетом Міністрів України (ч. 3 ст. 11 наведеного вище Закону). 

З наведеного вище аналізу положень нормативних актів доходимо 

висновку, що Законом України «Про особливості здійснення права власності 

у багатоквартирному будинку» встановлено нові положення, пов’язані з 

управлінням багатоквартирним будинком, а тому такі поняття, як «управління 
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багатоквартирним будинком» та «послуга з управління багатоквартирним 

будинком», не є тотожними і їх слід розрізняти.  

Відповідно до наведеного вище Закону послугу з управління 

багатоквартирним будинком надає управитель, який за визначенням Закону 

забезпечує належне управління та ремонт спільного майна багатоквартирного 

будинку та прибудинкової території й належні умови проживання та 

задоволення господарсько-побутових потреб. Відповідно до наведеного 

Закону для наведених послуг характерним є наступне: а) до її складу 

фактично входять послуги з утримання будинків та прибудинкових територій; 

б) сама послуга з управління багатоквартирним будинком є вільною та ціна 

на неї не регулюється; в) для надання такої послуги в багатоквартирному 

будинку повинен укладатися один договір. При цьому звертаємо увагу, що 

серед положень Закону України «Про житлово-комунальні послуги» від 

24.06.2004 року № 1875-IV [31] (який на сьогодні втратив чинність) 

вбачалося й те, що до житлово-комунальних послуг відносяться: 

а) комунальні послуги (централізоване постачання холодної води, 

централізоване постачання гарячої води, водовідведення (із використанням 

внутрішньобудинкових систем), газо- та електропостачання, централізоване 

опалення, а також вивезення побутових відходів тощо); б) послуги з 

утримання будинків і споруд та прибудинкових територій (прибирання 

внутрішньобудинкових приміщень і прибудинкової території, санітарно-

технічне обслуговування, обслуговування внутрішньобудинкових мереж, 

утримання ліфтів, освітлення місць загального користування, поточний 

ремонт, вивезення побутових відходів тощо); в) послуги з управління 

будинком, спорудою чи групою будинків (балансоутримання, укладання 

договорів на виконання послуг, контроль за виконанням умов договору тощо); 

г) послуги з ремонту приміщень, будинків, споруд (заміна й підсилення 

елементів конструкцій та мереж, їх реконструкція, відновлення несучої 

спроможності несучих елементів конструкцій тощо). 

Серед наведених видів житлово-комунальних послуг були й послуги з 



46 

утримання будинків і споруд та прибудинкових територій. Таким чином, 

наведені послуги є окремим (самостійним) видом житлово-комунальних 

послуг і, на відміну від наведеної в Законі послуги з управління 

багатоквартирним будинком, ціна на них є регульованою, а договори щодо їх 

надання повинні укладатися із кожним споживачем за формою, затвердженою 

постановою КМУ від 20.05.2005 року № 529 (втратила чинність).  

На нашу думку, з прийняттям Закону України «Про особливості 

здійснення права власності у багатоквартирному будинку» [15] виникла 

законодавча дилема, адже з одного боку, наведений Закон передбачає, що 

управитель багатоквартирного будинку надає, зокрема, послуги з утримання 

будинків та споруд і прибудинкових територій (п. 1 ч. 1 ст. 12 Закону) і ціна 

на послугу є вільною (не регулюється), а для надання такої послуги у 

багатоквартирному будинку повинен укладатись один договір. З іншого – 

Закон України «Про житлово-комунальні послуги» № 1875 [31] передбачає, 

що послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій є 

окремим (самостійним) видом житлово-комунальних послуг, ціни на яких 

регулюються законодавством, а договори щодо їх надання повинні 

укладатись із кожним споживачем окремо (п. 2 ч. 1 ст. 13).  

Міністерство регіонального розвитку, будівництва та житлово-

комунального господарства України (далі за текстом – Мінрегіон) в своєму 

листі № 7/9-10109 від 21.08.2015 року «Щодо Закону України «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» № 17-

VIII», передбачені Законом № 1875 положення про послуги з управління 

будинком, спорудою чи групою будинків, не містять норм щодо включення до 

складу останніх послуг з утримання будинків і споруд та прибудинкових 

територій (ст. 13 Закону № 1875). Мінрегіон виходить з того, що послуга 

«утримання будинку» не тотожна послузі «управління будинком» та одна не 

включає до себе іншу. У зв’язку із цим Мінрегіон у коментованому листі 

наголошував на потребі внесення необхідних змін до Закону № 1875. Для 

цього наразі розроблено проєкт відповідного закону (законопроєкт від 
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22.12.2014 р. № 1581), яким планується узгодити відповідні положення 

Закону № 1875 із Законом України «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку» [32].  

Повертаючись до визначення суті понять «управління 

багатоквартирним будинком» (п. 8 ст. 1 Закону) і «управління 

багатоквартирним будинком управителем» (ст. 11 Закону), Мінрегіон у 

наведеному вище коментованому листі звертає увагу, що перше поняття є 

значно ширшим за своїм змістом, ніж друге. Відтак, коли управління 

багатоквартирним будинком здійснюється управителем, то співвласники 

такого будинку можуть реалізовувати й інші свої права щодо управління 

багатоквартирним будинком (визначення виконавців послуг з утримання 

будинків і споруд та прибудинкових територій; виконавців послуг з 

управління будинком, спорудою та групою будинків; установлення порядку 

користування спільним майном тощо).  

На нашу думку, Закон України «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку» чітко не визначив предмет його 

регулювання, а відтак невизначеним є й об’єкт правовідносин, що ним 

регулюється. В наведеному Законі відсутнє й загальне, цивільно-правове 

визначення поняття «управління», що випливає зі змісту ст.ст. 1029, 1030 

глави 70 ЦК України, не розкриваючи сутності цих правовідносин у призмі 

Закону. У той же час особливість указаних правовідносин обумовлена 

специфікою їх об’єкту – коло прав і обов’язків у відносинах управління саме 

спільним майном багатоквартирного будинку. Поняття об’єкту управління 

визначено у Правилах управління будинком, спорудою, житловим 

комплексом або комплексом будинків і споруд, затверджених наказом 

Міністерства з питань житлово-комунального господарства України № 13 від 

02.02.2009 року. Відповідно до вказаних Правил об’єктом управління є 

окремий житловий будинок, споруда або група будинків і споруд, які 

становлять цілісний житловий комплекс, разом з прилеглими до них 

прибудинковими територіями, що надається в управління. Однак наведене 
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визначення не відповідає поняттю об’єкта цивільних правовідносин, 

виробленого наукою цивільного права та за своєю суттю є предметом.  

З наведеного доходимо висновку, що ані Закон України «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» [32], 

ані ЦК України, ані вищенаведені Правила не розкривають суті об’єкту 

правовідносин управління багатоквартирним будинком. На нашу думку, 

поняття «управління» має визначатись у найбільш широкому розумінні, однак, 

з урахуванням специфіки відносин, визначених Законом. На сьогодні поняття 

«управління» є вужчим за визначення, що наведене у ст. 1029 ЦК України.  

Управління в загальному розумінні розглядається як процес досягнення 

певної мети через комплекс певних дій, таких як прийняття управлінських 

рішень, їх виконання через відповідні правочини (укладення належних 

договорів) та здійснення відповідних заходів (функції).  

Відповідно до проєкту Житлового кодексу [39], який переданий на 

розгляд до Верховної Ради України, управління багатоквартирним будинком 

має на меті виконання кількох рівноцінних та взаємопов’язаних завдань, 

серед яких: а) забезпечення привабливості будинку на ринку житла, тобто 

збереження, а за наявності об’єктивних можливостей та резервів і 

підвищення ринкової вартості окремих приміщень у ньому і попиту на них на 

ринку нерухомості; б) підтримання та поліпшення технічного стану будинку, 

утримання в належному стані прибудинкової території та розміщених на ній 

об’єктів благоустрою; в) гарантування безпеки та комфортності проживання в 

цьому будинку через надання його мешканцям житлово-комунальних послуг 

належної якості. Особа, яка перебирає на себе управління багатоквартирним 

житловим будинком, персонально відповідає за виконання перелічених 

завдань. Таким чином, у разі виникнення претензій щодо стану будинку чи 

незадовільного надання певних житлово-комунальних послуг, співвласники 

та мешканці багатоквартирного будинку, вправі вимагати розв’язання 

наведених проблем від конкретної особи, яка планується визначатися й на 

законодавчому рівні зокрема.  
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Підсумовуючи наведене, доходимо висновку, що управління 

багатоквартирним будинком слід розуміти як функцію співвласників щодо 

здійснення деяких повноважень з володіння, користування і розпорядження 

багатоквартирним будинком. Така діяльність виражається в утриманні 

багатоквартирного будинку в належному технічному стані, наданні особам, що 

живуть у такому будинку належних житлово-комунальних та інших послуг.  

З наведеного вище доходимо висновку, що питання щодо нормативно-

правового регулювання управління багатоквартирним будинком є спірним, 

оскільки можуть виникати різного роду дискусії про юридичну силу 

нормативно-правових актів та їх розташування у ієрархічній системі 

житлового законодавства. Саме ієрархічність актів, на думку А. С. Довгерта, 

дозволяє вирішити питання їх співвідношення, зокрема якщо положення акта 

меншої юридичної сили суперечать положенням акта більшої юридичної 

сили, то застосуванню підлягає останній. Наприклад, якщо постанова 

Кабінету Міністрів України суперечить положенням ЦК України або іншого 

закону, застосовуються відповідно положення ЦК України або іншого закону 

(абз. 2 ч. 4 ст. 4 ЦК України) [27, с. 14]. Таким чином, в ієрархії нормативно-

правових актів, в тому числі актів цивільного законодавства, наступними 

після ЦК України слід вважати закони (абз. 2 ч. 2 ст. 4 ЦК). У своїй більшості 

випадків норми ЦК України з метою конкретизації своїх норм відсилають до 

законів України, створюючи умови єдиної кодифікованої системи України. Не 

винятком є й сфера житлових правовідносин, зокрема управління 

багатоквартирним будинком.  

Однак варто зазначити, що дискусійні питання щодо співвідношення 

ЦК України та інших законів України, співвідношення норм ЦК України та 

ГК України, незважаючи на вагоме значення у системі джерел нормативно-

правових актів, на сьогодні все ще існують [40, с. 336–351]. На практиці 

виникає чимало питань щодо управління багатоквартирним будинком, які 

детально розглянемо у наступних підрозділах.  

Враховуючи відсутність у чинному законодавстві уніфікованого 
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нормативно-правового акту, який би врегульовував правовідносини щодо 

управління багатоквартирним будинком, вважаємо, що слід дотримуватися 

наступної ієрархії. Насамперед, загальні положення ЦК України є 

основоположними не лише щодо укладення договору управління 

багатоквартирним будинком, свободи договору тощо, а й щодо цивільно-

правової відповідальності за порушення невиконання чи неналежного 

виконання умов цього договору. А. С. Довгерт зазначає, що усі положення ЦК 

України наділяються основоположними ознаками тому, що у них містяться 

кодифіковані норми загального характеру, і він діє на всьому полі цивільних 

відносин. Однак головним є те, що цивільно-правова кодифікація є втіленням 

природного права. Саме норми ЦК України визначають основні, найбільш 

загальні принципи укладення та відповідальності у разі невиконання чи 

неналежного виконання умов договору [27, с. 13].  

З огляду на все вищенаведене доходимо висновку, що в ієрархії 

нормативно-правових актів, які присвячені правовій регламентації 

правовідносин щодо управління багатоквартирного будинку, пріоритет в 

першу чергу надається нормам ЦК України, оскільки його положення є 

основоположними, принциповими для майбутнього розвитку житлових 

правовідносин в цілому, та правовідносин з управління багатоквартирного 

будинку зокрема. Відтак положення правил спеціального законодавства, в 

тому числі й положення ГК України, які розглядаємо як норми, що 

розвивають (доповнюють) договірні зв’язки у сфері житлових правовідносин 

в цілому та управління багатоквартирним будинком зокрема.  

Висновки до першого розділу  

1. З’ясовано, що з розвитком промисловості та збільшення населення у 

містах потреба у житлі вирішувалась швидким будівництвом багатоквартирних 

житлових будинків. Усі квартири та інші приміщення в будинках були об’єктом 

права власності однієї особи (купця, фабриканта або банкіра), управління та 
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організація обслуговування цієї нерухомості покладалися на власника. 

Договірної моделі відносин з утримання будинків не існувало.  

2. Визначено, що з 1924 року законодавством передбачено дві форми 

товариств: житлово-будівельні та житлово-орендовані. Перші створювалися з 

метою боротьби з житловою кризою шляхом розвитку житлового будівництва, 

другі – для господарського використання домоволодінь широкого кола 

робітників. Склад переданого домоволодіння встановлювали місцеві виконавчі 

комітети, зокрема в користування передавались житлову будову з усіма 

розташованими в ньому приміщеннями або без приміщень лише квартири.  

3. З’ясовано, що в 1937 р. скасовано житлово-орендну кооперацію як 

неефективну та таку, що не відповідає муніципалізованим будівельним 

вимогам. Усі будинки було передано в безпосереднє управління місцевих Рад 

і державних підприємств. Створені житлові управління безпосередньо 

керували усім житловим фондом, який був у відання Ради: організовували 

домоуправління, видавали ордери на заселення вільних житлових приміщень 

і на заняття нежитлових приміщень, здавали будови в оренду, контролювали 

здійснення ремонту будівель тощо.  

4. З 1988 року у громадян вперше виникла можливість придбати у 

власність квартири, в яких вони проживають. Встановлювалося, що одна 

сім’я може придбати у власність лише одну квартиру. Передбачалася й 

відповідна розстрочка в оплаті та інші пільги. Держава надавала сприятливі 

умови для ефективної експлуатації будинків на основі колективного 

управління і взаємодопомоги та про порядок обслуговування та оплати 

витрат на ремонт таких будинків.  

5. У 1991 р. у Житловий кодекс були внесені зміни, згідно з якими «за 

державними житлово-експлуатаційними і ремонтно-будівельними організаціями 

зберігаються обов’язки з обслуговування і ремонту приватизованих житлових 

приміщень за договором з їх власниками (товариствами та іншими 

об’єднаннями)». Таким чином, принцип державного управління ще зберігався. 

Разом з тим швидкісний розвиток приватизації житлових будинків зумовив 
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істотні зміни у структурі житлового фонду за формами власності. Уже в 1992 

році частка приватного житлового фонду, яка становила лише 30 % почала 

зростати і уже в 1995 р. перевищила за 50 %. Отже, починаючи з 1992 року 

приватний житловий фонд збільшився більш, ніж в тричі.  

6. З’ясовано, що станом на 2006 рік в приватній власності уже було 

близько 90% квартир багатоквартирних житлових будинків. Звідси 

констатується про повний перехід житлового фонду з монопольної власності 

держави чи територіальної громади до різних власників. До співвласників 

одного й того самого будинку відносяться і громадяни, і юридичні особи, і 

територіальна громада в особі органів місцевого самоврядування, і держава в 

особі відповідних підприємств, установ та організацій.  

7. Вважається, що ОСББ є ефективним механізмом, що дозволяє дієво, 

цілеспрямовано та організовано представляти законні права та інтереси 

власників житлових та нежитлових приміщень багатоквартирного будинку в 

процесі надання житлово-комунальних послуг, благоустрою прибудинкової та 

внутрішньо-будинкової території, а також у питаннях використання 

прибудинкової території.  

8. Вважається, що перелік критеріїв оцінки ефективності управління та 

якості надання відповідної послуги повинен містити й вказівку про те, що 

замовник оцінює діяльність управителя, визначаючи поточний технічний 

стан житлового комплексу відповідно до договору управління 

багатоквартирним будинком.  

9. З’ясовано, що головною ознакою нерухомих об’єктів є те, що вони 

мають обслуговувати більше ніж одну квартиру і забезпечувати потреби всіх 

власників житлових та нежитлових приміщень. Дефініція «управління 

будинком» дає підстави стверджувати, що об’єктом управління є окремий 

житловий будинок, споруда або група будинків і споруд, які становлять 

цілісний житловий комплекс разом з прилеглими до будинків 

прибудинковими територіями, наданих в управління.  

10. Встановлено відсутність у вітчизняному законодавстві історичної 
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моделі послідовності формування управління багатоповерховими будинками. 

Вважається, що найкраще у механізмі правового регулювання виконує свою 

функцію договір управління багатоквартирним будинком.  

11. Ретроспективний аналіз вітчизняного житлового законодавства і 

відповідної правової літератури надав можливість виділити такі етапи 

формування, розвитку і вдосконалення законодавства в сфері управління 

багатоквартирними будинками:  

а) кінець XVIII ст. – 1917 р. – період володіння багатоквартирними 

будинками, які знаходилися у власності однієї особи. Власник самостійно або 

за допомогою третьої особи здійснював управління і обслуговування свого 

нерухомого майна. Спеціальної законодавчої або договірної форми на такі 

відносини не було.  

б) 1917–1937 рр. – період усуспільнення спільного володіння майном і 

активного залучення до управління і обслуговування багатоквартирних будинків 

третіх осіб. Період зародження та найбільшого поширення передачі 

багатоквартирних будинків за договором оренди колективам мешканців будинків.  

в) 1937–1990 рр. – період існування державного житлового фонду, 

управління яким здійснювалося адміністративними методами. На основі 

договірних засад будувалися лише відносини з обслуговування та ремонту 

кооперативних багатоквартирних будинків. Договір не займав місця 

регулятора відносин управління, а був лише інструментом для цілей органів 

влади у взаєминах із мешканцями багатоквартирних будинків.  

г) 1990–2001 рр. – період динамічних змін у структурі житлового фонду 

та початок реформування системи житлово-господарського управління. У цей 

час спостерігається законодавче піднесення ролі договору управління та 

використання його регулятивних можливостей у сфері управління 

багатоквартирними будинками. 

д) 2004 р. – до сьогодні – період формування законодавчого закріплення 

і реалізація моделі механізму правового регулювання шляхом договірної 

форми управління багатоквартирним будинком.  
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12. Управління багатоквартирним будинком розуміється як спосіб 

реалізації співвласниками багатоквартирного будинку прав та виконання 

обов’язків співвласників, пов’язаних з володінням, користуванням і 

розпорядженням спільним майном багатоквартирного будинку, шляхом 

наділення управителя повноваженнями щодо надання послуг з утримання, 

обслуговування, ремонту загального майна у багатоквартирному будинку, 

надання житлово-комунальних послуг особам, які користуються 

приміщеннями багатоквартирного будинку, розпорядженням майном, що 

перебуває у спільній власності співвласників багатоквартирного будинку.  

13. Доведено, що на законодавчому рівні врегульовується два аспекти 

управління, зокрема: управління – як комплекс заходів щодо утримання та 

обслуговування будинку (ремонт загального майна, забезпечення справності 

конструкцій та інженерних мереж, прибирання, надання житлово-

комунальних послуг, дератизація, дезінфекція, обслуговування прибудинкової 

території тощо) та управління – як спосіб реалізації співвласниками права 

власності щодо приміщень, що перебувають у спільній власності 

співвласників багатоквартирного будинку (надання приміщень спільної 

власності в оренду, укладання договору сервітуту тощо). 

14. Доведено, що будучи власниками спільного майна 

багатоквартирного будинку, співвласники не мають конкретно визначеної 

частки у праві власності на таке майно. 

15. Встановлено, що ані в Законі України «Про особливості здійснення 

права власності у багатоквартирному будинку», ані ЦК України не 

розкривається суть об’єкта правовідносин управління багатоквартирним 

будинком. Поняття «управління» має визначатись у найбільш широкому 

розумінні. Однак, з урахуванням специфіки відносин, визначених 

вищенаведеним законом, сьогодні поняття «управління» є вужчим за 

визначення, що наведене у ст. 1029 ЦК України.  
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РОЗДІЛ 2 

ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА ДОГОВОРУ УПРАВЛІННЯ 

БАГАТОКВАРТИРНИМ БУДИНКОМ 

2.1 Поняття договору управління багатоквартирним будинком та його 

місце в системі цивільно-правових договорів 

Як зазначалось раніше, у 2015 році законодавство, присвячене правовій 

регламентації відносин у сфері здійснення права власності в 

багатоквартирних будинках, зазнало суттєвих змін. Зокрема, було прийнято 

Закон України «Про особливості здійснення права власності у 

багатоквартирному будинку» від 14.05.2015 р. № 417-VIII, який визначає 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку, 

регулює правові, організаційні та економічні відносини, пов’язані з 

реалізацією прав та виконанням обов’язків співвласників багатоквартирного 

будинку щодо його утримання та управління [15]. Основною метою цього 

Закону стало створення ефективних механізмів прийняття рішень, що 

стосуються утримання спільного майна в багатоквартирному будинку, а також 

управління цим майном його співвласниками. 

Одним із основних нововведень Закону стало запровадження на 

законодавчому рівні поняття «управитель багатоквартирного будинку» та 

механізму здійснення управління таким об’єктом нерухомості шляхом 

укладення договору про надання послуг з управління багатоквартирним 

будинком. Стверджувати про те, що такий договір є новим для вітчизняної 

правової системи, не доводиться, адже Закон України «Про об’єднання 

співвласників багатоквартирних будинків» від 29.11.2001 р. [14] також 

містить вказівку на схожу договірну конструкцію, проте у цьому нормативно-

правовому акті законодавець оперує поняттям «договір з управителем». 

Конкретизація на законодавчому рівні досліджуваної договірної конструкції 

зумовлює об’єктивну потребу проведення ґрунтовного доктринального 
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дослідження її правової природи. При цьому слід зауважити, що в науці 

цивільного права цьому договору присвячено не так багато уваги. 

Дослідження специфіки договору управління багатоквартирним будинком 

варто розпочати із визначення його поняття та встановлення правових ознак, що 

у свою чергу дозволить зрозуміти сутність та обґрунтувати місце цієї договірної 

конструкції у системі цивільно-правових договорів.  

Як уже зазначалось, на сьогодні правовою основою для можливості 

укладення договору про надання послуг із управління багатоквартирним 

будинком є положення ч. 1 ст. 11 Закону України «Про особливості здійснення 

права власності у багатоквартирному будинку», відповідно до якого 

управління багатоквартирним будинком управителем здійснюється на підставі 

договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком, що 

укладається згідно з типовим договором. Ця ж стаття містить вказівки на 

істотні умови досліджуваної договірної конструкції, а також на строк її 

укладення, проте самого законодавчого визначення договору управління 

багатоквартирним будинком ані у ст. 11, ані в жодній іншій статті Закону не 

знаходимо. При цьому слід зауважити, що норми Закону, присвячені договору 

управління багатоквартирним будинком, відрізняються вкрай лаконічним 

характером, що зумовлює неоднозначність підходів до їх тлумачення. 

Крім того, проаналізувавши положення інших нормативно-правових 

актів, спрямованих на правове регулювання відносин щодо укладення і 

виконання договору про надання послуг із управління багатоквартирним 

будинком, зокрема, Житлового кодексу УРСР, Закону України «Про 

об’єднання співвласників багатоквартирних будинків», Закону України «Про 

житлово-комунальні послуги» тощо, доходимо висновку про відсутність на 

законодавчому рівні визначення поняття договору про надання послуги з 

управління багатоквартирним будинком, що, безумовно, є неабиякою 

прогалиною у правовому регулюванні відносин у сфері управління 

багатоквартирними будинками та ще більше актуалізує потребу в проведенні 

ретельного наукового дослідження цієї договірної конструкції. 
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Загальне розуміння сутності договору про надання послуг з управління 

багатоквартирним будинком знаходимо в положеннях Постанови Кабінету 

Міністрів України «Про затвердження Правил надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком та Типового договору про надання послуги з 

управління багатоквартирним будинком» від 5 вересня 2018 р. № 712 [36], 

прийнятої на деталізацію та виконання вимог Закону України «Про особливості 

здійснення права власності у багатоквартирному будинку». Так, зазначеною 

Постановою затверджено Типовий договір про надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком, аналіз змісту якого дозволяє дійти висновку, що за 

договором про надання послуги з управління багатоквартирним будинком 

управитель зобов’язується надавати співвласникам послугу з управління 

багатоквартирним будинком, що розташований за певною адресою, а 

співвласники зобов’язуються оплачувати управителю послугу з управління 

згідно з вимогами законодавства та умовами цього договору. На нашу думку, таке 

формулювання поняття договору управління багатоквартирного будинку не є 

досконалим та вичерпним, проте дозволяє однозначно стверджувати щодо його 

предмету, якою вітчизняним нормотворцем визначена послуга з управління. 

Послуга з управління у контексті досліджуваної договірної конструкції 

полягає у забезпеченні управителем належних умов проживання і 

задоволення господарсько-побутових потреб мешканців будинку шляхом 

утримання і ремонту спільного майна будинку та його прибудинкової 

території. Послуга з управління включає: 

1) утримання спільного майна багатоквартирного будинку, зокрема 

прибирання внутрішньобудинкових приміщень та прибудинкової території, 

виконання санітарно-технічних робіт, обслуговування внутрішньобудинкових 

систем (крім обслуговування внутрішньобудинкових систем, що 

використовуються для надання відповідної комунальної послуги у разі 

укладення індивідуальних договорів про надання такої послуги, за умовами 

яких обслуговування таких систем здійснюється виконавцем), утримання 

ліфтів тощо; 
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2) купівлю електричної енергії для забезпечення функціонування 

спільного майна багатоквартирного будинку; 

3) поточний ремонт спільного майна багатоквартирного будинку. 

Отже, якщо взяти до уваги законодавче формулювання найменування 

досліджуваної договірної конструкції «договір про надання послуг з управління 

багатоквартирним будинком», то на перший погляд такий договір сприймається 

як вид договору управління майном, регламентований гл. 70 ЦК України. Разом 

з тим, проаналізувавши деталізований у Типовому договорі про надання 

послуги з управління багатоквартирним будинком предмет договору, який 

визначено через поняття «послуга з управління», робимо висновок про його 

багатоаспектність та акумуляцію в собі доволі різних за своїм характером дій 

управителя, зокрема, з прибирання прибудинкових територій, купівлі 

електроенергії, здійснення ремонту тощо. Водночас зазначимо, що такий 

нормативний підхід до визначення особливостей предмету досліджуваного 

договору викликає більше запитань, аніж відповідей.  

Відповідно, щоб визначити поняття договору управління 

багатоквартирним будинком та його місце у системі цивільно-правових 

договорів, потрібно проаналізувати досліджувану договірну конструкцію та 

виокремити її специфічні риси. 

Перш за все зауважимо, що в науковій літературі звертається увага на 

необхідність встановлення галузево-правової належності інституту договору 

про надання послуг з управління багатоквартирним будинком. Так, деякі 

прихильники визнання житлового права самостійною галуззю права 

стверджують про необхідність визнання самостійності й житлово-правових 

договорів, а також віднесення договору управління багатоквартирним 

будинком до вказаної групи [41, с. 38]. На думку С. П. Гришаєва, договір 

управління багатоквартирним будинком хоча й має деякі елементи цивільно-

правового регулювання, проте його не можна віднести до цивільно-

правових актів у чистому вигляді з огляду на те, що він за своєю правовою 

природою є особливим видом договору, щодо якого діє спеціальний режим 
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правового регулювання [42].  

Очевидно, що в основу вказаних позицій дослідники поставили 

аргумент щодо наявності спеціального законодавства, яке забезпечує правове 

регулювання відносин із укладення договорів управління багатоквартирним 

будинком. Проте, на нашу думку, такий підхід є хибним і заслуговує на 

критику з огляду на наступне.  

Предметом регулювання Закону України «Про особливості здійснення 

права власності у багатоквартирному будинку», норми якого закріплюють 

досліджувану договірну конструкцію, є відносини, що виникають у процесі 

реалізації прав та виконання обов’язків власників квартир та нежитлових 

приміщень як співвласників багатоквартирного будинку. Із зазначеного 

робимо висновок про те, що вказаний Закон спрямований на забезпечення 

правового регулювання відносин у сфері здійснення не житлових прав, 

передбачених ст. 9 Житлового кодексу УРСР, а права власності, якому 

присвячено положення Книги третьої ЦК України. Отже, договір управління 

багатоквартирним будинком є одним із законодавчих механізмів 

упорядкування приватноправових відносин, що виникають з приводу 

реалізації права спільної власності, заснованих на засадах рівності, автономії 

волі і майнової самостійності учасників цих відносин, а предметом його є 

послуга, яка згідно з ч. 1 ст. 177 ЦК України визначена одним із об’єктів 

цивільних прав. З огляду на вказане робимо висновок про цивільно-правову 

природу договору про надання послуг з управління багатоквартирним 

будинком. При цьому цивільно-правовим ядром відносин із договірного 

управління багатоквартирним будинком є врегульовані нормами цивільного 

права відносини щодо здійснення права власності та відносини з надання 

послуг щодо управління багатоквартирним будинком.  

Водночас, на нашу думку, було б хибним розглядати цивільні 

правовідносини щодо укладення договору управління багатоквартирним 

будинком ізольовано та відокремлено від правовідносин, які врегульовані 

нормами житлового законодавства, адже об’єктом, на який спрямована 
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послуга з управління як предмет договору, є багатоквартирний будинок. 

Останній згідно зі ст. 1 Закону України «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку» визнається житловим будинком, в 

якому розташовано три чи більше квартири, що у свою чергу віднесені 

положеннями ст. 4 ЖК УРСР до складових житлового фонду, призначенням 

яких є постійне або тимчасове проживання в них. Звідси робимо висновок 

про те, що багатоквартирний будинок, віднесений чинним законодавством 

України до різновидів житла, є категорією й житлових відносин, адже вони за 

своєю сутністю є суспільними правовідносинами, врегульованими нормами 

житлового законодавства, що виникають з приводу володіння, користування, 

управління житлом [43, с. 147].  

Загалом підтримуючи позицію Є. О. Мічуріна про те, що житлові 

правовідносини – це насамперед приватні, зокрема, цивільні правовідносини 

[44], вважаємо, що вони не позбавлені власної специфіки, яка обумовлена 

центральною їх категорією – житлом. Тому, наголошуючи на цивільно-

правовій природі договору управління багатоквартирним будинком, на нашу 

думку, правовідносини, на регулювання яких спрямована досліджувана 

договірна конструкція, слід розглядати з позицій сприйняття 

багатоквартирного будинку не лише як об’єкта права власності, а й як 

різновиду житла як специфічного об’єкта житлових правовідносин, що у 

свою чергу дозволить найбільш повно та вичерпно дослідити поняття і 

особливості договору управління багатоквартирним будинком. Недарма в 

юридичній літературі наголошується на доцільності виокремлення за 

критерієм складності інженерно-будівельних елементів простої та складної 

структури житла. Просту структуру елементів має кімната в квартирі або 

житловому будинку, оскільки її склад визначає саме житлове приміщення. 

Складну структуру елементів має квартира і житловий будинок, які 

складаються з житлових і нежитлових приміщень [45, с. 6]. 

Не вдаючись детально до довготривалої наукової дискусії щодо 

сутності договору як центрального інституту цивільного права, загалом варто 
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наголосити на універсальності цієї правової конструкції. Як слушно зауважує 

В. В. Луць, саме завдяки такій властивості договору, як універсальний 

правовий засіб регулювання майнових і, певною мірою, особистих 

немайнових (цивільних) відносин, забезпечується досягнення цілей, 

визначених учасниками цих відносин [46]. 

Як відомо, в теорії цивільного права поняття «договір» має кілька 

значень. Як слушно вказує С. Я. Вавженчук, у цивілістичній науці думки 

вчених щодо необхідності існування багатозначної категорії договору 

розділилися. Плеяда вчених з огляду на це вказують, що договір як 

юридичний факт виступає підставою виникнення договору як 

правовідношення. З такої позиції поняття «договір» одночасно відображає 

такі поняття: «договір як юридичний факт» та «договір як 

правовідношення» [47, с. 6]. Зокрема, О. С. Іоффе, який був прихильником 

багатозначності поняття «договір», звертав увагу на те, що для всебічного 

ознайомлення з його сутністю «договір повинен бути вивчений як юридичний 

акт і як правовідношення»[48, с. 75]. Прихильником протилежної точки зору 

був О. О. Красавчиков, який, піддаючи критиці позицію множинності значень 

договору, вказував, що таке розуміння одного і того ж терміна призводить до 

утруднень в теорії і практиці застосування цивільно-правового договору [49, 

с. 117]. У свою чергу М. І. Брагінський вказував, що існуючий в римському 

праві погляд на договори (contractus) дозволяє розглядати їх з трьох точок 

зору: як підставу виникнення правовідношення, як саме правовідношення, 

що виникає з цієї підстави, і, нарешті, як форму, яку відповідне 

правовідношення отримує [50, с. 14]. На думку М. Д. Пленюк, під договором 

зазвичай розуміють багаторівневу конструкцію, яку розглядають як: 

юридичний факт; зобов’язання; угоду; правовий засіб; документ, у якому 

зафіксовано виникнення договірного зобов’язання з волі його учасників 

тощо [51, c. 103]. А. Б. Гриняк, підтримуючи розуміння цивільно-правового 

договору як юридичного факту, форму існування правовідношення, 

документу, що фіксує права і обов’язки сторін, регулятора приватноправових 
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відносин, пропонує його визначати як зафіксовану у встановленій законом 

формі систему компромісів (домовленостей), що досягаються сторонами з 

метою задоволення власних інтересів шляхом взаємоузгодження волі обох 

контрагентів майбутнього договору, спрямованих на виникнення, зміну або 

припинення цивільних правовідносин [52, с. 53].  

З урахуванням численності існуючих у доктрині позицій щодо сутності 

і значення цивільно-правового договору, а також усвідомлюючи наукову 

значущість і обґрунтованість кожної з них, вважаємо за необхідне у межах 

дисертаційного дослідження розглянути договір управління 

багатоквартирним будинком як юридичний факт, зобов’язальне 

правовідношення, що ним породжується та регулятор відносин з управління 

багатоквартирним будинком.  

Зазначимо, що необхідність проведення аналізу досліджуваного 

договору як юридичного факту зумовлена насамперед законодавчим підходом 

до визначення поняття договору як домовленості двох або більше сторін, 

спрямованої на встановлення, зміну та припинення цивільних прав та 

обов’язків (ч. 1 ст. 626 ЦК). При цьому згідно з ч. 2 ст. 202 ЦК України 

договір визначено через поняття дво- чи багатосторонніх правочинів. Отже, 

цивільно-правовий договір з погляду законодавця є правочином як дією, 

спрямованою на набуття, зміну або припинення цивільних прав та обов’язків, 

з урахуванням чого робимо висновок про правочинну природу договору 

управління багатоквартирним будинком, що у свою чергу зумовлює 

наділення його характерними ознаками цивільних правочинів. Серед них: 

– вольовий характер, тобто спрямованість на досягнення певного 

правового результату; 

– наявність суб’єкта цивільних відносин, який виражає активну 

поведінку шляхом вчинення правочину; 

– правомірність дій, що тягнуть виникнення або видозміну 

регулятивних цивільних правовідносин; 

– спрямованість саме на встановлення, зміну, припинення цивільних 
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прав і обов’язків; 

– опосередкування динаміки цивільних правовідносин між різними 

суб’єктами цивільного права [53, c. 248]. 

Оскільки за своєю сутністю кожен цивільно-правовий договір є 

правочином, на нього повинні поширюватись відповідні положення ЦК 

України, присвячені правочинам. З огляду на вказане договір управління 

багатоквартирним будинком повинен відповідати загальним вимогам, що 

передбачені ст. 203 ЦК України та є необхідними для визнання його чинним. 

Це, зокрема, вимога щодо відповідності змісту правочину ЦК України, іншим 

актам цивільного законодавства, а також інтересам держави і суспільства, 

його моральним засадам; наявність в особи необхідного обсягу цивільної 

дієздатності; вільне волевиявлення учасника правочину; вчинення правочину 

у формі, встановленій законом; спрямованість правочину на реальне настання 

правових наслідків, що обумовлені ним тощо. 

Слушною з цього приводу є позиція М. Д. Пленюк щодо значення 

договору саме як юридичного факту. Так, на думку дослідниці, юридичний 

факт може означати: 1) породження юридичних наслідків в результаті настання 

відповідних обставин. Наприклад, для настання договірних зобов’язань 

достатньо факту укладення договору, оскільки відповідно до ст. 626 ЦК 

України договір набирає законної сили з моменту його укладення. Відповідно, 

юридичний факт в цьому аспекті відіграє одномоментну роль, не маючи в 

основі змісту прав та обов’язків сторін, адже акцент робиться на момент 

укладення, тому увага щодо прав та суб’єктивних обов’язків абстрагується; 

2) появу у конкретних осіб в силу здійснення юридичного факту прав і 

обов’язків. У цьому випадку юридичний факт виражає перенесення на 

визначених осіб, внаслідок здійснення договірного зобов’язання, лише тих 

прав і обов’язків, які, за загальним правилом, передбачені законом або іншими 

нормативно-правовими актами [51, c. 103–104].  

Отже, значення договору управління багатоквартирним будинком як 

правочину полягає у тому, що його укладення шляхом єдиного волевиявлення 
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сторін, по-перше, засвідчує настання юридичних наслідків у вигляді 

одномоментного виникнення правового зв’язку між його сторонами, а по-

друге, виражає спрямованість спільних дій сторін договору на досягнення 

бажаних для них результатів і, як наслідок, наділення сторін договору 

взаємними правами та обов’язками у сфері здійснення управління 

багатоквартирним будинком.  

Разом із тим доцільно навести думку М. Ф. Казанцева, який 

наголошував, що погляд на договір як на юридичний факт не надає можливості 

побачити регулятивні властивості договору [54, с. 81]. Загалом підтримуємо 

вказану позицію, адже у цьому значенні досить складно прослідкувати 

динаміку породжуваного договором правового зв’язку, яка розкриває сутність 

договору як регулятора тих чи інших правовідносин. Тому розглянемо договір 

управління багатоквартирним будинком у значенні правовідношення. 

Перш за все варто зазначити, що в юридичній літературі договір 

розглядають як правовідношення, яке виникає в результаті укладення 

правочину, оскільки саме в правовідношенні існують і реалізуються 

суб’єктивні права та обов’язки сторін договору [51, c. 105]. Так, на думку 

Б. В. Покровського, договір як юридичний факт формує й оформляє на основі 

загальної вільної волі сторін умови договору. У договорі як правовідношенні 

відбувається трансформація зазначених умов у суб’єктивні права й обов’язки 

сторін, а також реалізація цих прав та обов’язків за допомогою дій сторін. У 

договорі реалізуються також правові гарантії належного виконання договору 

й відповідальність за його порушення. Договір як юридичний факт зазвичай 

негайно з набрання ним чинності породжує договір як правовідношення, в 

якому й реалізується мета договору шляхом його виконання [55, c. 117]. 

З приводу можливості сприйняття договору як правовідношення 

висловлює свою позицію й В. В. Луць, який хоча й погоджується з 

розумінням договору як дво- або багатосторонньої угоди, але водночас 

уважає припустимим розглядати договір як цивільні правовідносини 

(зобов’язання), що виникли з договору як юридичного факту, або як правовий 
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документ, яким зафіксовано виникнення договірного зобов’язання з волі його 

учасників [56, с. 18–19]. 

Отже, екстраполюючи вказане на досліджувану договірну конструкцію, 

можемо зробити висновок про те, що при розгляді поняття договору 

управління багатоквартирним будинком слід не лише виходити з його 

правочинної природи, яка розкриває сутність договору як юридичного факту, 

що породжує певні правові наслідки, а й враховувати його сутність як 

зобов’язання, зумовленого фактом укладення цього договору. Тому в 

найбільш загальному значенні договір управління майном є домовленістю 

сторін, що зумовлює виникнення між ними правового зв’язку, змістом якого є 

їх взаємні права та обов’язки. 

Водночас для встановлення специфічних ознак досліджуваного 

договору та визначення його місця у системі цивільно-правових договорів 

необхідно більш детально проаналізувати склад зобов’язальних 

правовідносин, які ним опосередковуються. Зазначимо, що в науці цивільного 

права до них традиційно відносять такі складові його елементи, як суб’єкти 

правовідносин, об’єкт правовідносин та зміст.  

Як зазначалось раніше, з огляду на те, що в чинному законодавстві 

України відсутнє визначення поняття договору управління багатоквартирним 

будинком, уявлення про досліджувану договірну конструкцію в загальному 

може бути сформоване на основі аналізу положень Типового договору про 

надання послуги з управління багатоквартирним будинком. Так, за договором 

про надання послуги з управління багатоквартирним будинком управитель 

зобов’язується надавати співвласникам послугу з управління 

багатоквартирним будинком, що розташований за певною адресою, а 

співвласники зобов’язуються оплачувати управителю послугу з управління 

згідно з вимогами законодавства та умовами цього договору. 

Розпочнемо аналіз правовідносин, що виникають на підставі укладення 

договору управління багатоквартирним будинком, із дослідження специфіки 

їх суб’єктного складу. Загалом під суб’єктом правовідносин розуміють 
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володільця конкретного права, що знаходиться у правовому зв’язку з іншим 

учасником (учасниками) суспільних відносин, на яких покладаються 

обов’язки, що відповідають праву уповноваженої особи [57, с. 21–22]. Отже, 

не вдаючись до детального аналізу цивільно-правової категорії «суб’єкт 

правовідносин» та беручи до уваги положення ст. 11 Закону України «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку», а 

також характеристику досліджуваного договору, відображену в Типовому 

договорі про надання послуг з управління багатоквартирним будинком, 

доходимо висновку про специфічний суб’єктний склад зобов’язальних 

правовідносин, що опосередковуються цим договором, до якого належать 

управитель та співвласники багатоквартирного будинку.  

Специфіка суб’єктного складу правовідносин із договору управління 

багатоквартирним будинком полягає насамперед у тому, що однієї зі сторін 

договору є спеціалізований суб’єкт цивільний правовідносин – фізична особа 

- підприємець або юридична особа - суб’єкт підприємницької діяльності, яка 

за договором із співвласниками забезпечує належне утримання та ремонт 

спільного майна багатоквартирного будинку і прибудинкової території та 

належні умови проживання і задоволення господарсько-побутових потреб 

(ст. 1 Закону України «Про особливості здійснення права власності у 

багатоквартирному будинку»). Тобто можливість фізичної чи юридичної 

особи бути управителем багатоквартирного будинку опосередковується 

наявністю в неї спеціального правового статусу – суб’єкта підприємницької 

діяльності, який відповідає спеціальним вимогам, визначеним 

законодавством. Щодо іншої сторони договору – контрагента управителя, то 

ним відповідно до положень чинного законодавства можуть бути 

співвласники багатоквартирного будинку, з огляду на що основною умовою 

вступу в зобов’язальні правовідносини із досліджуваного договору є 

наявність у них права власності на квартиру в багатоквартирному будинку. 

Крім того, як вбачається, особливістю співвласників багатоквартирного 

будинку як суб’єктів зобов’язального правовідношення є їх множинність. 
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Отже, на підставі вказаного можемо виділити одну з особливостей договору 

управління багатоквартиного будинку – специфічний суб’єктний склад 

правовідносин, що з нього виникають. 

Наступним складовим елементом досліджуваних правовідносин слід 

вказати об’єкт, питання про правову природу та сутність якого можуть бути 

визнані одними із найбільш дискусійних у теорії цивілістики. На переконання 

В. А. Лапача, в науці не існує єдиної концепції об’єкта (предмета) права і 

правовідношення, в силу чого під об’єктом розуміють досить різноманітні 

явища і утворення – від фактів об’єктивної дійсності до явищ психічного 

порядку [58, с. 70]. Оскільки дослідження природи об’єкта цивільного 

правовідношення не є предметом цієї наукової праці, не вбачається доцільним 

здійснювати аналіз існуючих наукових концепцій з цього приводу. Водночас, 

будучи солідарними з вітчизняним законодавцем, який у ст. 177 ЦК України 

визначає, що об’єктами цивільних прав є речі, у тому числі гроші та цінні 

папери, інше майно, майнові права, результати робіт, послуги, результати 

інтелектуальної, творчої діяльності, інформація, а також інші матеріальні та 

нематеріальні блага, вважаємо за доцільне підтримати позицію тих науковців, 

які під об’єктом цивільних правовідносин розуміють певне матеріальне та 

нематеріальне благо як засіб задоволення інтересів суб’єктів цих правовідносин.  

При цьому важливо зауважити, що у науці цивільного права 

традиційним є поділ об’єктів цивільного зобов’язання на юридичний та 

матеріальний. Юридичним об’єктом визнається певна поведінка (утримання 

від певної поведінки щодо матеріальних і нематеріальних благ, наприклад, у 

договорі купівлі-продажу таким юридичним об’єктом є передача продавцем 

покупцеві проданого майна і сплата покупцем ціни за придбане майно), а 

матеріальним об’єктом зобов’язального правовідношення є саме майно або 

інше благо [59, c. 95].  

У контексті дослідження договору управління багатоквартирним 

будинком щодо об’єкта зобов’язальних правовідносин, що ним 

опосередковуються, слід вказати наступне. З огляду на законодавче 
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найменування договору робимо висновок про те, що його об’єктом є послуги 

з управління багатоквартирним будинком. Про це ж вказує й С. С. Мирза, на 

думку якої, об’єктом зазначеного правовідношення є діяльність управителя – 

послуга з управління багатоквартирним будинком [60, с. 73]. 

Загалом слід зауважити, що визначення поняття послуги в теорії 

цивільного права є дискусійним. Одні вказують на те, що об’єктом послуги є 

певні дії зобов’язаної особи, інші – певне нематеріальне благо, яке 

створюється в результаті дій зобов’язаної особи [61]. Відповідно до ст. 901 

ЦК України за договором про надання послуг одна сторона (виконавець) 

зобов’язується за завданням другої сторони (замовника) надати послугу, яка 

споживається в процесі вчинення певної дії або здійснення певної діяльності, 

а замовник зобов’язується оплатити виконавцеві зазначену послугу, якщо 

інше не встановлено договором.  

Традиційно у цивілістиці об’єктом договірного зобов’язання з надання 

послуг визнають тільки послуги нематеріального характеру [62], тобто тільки 

юридичний об’єкт. Разом з тим особливий інтерес викликає позиція, 

висловлена С. І. Шимон. Так, дослідниця зауважує, що в абсолютній 

більшості зобов’язання є взаємними, це помножує об’єкт, наприклад, у 

зобов’язанні купівлі-продажу такими є річ – гроші. Тоді постає питання, чому 

в науковців не викликає сумнівів існування «безпредметних» зобов’язань, у 

яких, вважається, матеріальний об’єкт відсутній – надання послуг? Адже, 

зважаючи на те, що зобов’язання з надання послуг зазвичай є оплатним, слід 

дійти висновку, що в ньому матеріальний об’єкт все-таки є – це гроші, які 

сплачуються за послугу. А оскільки взаємними є більшість зобов’язань, то 

слід вважати, що більшість зобов’язальних правовідносин мають два (а то й 

більше) об’єктів, у тому числі гроші [63, с. 59].  

Як зазначалось раніше, під об’єктом цивільних правовідносин 

розуміють певне матеріальне та нематеріальне благо як засіб задоволення 

інтересів суб’єктів цих правовідносин, що є, на нашу думку, ключовим у 

розумінні сутності категорії об’єктів цивільних правовідносин. Адже, якщо 
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розглядати договір як одну з підстав виникнення зобов’язань, то в юридичній 

літературі цілком слушно зазначається, що він укладається сторонами для 

досягнення певної правової мети, яка визначає загальну спрямованість 

угоди [64, с. 58]. Договір породжує певні правові наслідки, настання яких 

обумовлено тим фактом, що ці наслідки узгоджені й бажаються кількома 

суб’єктами [65, с. 200]. Природно, що ці наслідки задовольняють інтереси й 

потреби учасників договору, є корисними для них; у свою чергу основою 

інтересу чи користі є мотив, яким керуються сторони, вступаючи в договірні 

правовідносини, узгоджуючи умови договору тощо [66, с. 12]. 

З огляду на те, що у правовідносинах, які виникають із договору 

управління багатоквартирним будинком, присутні взаємні кореспондуючі 

зобов’язання із надання управителем послуг з управління та оплати 

співвласниками будинку цих послуг, робимо висновок, що отримання послуг 

з управління багатоквартирним будинком є засобом задоволення інтересів 

його співвласників, а отримання оплати наданих послуг у вигляді грошової 

суми – інтересів управителя. Отже, погоджуючись із вищевказаною позицією 

С. І. Шимон, вбачаємо за доцільне стверджувати про дуальну юридично-

матеріальну природу об’єкта зобов’язальних правовідносин, що виникають із 

договору управління багатоквартирним будинком, яка полягає у тому, що 

юридичним об’єктом досліджуваних правовідносин як засобом задоволення 

інтересів співвласників багатоквартирного будинку є послуги з управління 

багатоквартирним будинком, а матеріальним об’єктом цих правовідносин як 

засобом задоволення інтересів управителя є грошові кошти, які він отримує в 

результаті надання відповідних послуг. 

При цьому важливо встановити й специфіку предмета договору 

управління багатоквартирним будинком, що у свою чергу дозволить 

визначити поняття останнього та встановити його місце у системі цивільно-

правових договорів. Адже, як наголошує С. І. Шимон, виокремлення 

предмета договору повинно мати теоретичний сенс; він повинен полягати у 

здатності предмета договору слугувати критерієм (одним із критеріїв) 
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класифікації договорів, відмежування одного договору від іншого [63, c. 62].  

О. О. Красавчиков цілком слушноз цього приводу зазначав, що предмет 

договору як його істотна умова – це те, з приводу чого сторони договору 

встановлюють взаємний правовий зв’язок, те, на що спрямована його 

регулятивна функція. Оскільки договір визначає ту чи іншу модель поведінки 

сторін, то умова про його предмет є «фрагментом загальної договірної 

програми» поведінки сторін після того, як договір набере чинності [67]. 

Сьогодні під поняттям «предмет договору» науковці розуміють: 1) дії 

сторін; 2) саме матеріальне благо, з приводу якого укладається договір; 3) дії 

та матеріальне благо в комплексі [68]. Найбільш поширеною є думка про те, 

що предметом договору є одночасно як дії, так і матеріальне благо. 

Наприклад, В. І. Гавзе говорив про подвійність предмета договору. Він 

зазначав, що для всіх видів договорів істотним є предмет договору, тобто по-

перше, та дія, яку має згідно з договором здійснити боржник (роботи, що 

підлягають виконанню за договором підряду, послуги за договором 

доручення тощо), і, по-друге, той об’єкт, на який ця дія спрямована: річ, яку 

продавець має передати у власність покупця; будівля, яку згідно з проєктом 

має побудувати підрядник для замовника; квартира, яку наймодавець має 

передати наймачу [69, c. 26].  

На переконання ж С. І. Шимон, предметом договору не виступають 

речі, майно. Об’єкти різних видів договірних зобов’язань можуть співпадати, 

тоді як предмет кожного виду договору індивідуальний. Предметом договору 

є основна дія (сукупність дій), яку необхідно вчинити задля досягнення мети 

договору. Правильно визначений предмет містить вказівку на каузу 

(юридично значиму мету договірного правовідношення) [63, c. 63]. 

У контексті дисертаційного дослідження доцільно навести позицію 

Н. В. Федорченко, яка вказує, що предметом договору про надання послуг є 

надання за завданням замовника різного роду послуг, тобто безпосередньо 

діяльність, що полягає у вчиненні виконавцем певних дій (наприклад, 

надання готельних номерів для проживання, організація та проведення 
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культурних заходів тощо) або діяльності (надання правових консультацій, 

інжинірингових послуг тощо), а також корисний ефект від вчинення дії або 

діяльності виконавця, який (мається на увазі ефект) ніколи не набуває форми 

нової речі. А саму послугу з огляду на наведене можна розглядати як дію або 

сукупність дій (діяльність), об’єднаних однією метою – створення корисного 

ефекту [70, с. 172]. Отже, як вбачається, дослідниця під предметом договору 

про надання послуг розуміє дію (сукупність дій) виконавця із надання послуг, 

а також корисний ефект від її здійснення. 

На думку Р. А. Майданика, предметом договору управління майном, 

який належить до договорів про надання послуг та за своєю конструкцією 

схожий із досліджуваним нами договором управління багатоквартирним 

будинком, є і майно, передане в управління, і вчинення управителем від свого 

імені будь-яких припустимих юридичних та фактичних дій, необхідних для 

управління майном в інтересах установника або визначеної ним третьої 

особи, з урахуванням обмежень, визначених договором і законом [71]. Схожої 

позиції дотримується й К. Г. Некіт, яка вказує, що предмет договору 

управління майном включає два роди об’єктів: дії управителя та передане в 

управління майно [72, с. 119]. Водночас І. В. Венедіктова дотримується 

протилежної позиції, зазначаючи при цьому, що предметом договору 

довірчого управління майном є будь-які юридичні та фактичні дії, виконувані 

з цим майном довірчим управителем від свого імені в інтересах установника 

управління або зазначеної ним особи (вигодонабувача) [73, с. 14]. 

Дослідниця договору управління багатоквартирним будинком 

С. С. Мирза вказує, що предмет цього договору складається з двох частин. 

Першою складовою є об’єкт управління, а саме багатоквартирний будинок як 

нерухоме майно. Друга складова предмета досліджуваного договору полягає 

в діях (діяльності) з управління, які повинні бути здійснені управителем і які 

спрямовані на забезпечення функціонування багатоквартирного будинку 

відповідно до його цільового призначення. Обидві складові предмета 

договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком 
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нерозривно пов’язані між собою. Однак перша з названих складових має, все 

ж таки, первісне та вирішальне значення [74, с. 11].  

З урахуванням вищевказаного робимо висновок про відсутність у 

доктрині єдності щодо сутності як предмета цивільно-правового договору 

загалом, так і предметів окремих договірних конструкцій зокрема, що вказує 

на складність питання встановлення істинного предмета досліджуваної нами 

договірної конструкції. Крім того, актуальною з цього приводу стає 

висловена Н. Є. Голубєвою думка про необхідність встановлення 

співвідношення понять «предмет зобов’язання» і «об’єкт зобов’язання» з 

поняттями «предмет договору» та «об’єкт договору», які часто не 

розмежовуються не тільки на практиці, а й у науковій літературі. 

Актуалізуючи проблему співвідношення зазначених понять, дослідниця 

вказує, що аналіз норм ЦК України щодо предмету договору дозволяє дійти 

висновку, що законодавець в якості предмета договору визнає речі, результат 

робіт, права та майнові інтереси. Цей перелік практично збігається із 

переліком об’єктів цивільних прав. Але законодавцем чітко не визначається 

предмет договорів про надання послуг. В одному з них, договорі управління 

майном, предметом назване майно, але не послуги [75, с. 17]. Погоджуючись 

із нетотожністю та необхідністю розмежування понять «предмет договору» 

та «об’єкт договору», зазначимо, що вказане питання є особливо актуальним 

у контексті проведення нашого дослідження.  

Т. В. Боднар зазначає, що ототожнення понять «предмет» і «об’єкт» 

спостерігаємо і в нормах ЦК України, де термін «предмет» вживається ще і 

стосовно певних видів забезпечувальних засобів (неустойки та застави), а 

також щодо окремих видів договорів (купівлі-продажу, найму, лізингу). При 

цьому під предметом у зазначених випадках маються на увазі грошові кошти, 

майно, майнові права, право вимоги, тобто те, що насправді є об’єктами 

цивільних прав. У зв’язку з цим уявляється доцільним замінити термін 

«предмет» у тих статтях, що регулюють забезпечувальні засоби або окремі 

цивільно-правові договори, терміном «об’єкт» у відповідних відмінках. 
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Такою заміною, по-перше, буде досягнута єдність юридичної термінології, 

що вживається для позначення об’єктів цивільних прав; по-друге, для 

позначення різних за своєю суттю явищ, якими є предмет зобов’язання і 

об’єкт договору, будуть застосовуватися відповідні (різні) терміни, кожен з 

яких якомога повніше розкриватиме їх зміст [76, с. 240]. 

На думку А. Д. Корецького, незважаючи на те, що цивільне 

законодавство конкретно не вказує, що є об’єктом і предметом договору, ці 

поняття можна спробувати виділити в цілому з норм ЦК. Об’єктами 

цивільних прав є речі, у тому числі гроші та цінні папери, інше майно, 

майнові права, результати робіт, послуги, результати інтелектуальної, творчої 

діяльності, інформація, а також інші матеріальні і нематеріальні блага. 

Виходячи з цього, можна припустити, що об’єктом договору буде те саме 

коло об’єктів цивільного права, щодо яких виникають договірні зобов’язання. 

Іншими словами, до об’єкта договору відноситься те, з приводу чого 

виникають договірні відносини. З предметом все не так просто, оскільки ЦК 

взагалі нічого про нього не говорить [77, с. 35]. Однак, у визначенні предмета 

за основу можна взяти ст. 1 ЦК України, яка визначає відносини, що 

регулюються цивільним законодавством, а також ст. 202 ЦК України, в якій 

закріплено поняття правочину, яким визнається дія особи, спрямована на 

встановлення, зміну або припинення цивільних прав та обов’язків. Звідси 

випливає, що двосторонній правочин і договір – це одне і те ж. Таким чином, 

автор робить висновок, що предметом договору є дії сторін, що виникають з 

приводу об’єкта, які породжують встановлення, зміну або припинення 

договірних прав та обов’язків [77, с. 36]. 

Якщо екстраполювати вказане на досліджуваний нами договір та взяти 

до уваги нормотворчий підхід до визначення його предмета, відображений у 

Типовому договорі про надання послуг з управління багатоквартирним 

будинком (утримання спільного майна багатоквартирного будинку, виконання 

санітарно-технічних робіт, обслуговування внутрішньобудинкових систем 

тощо), то видається, що під предметом договору управління 
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багатоквартирним будинком слід розуміти сукупність юридичних і фактичних 

дій, які слід вчинити для досягнення мети договору. З цього слідує, що 

предметом досліджуваного договору є власне діяльність управителя щодо 

надання послуг з управління багатоквартирним будинком (або в загальному – 

управління багатоквартирним будинком); при цьому багатоквартирний 

будинок, у тому числі внутрішньобудинкові приміщення та прибудинкову 

територію, слід сприймати саме як матеріальний об’єкт досліджуваного 

договору та об’єкт управління, адже багатоквартирний будинок є тією 

категорією, яка вказує, на що слід спрямувати дії з управління, однак не 

характеризує те, з приводу чого сторони договору встановлюють взаємний 

правовий зв’язок.  

Разом з тим, на нашу думку, формулювання предмета досліджуваного 

договору як діяльності щодо надання послуг з управління багатоквартирним 

будинком є доцільним, адже, по-перше, дає відповідь на запитання про місце 

договору у системі цивільно-правових договорів, по-друге, дозволяє максимально 

конкретизувати мету встановлення правового зв’язку між сторонами договірного 

зобов’язання, по-третє, вказує на основну дію, яку потрібно вчинити для 

досягнення правової мети договору, а по-четверте, містить безпосередню вказівку 

на об’єкт, на який і спрямована діяльність з управління. 

Отже, на підставі викладеного можна назвати основні характерні риси 

договору управління багатоквартирним будинком, серед яких: 

1) цивільно-правова природа відносин, що опосередковуються 

договором про надання послуг з управління багатоквартирним будинком; 

2) специфічність суб’єктного складу договору, яка полягає у тому, що 

однією стороною договору є суб’єкт зі спеціальним правовим статусом – 

суб’єкт підприємницької діяльності, а іншою стороною є співвласники 

багатоквартирного будинку, що вказує на множинність суб’єктів; 

3) дуальна юридично-матеріальна природа об’єкта зобов’язальних 

правовідносин, що виникають із договору управління багатоквартирним 

будинком, яка полягає у тому, що юридичним об’єктом досліджуваних 
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правовідносин як засобом задоволення інтересів співвласників 

багатоквартирного будинку є послуги з управління багатоквартирним 

будинком, а матеріальним об’єктом цих правовідносин як засобом 

задоволення інтересів управителя є грошові кошти, які він отримує в 

результаті надання відповідних послуг; 

4) особливий предмет досліджуваного договору, яким є діяльність щодо 

надання послуг з управління багатоквартирним будинком. 

Крім того, зважаючи на відсутність закріплення поняття 

досліджуваного договору у положеннях Закону України «Про особливості 

здійснення права власності у багатоквартирному будинку» та з урахуванням 

змісту Типового договору про надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком, вважаємо за доцільне запропонувати внесення 

змін до ст. 1 Закону «Визначення термінів» у частині доповнення її 

визначенням поняття договору про надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком наступного змісту: 

«Договір про надання послуги з управління багатоквартирним 

будинком – це домовленість, за якою одна сторона (управитель) 

зобов’язується здійснювати діяльність щодо надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком з метою забезпечення управителем належних 

умов проживання і задоволення побутових потреб співвласників будинку, а 

друга сторона (співвласники) зобов’язується надати будинок в управління та 

оплатити надання такої послуги». 

Не менш важливим є дослідження місця договору про надання послуги 

управління багатоквартирним будинком у системі цивільно-правових 

договорів. Загалом слід зауважити, що однією з найбільш відомих у 

вітчизняній цивілістиці є систематизація цивільно-правових договорів, 

запропонована В. В. Луцем, який, поклавши в основу класифікації правовий 

наслідок (мету) договорів, виділяє такі групи цивільно-правових договорів: 

1) договори про передачу майна у власність, повне господарське 

відання або оперативне управління; 
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2) договори про передачу майна у тимчасове користування;  

3) договори про виконання робіт;  

4) договори про надання послуг;  

5) договори про передачу результатів інтелектуальної діяльності;  

6) договори про сумісну діяльність [76, с. 336]. 

Виходячи із законодавчого найменування досліджуваного договору, а 

також з урахуванням вказаної систематизації, робимо попередній висновок 

про віднесення законодавцем договору управління багатоквартирним 

будинком до групи договорів про надання послуг.  

Загалом у науці цивільного права виділяють такі ознаки послуги: а) це 

діяльність особи (юридичної або фізичної), що надає послугу; б) надання 

послуги не залишає уречевленого результату; в) корисний ефект послуги 

(діяльності) споживається в процесі надання послуги, а споживна вартість 

послуги зникає [78, с. 63].  

З цього приводу доцільно провести аналіз видів діяльності з надання 

послуги щодо управління багатоквартирним будинком як предмета 

досліджуваного договору, які у свою чергу конкретизовано в положеннях 

Типового договору про надання послуги з управління багатоквартирним 

будинком. Так, послуга з управління включає: утримання спільного майна 

багатоквартирного будинку, зокрема прибирання внутрішньобудинкових 

приміщень та прибудинкової території, виконання санітарно-технічних робіт, 

обслуговування внутрішньобудинкових систем (крім обслуговування 

внутрішньобудинкових систем, що використовуються для надання 

відповідної комунальної послуги у разі укладення індивідуальних договорів 

про надання такої послуги, за умовами яких обслуговування таких систем 

здійснюється виконавцем), утримання ліфтів тощо; купівлю електричної 

енергії для забезпечення функціонування спільного майна багатоквартирного 

будинку; поточний ремонт спільного майна багатоквартирного будинку. Із 

вказаного вбачається, що до категорії послуг із управління багатоквартирним 

будинком законодавцем віднесено не лише власне послуги, але й роботи 
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(зокрема, ремонтні), і навіть купівлю електричної енергії.  

Такий нормативний підхід наштовхує на висновок про те, не всі види 

послуг, які надаються у процесі виконання договору управління 

багатоквартирним будинком, відповідають ознакам послуг в розумінні 

договорів, які передбачають їх надання. Так, скажімо, послуга з поточного 

ремонту, яка входить до переліку видів послуг за договором управління 

багатоквартирним будинком, за своєю сутністю є не послугою, а роботою за 

визначенням ч. 2 ст. 837 ЦК України. Крім того, у процесі реалізації договірних 

зобов’язань управитель виконує й певні юридичні дії, наприклад, укладає 

цивільно-правові договори. Такі аргументи наштовхують дослідників на думку 

про можливість віднесення договору про надання послуг з управління 

багатоквартирним будинком до договорів підряду або агентських договорів [79]. 

С. С. Мирза, відмежовуючи досліджуваний нами договір від 

агентського договору, слушно зауважує, що, на відміну від агента, управитель 

може діяти лише від власного імені, повідомляючи про свій статус третіх 

осіб. На агента такий обов’язок не покладається. Дії агента, як фактичні, так і 

юридичні, не пов’язані з управлінням майном принципала, а зводяться до 

розпорядження майном. Управитель, як правило, наділяється більш широким 

колом повноважень з метою отримання вигод з майна [60, с. 84].  

У свою чергу при порівнянні досліджуваної договірної конструкції з 

договором підряду, який опосередковує виконання певних видів робіт, 

прослідковуємо значні відмінності в основних конститутивних ознаках цих 

договорів. Так, як слушно вказує А. Б. Гриняк, предметом договору підряду є 

індивідуалізований результат праці підрядника, який набуває тієї чи іншої 

матеріалізованої форми через перероблення, відновлення та навіть споживання 

чи знищення речей виробничого, споживчого, науково-культурного призначення 

[80, с. 5]. Отже, можемо прослідкувати відмінності у предметах аналізованих 

договорів. Крім того, для договору підряду властивим є виконання конкретної 

роботи, а також передання її результату замовнику, який повинен оплатити 

виконану роботу. Виходячи з видів послуг, які входять до предмету договору 



78 

управління багатоквартирним будинком у розумінні Типового договору, робимо 

висновок про те, що сторони при його укладенні визначають та узгоджують 

«блоки» робіт та послуг, які виконуються управителем протягом строку дії 

договору, і оплата, що здійснюється співвласниками багатоквартирного будинку, 

безпосередньо не пов’язана з виконанням цих блоків. Крім того, як відомо, для 

договорів підряду властивий уречевлений результат робіт, в той час, як для 

більшості послуг, що надаються у процесі виконання умов досліджуваного 

договору, така ознака все ж не є характерною. Отже, доходимо висновку про те, 

що договір управління багатоквартирним будинком не належить ні до групи 

підрядних договорів, ні до посередницьких договорів, зокрема, він не є видом 

агентського договору. 

Водночас низка вчених, вивчаючи природу договору управління 

багатоквартирним будинком, вказує на його змішаний характер. Так, на думку 

Т. А. Філіппової, за видовою належністю цей договір можна віднести до 

категорії змішаних з огляду на вказівку у визначенні його поняття умов про 

виконання робіт і надання послуг, а також виконання іншої діяльності. У 

ньому містяться елементи договорів підрядного типу і договорів надання 

послуг. Як видається, сюди можуть бути включені і окремі умови договорів, 

що регулюють посередницькі відносини [81]. Цієї ж позиції дотримуються й 

інші вчені, серед яких Л. Ю. Грудцина [82, с. 339], В. М. Литовкіна [83, с. 

267] та інші. Вітчизняна дослідниця С. С. Мирза також робить висновок, що 

дії або діяльність з управління майном власників квартир багатоквартирного 

будинку можна віднести до послуг змішаного характеру [60, с. 55]. Отже, 

спробуємо відповісти на запитання щодо можливості характеристики 

досліджуваного договору як змішаного.  

Відповідно до ч. 2 ст. 628 ЦК України змішаним є договір, в якому 

містяться елементи різних договорів. До відносин сторін у змішаному договорі 

застосовуються у відповідних частинах положення актів цивільного 

законодавства про договори, елементи яких містяться у змішаному договорі, 

якщо інше не встановлено договором або не випливає із суті змішаного 
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договору. Таким чином, основною характерною ознакою змішаних договорів є 

поєднання елементів договорів різних типів, що передбачені законодавством. 

При цьому, якщо укладений договір опосередковує два або кілька різнорідних 

відносин та об’єднує умови, об’єктивно необхідні для формування зобов’язань 

різних типів, він стає змішаним договором [76, с. 328].  

З огляду на це, якщо припустити, що договір управління 

багатоквартирним будинком є змішаним, то ним повинні опосередковуватись 

щонайменше два різнорідні зобов’язання. Проте аналіз цієї договірної 

конструкції свідчить про існування лише одного зобов’язального 

правовідношення – щодо надання послуги з управління багатоквартирним 

будинком, а не окремих зобов’язань щодо виконання робіт, купівлі-продажу чи 

надання послуг доручення. При цьому, на наше переконання, хибність позиції 

щодо віднесення досліджуваного договору до категорії змішаних договорів 

обумовлюється намаганням вчених розглянути елементи договору управління 

багатоквартирним будинком не в їх єдності (сукупності), а окремо.  

Цікавою та слушною з цього приводу є позиція Л. В. Юрьєвої, що будь-

яка правова конструкція повинна виконувати певне прагматичне завдання. 

Практичне значення конструкції змішаного договору полягає у визначенні 

механізму правового регулювання договору в силу відсутності нормативної 

регламентації. Шлях розвитку від змішаних договорів до визнання їх 

самостійними, врегульованими законом типами (видами) договорів пройшли 

договір поставки, договір контрактації, договір підряду і багато інших 

договорів. Сьогодні зазначені договори не кваліфікуються через категорію 

змішаних, хоча за своїм складом відносини, що виникають із цих договорів, 

можуть бути розкладені на окремі компоненти, які будуть охоплюватися 

рамками інших договорів. З моменту наділення договору спеціальним 

нормативно-правовим регулюванням відпадає необхідність застосування до 

нього конструкції змішаного договору [84]. 

Справді, якщо розділити діяльність щодо надання послуг з управління 

багатоквартирним будинком на окремі «блоки» (роботи, послуги, купівлю-
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продаж тощо), які здійснюються управителем, то можна дійти хибного 

висновку про несамостійний характер досліджуваного договору і акумуляцію 

в ньому елементів щонайменше трьох договірних зобов’язань – про надання 

послуг, виконання робіт та купівлю-продаж (у частині постачання 

електроенергії). Проте, на нашу думку, ключовим у розумінні сутності 

управління багатоквартирним будинком є те, що предметом договору є не 

просто надання послуг чи виконання робіт окремо, а саме діяльність щодо 

управління як уніфікована сукупність цілого комплексу фактичних та 

юридичних дій, яка повинна сприйматися та розглядатися виключно у своїй 

цілісності і єдності. На необхідність сприйняття неподільності предмета 

досліджуваного договору вказує й положення п. 3 Типового договору про 

надання послуг з управління багатоквартирним будинком, відповідно до 

якого послуга з управління полягає у забезпеченні управителем належних 

умов проживання і задоволення господарсько-побутових потреб мешканців 

будинку шляхом утримання і ремонту спільного майна будинку та його 

прибудинкової території. Тобто тільки завдяки здійсненню уніфікованої 

діяльності з утримання та ремонту переданого в управління об’єкта можна 

досягнути мети досліджуваної договірної конструкції – забезпечення 

належних умов проживання співвласників будинку. Так само, як завдяки 

розумінню єдності предмета договору управління багатоквартирним 

будинком як різних за своєю природою, але однакових за спрямуванням дій, 

які утворюють складноструктуровану діяльність – управління 

багатоквартирним будинком, можна зробити висновок про хибність позиції 

щодо віднесення договору про надання послуг з управління 

багатоквартирним будинком до категорії змішаних договорів. 

При цьому щодо місця досліджуваного договору у системі цивільно-

правових договорів в юридичній літературі висловлюється позиція про 

необхідність віднесення його до різновиду договорів управління майном [74, 

с. 6]. Поняття та сутність останнього у свою чергу закріплене у ст. 1029 ЦК 

України, згідно з якою за договором управління майном одна сторона 
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(установник управління) передає другій стороні (управителеві) на певний 

строк майно в управління, а друга сторона зобов’язується за плату 

здійснювати від свого імені управління цим майном в інтересах установника 

управління або вказаної ним особи (вигодонабувача).  

Згідно зі ст. 1030 ЦК України предметом договору управління майном 

можуть бути підприємство як єдиний майновий комплекс, нерухома річ, цінні 

папери, майнові права та інше майно. При цьому, якщо під предметом 

договору управління майном розглядати не річ, а дії, про що йшлося раніше, 

то видається, що його предметом є дії щодо управління підприємством як 

єдиним майновим комплексом, нерухомою річчю, цінними паперами, 

майновими правами та іншим майном. Саме у такому розумінні розглядає 

предмет договору довірчого управління майном І. В. Венедіктова, яка 

стверджує, що його предметом є будь-які юридичні та фактичні дії, 

виконувані з цим майном довірчим управителем від свого імені в інтересах 

установника управління або зазначеної ним особи [73, с. 11]. Вказане 

підштовхує до висновку про неабияку схожість предметів досліджуваного 

договору та договору управління майном, адже в обидвох випадках ними є 

управління майновими благами (незважаючи на різний характер дій з 

управління), а беручи до уваги думку С. І. Шимон про те, що предмет 

договору повинен слугувати основним засобом (критерієм) виокремлення 

певного виду договору в межах певного типу договорів [63, с. 62], можемо 

зробити попередній висновок про сприйняття договору управління 

багатоквартирним будинком як виду договору управління майном.  

Слід зауважити й про те, що закріплена у ч. 1 ст. 1033 ЦК України 

вимога щодо наявності в управителя правового статусу суб’єкта 

підприємництва кореспондує п. 7 ст. 1 Закону України «Про особливості 

здійснення права власності у багатоквартирному будинку», відповідно до 

якого управителем багатоквартирного будинку у досліджуваній договірній 

конструкції може бути тільки фізична особа-підприємець або юридична 

особа-суб’єкт підприємницької діяльності, що теж вказує на схожість 
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конструкцій договору управління майном та договору про надання послуги з 

управління багатоквартирним будинком. Окрему увагу слід звернути й на 

об’єкти управління цих договорів: у досліджуваній договірній конструкції 

ним є багатоквартирний будинок, який також може бути об’єктом управління 

й за договором управління майном з огляду на його належність до 

нерухомого майна. Аналіз чинного законодавства, зокрема, ст. 1036 ЦК 

України та ч. 6 ст. 11 Закону України «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку» вказує й на строковий характер цих 

договорів, що вкотре вказує на їх схожість. 

Водночас Л. М. Баранова дотримується протилежної позиції і зазначає, 

що договір управління багатоквартирним будинком не є різновидом договору 

управління майно, наводячи наступні аргументи: 1) договір про управління 

майном є реальним, тобто таким, який вважається укладеним з моменту 

передання майна, що є предметом управління. Договір про надання послуг з 

управління багатоквартирним будинком є консенсуальним, оскільки для його 

укладення достатньо досягти згоди сторін з усіх його істотних умов; 2) за 

договором про управління майном управитель діє від власного імені без 

довіреності (ст. 1029 ЦК), а управитель за договором про надання послуг з 

управління багатоквартирним будинком діє як представник від імені 

співвласників будинку; 3) договір управління майном встановлюється з 

різних мотивів (примноження капіталу діями професійного управлінця; 

підтримання іншої особи – вигодонабувача; здійснення необхідних дій до 

появи інших підстав для інших правовідносин та ін.) [85, с. 183].  

Вважаємо, що вказана позиція є спірною з огляду на наступне. По-

перше, така правова характеристика договору, як реальність чи 

консенсуальність, вказує лише на момент укладення договору і не може, на 

наше переконання, сприйматися як вагомий аргумент щодо необхідності 

розмежування будь-яких цивільно-правових договорів, у тому числі й 

вищевказаних. По-друге, вчинення дій з управління здійснюється від імені 

управителя в обидвох договірних конструкціях, про що робимо висновок, 
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виходячи з положень ч. 1 ст. 1029 ЦК України та п. 8 Типового договору про 

надання послуги з управління багатоквартирним будинком. Водночас слід 

зробити застереження, що управитель багатоквартирного будинку у процесі 

виконання договірних зобов’язань не у всіх випадках діє від власного імені. 

По-третє, на нашу думку, відмінності в мотивах, як в моменті укладення 

договору, не є достатнім аргументом, який би свідчив про різну правову 

природу аналізованих договірних конструкцій. 

Отже, визначаючи місце договору управління багатоквартирним будинком 

у системі цивільно-правових договорів, на нашу думку, є достатньо правових 

підстав визнати його різновидом договору управління майном з огляду на 

наявність цілої низки спільних рис цих договірних конструкцій, а саме: 

1)  спорідненість предметів договорів, якими є юридичні та фактичні дії 

з управління майновим благом; 

2) вимога щодо наявності в управителя спеціального правового статусу 

суб’єкта підприємницької діяльності; 

3) об’єктом управління договору управління багатоквартирним 

будинком є багатоквартирний будинок, який також може бути об’єктом 

управління й за договором управління майном з огляду на його належність до 

нерухомого майна; 

4) строковий характер обох договорів. 

2.2 Юридична характеристика договору управління багатоквартирним 

будинком 

Обґрунтувавши необхідність сприйняття договору управління 

багатоквартирним будинком як різновиду договору управління майном, 

доцільним є здійснення його правової характеристики з урахуванням природи 

та особливостей договору управління майном, що дозволить найбільш 

детального визначити специфічні риси досліджуваної договірної конструкції.  

Перш за все зауважимо, що будь-який цивільно-правовий договір, у 
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тому числі й договір управління багатоквартирним будинком, є правочином, 

на що вказують положення ст. 202 ЦК України. У ч. 2 цієї ж статті здійснено 

загальновизнаний у цивільно-правовій науці та практиці поділ усіх 

правочинів на односторонні, двосторонні чи багатосторонні, які є 

договорами. Такий поділ правочинів поставлено в залежність від того, 

скільки осіб (суб’єктів цивільних правовідносин) вчиняють дії, спрямовані на 

виникнення, зміну чи припинення цивільних правовідносин – одна, дві чи 

більше. При цьому, як зауважує О. В. Дзера, переважна частина правочинів у 

цивільних правовідносинах є двосторонніми, тобто такими правочинами 

(угодами), яким притаманна наявність взаємоузгодженого волевиявлення 

двох осіб, спрямованого на виникнення єдиного правового результату, 

покликаного забезпечити реалізацію обопільної чи самостійної мети кожної з 

цих осіб [76, с. 15–16].  

У контексті досліджуваного договору, враховуючи множинність осіб на 

стороні співвласників багатоквартирного будинку, на перший погляд може 

видатись, що договір управління багатоквартирним будинком належить до 

багатосторонніх правочинів. Водночас у юридичній літературі з цього 

приводу зауважується, що будь-яка зі сторін двостороннього правочину також 

може бути представлена декількома особа. Причому це не впливає на 

кількість сторін такого правочину – скільки б осіб не виражали свою волю, 

сторін правочину завжди залишається дві. У цих випадках буде виникати 

множинність осіб на одній або іншій стороні [86]. Таким чином, множинність 

осіб на стороні співвласників у жодному випадку не вказує на 

багатосторонню природу договору управління багатоквартирним будинком як 

правочину, адже скільки б власників не брало участі в укладенні 

досліджуваного договору, усі вони умовно вважаються одним множинним 

суб’єктом, який виявляє свою волю на вчинення такого правочину. Отже, з 

урахуванням вищевказаного, а також з огляду на специфіку суб’єктного 

складу правовідносин, що опосередковуються договором управління 

багатоквартирним будинком, робимо висновок про те, що для укладення 
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цього договору необхідною є наявність волевиявлення двох сторін, зокрема, 

управителя та співвласників багатоквартирного будинку. Тому досліджуваний 

договір за своєю природою є двостороннім правочином, що характеризується 

наступними ознаками: 

– наявністю суб’єктів цивільних правовідносин, наділених необхідним 

обсягом дієздатності; 

– вольовим та правомірним характером дій сторін правочину; 

– спрямованістю дій на досягнення правового результату – 

встановлення правового зв’язку між сторонами; 

– вільним характером волевиявлення сторін правочину. 

Водночас у літературі знаходимо застереження від ототожнення 

двосторонніх правочинів із односторонніми та двосторонніми договорами. 

Так, будь-який двосторонній правочин є договором. Договори також можуть 

бути односторонніми та двосторонніми, залежно від співвідношення прав та 

обов’язків їх сторін. Односторонній договір – це той, у якому одна сторона 

має лише права, а друга – лише обов’язки, а двосторонній – у якому обидві 

сторони мають як права, так і обов’язки [86]. Як вказувалось у попередньому 

підрозділі, під договором про надання послуг слід розуміти домовленість, за 

якою одна сторона (управитель) зобов’язується здійснювати діяльність щодо 

надання послуги з управління багатоквартирним будинком з метою 

забезпечення управителем належних умов проживання і задоволення 

побутових потреб співвласників будинку, а друга сторона (співвласники) 

зобов’язується надати об’єкт в управління та оплатити управителю надання 

такої послуги. Тобто, розглядаючи питання розподілу прав і обов’язків сторін 

за договором управління багатоквартирним будинком, можна зробити 

висновок, що кожна зі сторін має як комплекс прав, так і комплекс обов’язків: 

як управитель, так і співвласники є одночасно і кредиторами, і боржниками. 

Отже, з урахуванням специфіки зобов’язального правовідношення, 

породжуваного досліджуваним договором, зокрема виникнення 

кореспондуючих прав та обов’язків у обох його сторін, робимо висновок про 
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двосторонній характер договору управління багатоквартирним будинком як 

правочину і як зобов’язання. 

Однією з найбільш поширених характеристик будь-якого цивільно-

правового договору є віднесення його до категорій поіменованих чи 

непоіменованих договорів. Загалом у теорії цивілістики поіменованими 

договорами вважаються такі договори, модель яких передбачена і закріплена 

законодавчо [76, c. 396]. На думку Ю. О. Заіки, поіменовані договори – це ті, 

які мають легальну назву, представлені в ЦК України або в інших 

нормативних актах, що визначають їх поняття, коло прав та обов’язків сторін. 

При укладенні поіменованого договору сторони можуть не конкретизувати 

права та обов’язки, обмежившись посиланням: відповідно до чинного 

законодавства. Непоіменовані договори безпосередньо законодавством не 

регулюються, але сторонами на практиці застосовуються [87, с. 213].  

Отже, як вбачається, критерієм поділу договорів на поіменовані та 

непоіменовані є наявність чи відсутність їх законодавчого закріплення. За 

цим критерієм дослідники відносять договір управління багатоквартирним 

будинком до категорії непоіменованих. Так, на думку Т. А. Філіппової, при 

визначенні правової природи даного виду договору слід виходити з того, що у 

ЦК України він не названий, тому може бути віднесений до категорії 

непоіменованих договорів, які сторони можуть укласти в силу свободи 

договору [81]. Аналогічної позиції дотримується й С. С. Мирза, яка 

здійснюючи характеристику досліджуваного договору, також вказує, що він 

не має спеціальної правової регламентації у ЦК України, тобто є 

непоіменованим договором [60, с. 80]. Знаходимо й протилежні з цього 

приводу думки, зокрема, Л. А. Юрьєвої, яка договір управління 

багатоквартирним будинком кваліфікує як поіменований, оскільки він 

регламентований законом [84, с. 51]. 

Із зазначеного робимо висновок про те, що питання можливості 

віднесення договору управління багатоквартирним будинком до категорії 

поіменованих чи непоіменованих договорів лежить у площині розуміння 
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підстав такого віднесення. Інакше кажучи, в положеннях якого акту 

правового регулювання повинен бути закріплений досліджуваний договір, 

щоб уважатись поіменованим?  

Для відповіді на це запитання, на нашу думку, слід звернутись до 

положень ЦК України, зокрема, до ч. 1 ст. 6, яка вказує, що сторони мають 

право укласти договір, який не передбачений актами цивільного 

законодавства, але відповідає загальним засадам цивільного законодавства. 

Отже, для визнання цивільно-правового договору поіменованим необхідним є 

його передбаченість актом цивільного законодавства, до яких традиційно 

відносять ЦК України та закони. Отже, незважаючи на те, що можливість 

укладення договору управління багатоквартирним будинком визначена не в 

положеннях ЦК України, а в Законі України «Про особливості здійснення 

права власності у багатоквартирному будинку», останній теж є складовою 

частиною цивільного законодавства, з огляду на що робимо висновок про 

поіменований характер досліджуваної договірної конструкції. 

Залежно від способу завершення укладення правочинів та виникнення 

у сторін відповідних прав та обов’язків вони поділяються на консенсуальні й 

реальні. У ЦК України закладені відповідні критерії для такої класифікації 

правочинів (договорів). Згідно зі ст. 638 ЦК України договір є укладеним, 

якщо сторони в належній формі досягли згоди з усіх істотних умов договору. 

Але, якщо відповідно до акта цивільного законодавства для укладення 

договору необхідні також передання майна або вчинення іншої дії, договір є 

укладеним з моменту передання відповідного майна або вчинення певної 

дії [76, с. 17]. 

Переважна більшість дослідників правової природи договору управління 

багатоквартирним будинком, зокрема, О. Б. Козлова [88], К. Б. Воронцова [89], 

Т. А. Філіппова [81], вказують на його консенсуальний характер, тобто момент 

укладення договору обумовлений моментом досягнення сторонами згоди з усіх 

істотних умов. Водночас С. С. Мирза зазначає, що договір про надання послуг з 

управління багатоквартирним будинком є реальним. Проте важливо зауважити, 
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що такий висновок дослідниця зробила на момент відсутності спеціального 

правового регулювання відносин, що опосередковуються досліджуваною 

договірною конструкцією, тобто ще до прийняття Закону України «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» та 

Постанови Кабінету Міністрів України «Про затвердження Правил надання 

послуги з управління багатоквартирним будинком та Типового договору про 

надання послуги з управління багатоквартирним будинком». Так, довівши 

необхідність сприйняття договору управління багатоквартирним будинком як 

різновиду договору управління майном, вчена вказує на його реальний характер, 

виходячи з положення ч. 1 ст. 1029, де зазначено, що установник управління не 

зобов’язується передати управителеві майно, а передає його. Отже, для 

виникнення зобов’язальних відносин з управління майном необхідним є не 

тільки укладення договору, а й факт передачі майна [60, с. 90].  

Разом з тим, виходячи зі змісту затвердженого Типового договору про 

надання послуги з управління багатоквартирним будинком, робимо висновок 

саме про консенсуальний характер досліджуваного договору, адже відповідно 

до п. 1 вказаного Типового договору управитель не надає, а зобов’язується 

надавати співвласникам послугу з управління багатоквартирним будинком, і 

для його укладення необхідним і достатнім є узгодження сторонами всіх його 

істотних умов. Водночас можемо констатувати відмінність у моментах 

укладення договору управління майном і договору управління 

багатоквартирним будинком, з огляду на що прихильники розмежування цих 

договірних конструкцій стверджують про їх різну правову природу [85, с. 183].  

Проте, на нашу думку, цей аргумент не є достатнім, адже, як слушно 

зазначає С. Я. Вавженчук, дихотомічний спосіб класифікації договорів на 

консенсуальні та реальні є умовним з огляду на те, що низка договорів одного 

типу або виду можуть бути або реальними, або консенсуальними. 

Альтернативність вибору ознаки реальності або консенсуальності договору 

залежить від норми закону і прямо не пов’язана з волевиявленням сторін 

договору [90, c. 12]. Тому вважаємо, що реальний характер договору 
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управління майном у жодному випадку не впливає на можливість визначення 

договору управління багатоквартирним будинком консенсуальним. При 

цьому зауважимо, що визнання консенсуальності досліджуваного договору 

відповідає законодавчому підходу до визначення правової природи договорів 

про надання послуг в цілому, які за загальним правилом також визнаються 

консенсуальними (ст. 901 ЦК). 

Ще одним традиційним критерієм класифікації цивільно-правових 

договорів є специфіка змісту діяльності, яку вони регулюють. З огляду на це 

розрізняють два основні типи договорів – майнові та організаційні. Як 

зазначає С. М. Бервено, до майнових належать договори, спрямовані на 

регулювання діяльності осіб із приводу певного майнового блага. Їх відмітна 

риса полягає в спрямованості на одержання майна або блага, яке досягається 

виконанням зобов’язання. Специфіка ж організаційних договорів у свою 

чергу полягає в тому, що вони призначені створювати передумови для 

наступної підприємницької чи іншої діяльності. До організаційних договорів 

належать, наприклад, засновницькі (установчі) договори зі створення 

господарських товариств [76, с. 328].  

Досліджуючи специфіку майнових договорів, вчені зазначають, що 

майновими слід вважати договори, завдяки яким відбувається передача або 

набуття майна, тобто будь-яких матеріальних та інших благ, що мають 

майнову оцінку. При цьому не має значення те, на якому праві переходить і 

набувається це майно, яка мета цього договору (чи підлягає майно 

поверненню, обробці, чи знищенню, чи переходить воно у власність) та інші 

критерії, важливі для різноманітних класифікацій договорів. Отже, головне, 

що за умовами майнових договорів фігурує майно, з приводу якого 

виконуються певні дії [91]. З огляду на вказане, а також враховуючи 

специфіку конструкції договору управління багатоквартирним будинком, 

зокрема, виникнення у сторін взаємних зобов’язань майнового характеру 

(надання послуги з управління об’єктом нерухомого майна та оплата наданих 

послуг), робимо висновок про майновий характер досліджуваного договору. 
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При цьому, на нашу думку, доцільним є дослідити правовий режим майна, на 

яке власне й спрямовані дії управителя щодо надання послуги з управління, 

яким є багатоквартирний будинок. 

Щодо самого терміну «правовий режим», то варто зауважити, що він 

введений до наукового обігу С. С. Алексєєвим, під яким вчений розумів 

порядок регулювання, який виражений у комплексі правових засобів, що 

характеризують особливе поєднання взаємодіючих між собою дозволів та 

заборон, а також позитивних зобов’язань, які утворюють особливу 

направленість регулювання [92, с. 185]. Виходячи із вказаного, правовий 

режим слід сприймати як особливий порядок впорядкування правовідносин, 

які виникають у різних сферах суспільного життя, за допомогою певних 

правових засобів.  

З огляду на те, що багатоквартирний будинок є об’єктом нерухомого 

майна, його правовий режим перш за все обумовлений специфікою правового 

режиму нерухомості, який у свою чергу, на думку Ю. Є. Ходико, визначається 

подвійним характером нерухомого майна – матеріально-юридичною 

природою. Як вказує дослідник, під матеріальним (фактичним) змістом 

поняття нерухомої речі слід розуміти, що нерухомою річчю є предмет 

матеріального світу, який має певні ознаки (габарити, вагу, колір тощо), 

безпосередньо пов’язаний з землею, переміщення якого у просторі не є 

вільнім і пов’язане з певними труднощами. Юридичний зміст (аспект) 

нерухомості буде іншим. Основна увага в ньому має приділятися не фізичним 

властивостям речі (можливість або неможливість переміщення у просторі), а 

особливостям статики та динаміки речей як об’єктів відповідних 

правовідносин [93]. У контексті цього слушною є позиція Є. А. Суханова, що 

саме правовим режимом (а не своїми фізичними властивостями) 

відрізняються один від одного різноманітні об’єкти цивільного обороту, і 

саме ця їх сторона має значення для цивільного права [94, c. 405–406]. 

Отже, з урахуванням вказаного робимо висновок про те, що під 

правовим режимом багатоквартирного будинку слід розуміти особливий 
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порядок впорядкування правовідносин з приводу експлуатації 

багатоквартирного будинку, обумовлений його подвійним матеріально-

юридичним змістом, що охоплює, по-перше, сприйняття його як предмета 

матеріального світу із властивими тільки йому ознаками, а по-друге, 

закріплення на законодавчому рівні комплексу спеціальних правових засобів, 

спрямованих на реалізацію права власності та інших речових прав суб’єктів 

цивільних правовідносин на багатоквартирний будинок. 

В правовій доктрині стверджується, що ідея багатоквартирного 

житлового будинку – кондомініуму (від. лат. cоn. (cum) – разом, dominium – 

володіння) зародилася ще за часів Римської імперії, коли Сенат прийняв 

закони, що дозволяли громадянам володіти окремими житловими 

приміщеннями в міських «багатосімейних» будинках [95, с. 383]. Відомий 

дослідник Д. І. Мейєр з цього приводу зазначав, що право спільної власності 

(condominium) – це таке право, коли декілька осіб є суб’єктами права 

власності на одне й те саме майно, але так, що кожному з них належить право 

тільки на його ідеальну долю [96, c. 41–42]. 

Варто зауважити, що у ЦК України відсутнє визначення поняття 

«багатоквартирний будинок», на відміну від Закону України «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку», 

згідно з п. 1 ст. 1 якого багатоквартирний будинок – це житловий будинок, в 

якому розташовано три чи більше квартири. У багатоквартирному будинку 

можуть також бути розташовані нежитлові приміщення, які є самостійними 

об’єктами нерухомого майна. Отже, для визнання будинку багатоквартирним 

необхідним є розташування у ньому трьох і більше квартир.  

У свою чергу поняття квартири знаходимо у ст. 382 ЦК України, згідно 

з положеннями якої квартирою є ізольоване помешкання в житловому 

будинку, призначене та придатне для постійного у ньому проживання. Усі 

власники квартир та нежитлових приміщень у багатоквартирному будинку є 

співвласниками на праві спільної сумісної власності спільного майна 

багатоквартирного будинку. Спільним майном багатоквартирного будинку є 
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приміщення загального користування (у тому числі допоміжні), несучі, 

огороджувальні та несуче-огороджувальні конструкції будинку, механічне, 

електричне, сантехнічне та інше обладнання всередині або за межами 

будинку, яке обслуговує більше одного житлового або нежитлового 

приміщення, а також будівлі і споруди, які призначені для задоволення потреб 

усіх співвласників багатоквартирного будинку та розташовані на 

прибудинковій території, а також права на земельну ділянку, на якій 

розташований багатоквартирний будинок та його прибудинкова територія, у 

разі державної реєстрації таких прав.  

Досліджуючи особливості правового режиму багатоквартирного 

будинку, О. В. Демченко доходить висновку, що хоч за своїми ознаками він є 

річчю, проте, зазвичай, не є об’єктом цивільного обороту та не має ознаки 

оборотоздатності. Багатоквартирний житловий будинок за умови 

використання його за призначенням не може навіть бути віднесений до речей, 

вилучених з цивільного обороту. Разом з тим, якщо багатоквартирний 

будинок має лише одного власника або якщо з тих чи інших підстав 

припиняються права власників розташованих в ньому квартир на ці квартири, 

такий будинок може стати об’єктом цивільного обороту та бути предметом 

деяких договорів, зокрема договору купівлі-продажу [97, с. 8].  

Отже, із означеного робимо висновок, що у контексті правовідносин, 

опосередковуваних досліджуваною договірною конструкцією, необхідно 

розмежовувати здійснення права приватної власності особи на квартиру та 

права спільної сумісної власності на майно багатоквартирного будинку. Як 

вказувала з цього приводу І. М. Кучеренко, особливість частки у праві на 

загальне майно багатоквартирного будинку полягає в тому, що вона: 1) не 

відчужується окремо від права власності на приміщення в багатоквартирному 

жилому будинку; 2) не підлягає окремій державній реєстрації і переходить 

автоматично разом з правом власності на окрему квартиру; 3) на неї не 

поширюється право переважної купівлі; 4) вона не може бути виділена в натурі 

[98, с. 194]. Слушною також є думка Ю. Є. Ходико, що при переході права 
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власності на квартиру у кондомініумі відбувається автоматичне відчуження 

частки у спільному майні без виділення її в натурі. Частка власності кожного у 

спільному майні в кондомініумі наслідує долю права власності на квартиру в 

останньому, що належить даному домоволодільцю [99, с. 114]. Зауважимо, що 

вказане знайшло свій прояв у ч. 3 ст. 6 Закону України «Про особливості 

здійснення права власності у багатоквартирному будинку», яка зазначає, що у 

разі відчуження квартири чи нежитлового приміщення новий власник набуває 

усіх прав попереднього власника як співвласника. 

 Отже, основною юридичною підставою (каузою) виникнення права 

спільної сумісної власності на майно багатоквартирного будинку є набуття 

права власності на квартиру, з огляду на що робимо висновок про первинний 

характер набуття права власності на квартиру та похідний характер набуття 

права спільної сумісної власності на майно багатоквартирного будинку. При 

цьому важливе значення має одночасне, одномоментне набуття вказаних 

речових прав, що зумовлено поєднанням правового режиму квартири як 

об’єкта приватної власності та як невід’ємної складової частини 

багатоквартирного будинку, який містить у собі майно спільного 

користування його співвласників.  

Таким чином, вважаємо, що основні особливості правового режиму 

багатоквартирного будинку як об’єкта нерухомого майна полягають у тому, 

що: а) його необхідно сприймати як складну річ, яка включає в себе квартири 

та інші приміщення, а також майно загального користування, правовий 

режим яких визначається з урахуванням права власності на них; 

б) здійснення права власності в межах багатоквартирного будинку зумовлює 

виникнення складних двоступеневих відносин щодо реалізації як права 

приватної, так і права спільної сумісної власності, які знаходяться між собою 

у тісному структурному взаємозв’язку.  

При цьому зауважимо, що сприйняття багатоквартирного будинку як 

об’єкта досліджуваного договору дещо відрізняється від сприйняття його як 

об’єкта нерухомості. Як вказувалось у попередньому підрозділі, до об’єкта 
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договору відноситься те, з приводу чого виникають договірні відносини, 

отже, у контексті досліджуваного договору ним є багатоквартирний будинок, 

який складається з окремих ізольованих квартир, інших нежитлових 

приміщень та майна загального користування. Разом з тим, якщо звернутись 

до положень Типового договору про надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком, зокрема абз. 1 п. 3, то можемо зауважити, що 

послуга з управління полягає у забезпеченні управителем належних умов 

проживання і задоволення господарсько-побутових потреб мешканців 

будинку шляхом утримання і ремонту саме спільного майна будинку та його 

прибудинкової території, тобто дії управителя з утримання та ремонту 

спрямовані тільки на майно багатоквартирного будинку, яке належить 

співвласникам на праві спільної сумісної власності, не здійснюючи при цьому 

жодного впливу на квартири та нежитлові приміщення, які перебувають у 

приватній власності.  

Отже, з цього робимо висновок про те, що розуміння 

багатоквартирного будинку як об’єкта досліджуваного договору є вужчим у 

порівнянні з розумінням його як об’єкта нерухомості з огляду на 

спрямованість дій управителя з надання послуги щодо управління виключно 

на спільне майно багатоквартирного будинку, до якого за визначенням п. 6 

ч. 1 ст. 1 Закону України «Про особливості здійснення права власності у 

багатоквартирному будинку» належать: приміщення загального користування 

(у тому числі допоміжні), несучі, огороджувальні та несуче-огороджувальні 

конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та інше обладнання 

всередині або за межами будинку, яке обслуговує більше одного житлового 

або нежитлового приміщення, а також будівлі і споруди, які призначені для 

задоволення потреб співвласників багатоквартирного будинку та розташовані 

на прибудинковій території, а також права на земельну ділянку, на якій 

розташовані багатоквартирний будинок і належні до нього будівлі та споруди 

і його прибудинкова територія. 

Продовжуючи дослідження особливостей правової характеристики 
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договору управління багатоквартирним будинком, необхідно, на нашу думку, 

розглянути його крізь призму такого критерію, як наявність чи відсутність 

зустрічних зобов’язань сторін договору, адже це дозволить віднести його до 

категорії оплатних чи безоплатних договорів. Загалом доцільність такого 

способу класифікації цивільно-правових договорів не викликає дискусій, 

адже, як зазначається в юридичній літературі, вона має практичне значення 

при вирішенні питання про обсяг прав та обов’язків сторін договору, про 

розмір відповідальності за порушення зобов’язання тощо [100, c. 240]. В 

оплатному договорі праву однієї сторони кореспондує обов’язок іншої 

сторони вчинити певну зустрічну дію. Оплатність цивільно-правового 

договору означає, що майновому еквіваленту з боку одного контрагента 

відповідає аналогічне майнове забезпечення з іншого боку [101, с. 204–205]. 

Водночас, на думку С. Я. Вавженчука, відсутність зустрічного надання 

свідчить про безвідплатний характер договірних відносин сторін [102, с. 13]. 

Сама побудова правового взаємозв’язку між сторонами досліджуваного 

договору свідчить про те, що кожна із його сторін є одночасно і кредитором, і 

боржником: управитель, який зобов’язаний відповідно до умов договору 

надати послугу з управління багатоквартирним будинком, водночас має право 

вимагати від співвласників будинку як контрагентів виконання покладених на 

них обов’язків – оплати наданих ним послуг. Отже, робимо висновок про 

оплатний характер договору управління багатоквартирним будинком. При 

цьому аналіз наукової літератури свідчить про те, що оплатність як одна з 

характеристик правової природи досліджуваного договору не викликає 

сумнівів у жодного з її дослідників [84, с. 49; 60, с. 131; 81]. 

Наступне, на чому варто зосередити увагу в процесі здійснення правової 

характеристики договору управління багатоквартирним будинком, це норма 

ч. 1 ст. 11 Закону України «Про особливості здійснення права власності у 

багатоквартирному будинку», згідно з якою управління багатоквартирним 

будинком управителем здійснюється на підставі договору про надання послуг з 

управління багатоквартирним будинком, що укладається згідно з типовим 
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договором. Аналогічне положення знаходимо й у ч. 1 ст. 18 Закону України 

«Про житлово-комунальні послуги». Отже, варто дослідити, у чому полягають 

особливості укладення досліджуваного договору на підставі типового 

договору і як це впливає на його правову природу. 

Перш за все зауважимо, що в юридичній літературі відсутнє єдине 

розуміння поняття типового договору, з огляду на що можна визначити 

декілька основних позицій з цього приводу. Так, згідно з першою типовий 

договір сприймається як своєрідний нормативно-правовий акт, який часто 

виконує роль правового регулювання певної сфери договірних відносин через 

недостатнє врегулювання їх актами вищої юридичної сили [103, с. 328]. 

Зокрема, С. А. Верб визначав типовий договір як нормативний акт, в якому 

правила поведінки виражені у формі умов відповідного цивільно-правового 

договору [104, с. 147]. Схожої думки дотримується й В. Г. Олюха, який 

вказує, що типовий договір – це нормативно-правовий акт, який містить 

диспозитивні норми, що викладені в особливій формі [105, c. 19].  

Прихильник іншої позиції О. В. Дзера зазначає, що типовий договір слід 

розглядати як затверджену компетентним органом письмову (формалізовану) 

форму договору із заздалегідь визначеними умовами [106, с. 4]. 

Існує й третя позиція, яка поєднує в собі сприйняття типового договору 

як нормативно-правового акту та договору. Так, на думку Д. П. Півовара, 

типовий договір – це особливий різновид нормативно-правового акта та 

цивільно-правового договору, який, будучи встановленим компетентним 

органом у визначеній формі, має офіційний характер, визначає права і 

обов’язки суб’єктів, спрямований на встановлення, зміну чи припинення 

цивільних та інших правовідносин, має на меті узгодження приватних та 

публічних інтересів та набуває чинності з часу підписання його сторонами у 

результаті їх волевиявлення прийняти визначені у ньому умови [107].  

Не вирішує наукової дискусії з приводу правової природи типового 

договору й ЦК України, який у ст. 630 містить тільки вказівку на те, що 

договором може бути встановлено, що його окремі умови визначаються 



97 

відповідно до типових умов договорів певного виду, оприлюднених у 

встановленому порядку. У свою чергу п. 3 ч. 4 ст. 179 ГК України визначає, 

що при укладенні господарських договорів сторони можуть визначати зміст 

договору на основі типового договору, затвердженого Кабінетом Міністрів 

України, чи у випадках, передбачених законом, іншим органом державної 

влади, коли сторони не можуть відступати від змісту типового договору, але 

мають право конкретизувати його умови [108].  

Отже, з урахуванням положень ГК України та вищезазначених наукових 

поглядів на поняття типового договору є всі підстави стверджувати, що воно 

поєднує в собі специфічні риси як нормативно-правового акту, так і цивільно-

правового договору, і може бути визначеним як офіційний акт нормотворчої 

діяльності Кабінету Міністрів України чи іншого органу державної влади, 

прийнятий у межах їх компетенції, що має імперативний характер, 

встановлює необхідний зміст цивільно-правового договору, умови якого при 

укладенні такого договору обов’язково повинні бути узгоджені сторонами з 

урахуванням можливості їх конкретизації. 

Як слушно зазначає О. А. Беляневич, основне призначення типових 

договорів як джерел права зводиться до того, що вони визначають необхідну з 

точки зору держави модель договірного зобов’язання, а також спрощують 

процес укладення конкретних договорів (узгодження умов договору) [109]. 

Вказане твердження є особливо актуальним для договорів у сфері надання 

житлово-комунальних послуг, які згідно з ч. 2 ст. 12 Закону України «Про 

житлово-комунальні послуги» укладаються відповідно до типових або 

примірних договорів, затверджених Кабінетом Міністрів України або іншими 

уповноваженими законом державними органами відповідно до закону. На 

думку Д. П. Гуйвана, затвердження типових договорів у цій специфічній 

сфері суспільних відносин пояснюється тим, що такі типові договори є 

досить змістовним вмістилищем різних умов, котрі, передовсім, мають 

технічний або прикладний характер, і в цьому відношенні вони цілком 

виправдовують своє призначення, бо спрощують його укладення 
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споживачами, які, як правило, не є фахівцями-комунальниками. Скажімо, у 

типовому договорі щодо постачання гарячої води зазначається 

характеристика об’єкта надання послуг (у першу чергу, якісних показників) 

та наявних засобів його обліку, умова про зменшення розміру плати в разі 

ненадання послуг, надання їх не в повному обсязі, зниження якості, зокрема 

відхилення їх кількісних та/або якісних показників від затверджених 

нормативів (норм) споживання, несплату вартості послуг за період 

тимчасової відсутності споживача і членів його сім’ї тощо [110]. 

Вважаємо, що вказаним можна пояснити необхідність затвердження й 

Типового договору про надання послуги з управління багатоквартирним 

будинком, адже такі договори укладаються у сфері надання житлових послуг, 

які згідно з п. 1 ч. 1 ст. 5 Закону України «Про житлово-комунальні послуги» 

належать до житлово-комунальних послуг, що у свою чергу обумовлює 

специфічність предмету досліджуваного договору і, таким чином, – 

необхідність володіння фаховими та спеціальними знаннями для правильного 

і найбільш точного визначення у договорі переліку послуг у сфері управління 

багатоквартирним будинком, їх технічних, якісних, кількісних та інших 

характеристик. З огляду на те, що далеко не кожен співвласник 

багатоквартирного будинку як сторона договору є носієм таких спеціальних 

знань, типовий договір у цьому випадку виконує функцію нормативного 

орієнтира, який містить достатній з погляду уповноваженого держаного 

органу обов’язковий перелік умов, здатний забезпечити «базове» правове 

регулювання відносин, що складаються між управителем та співвласниками 

як сторонами договірного зобов’язання.  

При цьому, загалом погоджуючись із позицією Д. П. Вівчарук, що 

типовий договір у своєму змісті містить більше положень нормативно-

правового акта підзаконного характеру та обмежує принципи цивільного 

права щодо рівності сторін, свободи договору [111, с. 6], вважаємо, що 

законодавчо закріплена можливість конкретизації або доповнення 

імперативно визначених умов типового договору управління 
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багатоквартирним будинком є інструментом балансування публічних та 

приватних інтересів учасників досліджуваних договірних правовідносин. 

Викликає інтерес думка С. С. Мирзи, яка вказує, що з огляду на те, що 

відносини між учасниками договірних відносин у сфері надання житлово-

комунальних послуг здійснюються на підставі типового договору, то договір про 

надання послуг з управління багатоквартирним будинком можна віднести до 

договорів приєднання [60, с. 106]. З урахуванням того, що хоча вказана позиція 

хоч і має раціональне зерно, проте її обґрунтування сприймається доволі 

неоднозначно, вважаємо за необхідне детальніше проаналізувати його істинність.  

Загалом поняття договору приєднання міститься у ч. 1 ст. 634 ЦК України, 

відповідно до якої договором приєднання є договір, умови якого встановлені 

однією із сторін у формулярах або інших стандартних формах, який може бути 

укладений лише шляхом приєднання другої сторони до запропонованого 

договору в цілому. Друга сторона не може запропонувати свої умови договору. 

Ч. 2 ст. 634 ЦК України вказує, що договір приєднання може бути змінений або 

розірваний на вимогу сторони, яка приєдналася, якщо вона позбавляється прав, 

які звичайно мала, а також якщо договір виключає чи обмежує відповідальність 

другої сторони за порушення зобов’язання або містить інші умови, явно 

обтяжливі для сторони, яка приєдналася. 

Із зазначеного вбачається, що для визнання цивільно-правового 

договору договором приєднання, необхідними є три умови: 1) умови такого 

договору повинні бути встановлені виключно однією з його сторін; 2) умови 

повинні міститися у формулярах або інших стандартних формах. При цьому 

важливо вказати, що поняття «типовий договір» та «формуляр» – не одне й те 

саме. Останній, на переконання В. С. Мілаш, є певною сукупністю типових 

(стандартних) умов договорів, що заздалегідь розробляються для 

багаторазового застосування як окремими підприємцями, так і 

національними або міжнародними організаціями [112, с. 90]; 3) друга сторона 

повинна погодитись на прийняття усіх умов договору в цілому.  

Такі особливості договору приєднання вказують на різну правову 
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природу договору приєднання та типового договору. По-перше, зміст 

типового договору затверджується не однією зі сторін договору, а 

уповноваженим органом державної влади; по-друге, сторони договору, який 

укладається на підставі типового, не можуть відступати від змісту типового 

договору, тобто не можуть змінювати його умов; вони вправі їх тільки 

конкретизувати. Виходячи з порівняльного аналізу, можемо дійти висновку 

про неможливість ототожнення понять «типовий договір» та «договір 

приєднання» з огляду на їх різну правову природу. Цілком слушною 

видається позиція В. С. Мілаш, що за своєю суттю договір приєднання 

взагалі не є договором у його класичному розумінні, адже договір – це завжди 

домовленість двох або більше сторін. Отже, у цьому випадку йдеться про 

особливий порядок узгодження договірних умов. Оферент розробляє 

комплекс стандартних умов, який пропонується іншій стороні для 

беззастережного приєднання. Тільки з моменту приєднання має місце договір 

у прямому значенні слова [112, с. 91]. 

Отже, той факт, що договір управління багатоквартирним будинком 

укладається на підставі типового договору, ще не свідчить про безумовну 

можливість характеристики його як договору приєднання. На нашу думку, 

досліджуваний договір може бути охарактеризований як договір приєднання 

за деяких умов: 1) розроблення управителем, який є суб’єктом 

підприємництва, змісту договору згідно з Типовим договором про надання 

послуги з управління багатоквартирним будинком; 2) розміщення умов, які 

складають зміст договору, у формулярі чи іншій стандартній формі; 

3) наявність вільного волевиявлення співвласників багатоквартирного 

будинку, спрямованого на укладення договору управління багатоквартирним 

будинком шляхом приєднання до усіх визначених у стандартній формі 

договірних умов. При цьому зазначимо, що у цьому випадку можливість 

змінити договірні умови, передбачена ч. 2 ст. 634 ЦК України, може бути 

реалізована співвласниками тільки щодо тих умов, які не передбачені 

Типовим договором про надання послуги з управління багатоквартирним 
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будинком та додатково включені до змісту договору управителем. Проте якщо 

управителем не розроблені формуляри чи інші стандартні форми договору 

управління багатоквартирним будинком, і він укладається на основі Типового 

договору, однак шляхом спільного узгодження сторонами додаткових 

конкретизованих умов, у цьому випадку досліджуваний договір не носитиме 

характер договору приєднання. 

Як вказують С. М. Бервено та О. В. Дзера, нині спостерігається 

тенденція до розширення кола типових договорів, затверджуваних 

нормативно-правовими актами, їх вже нараховується кілька десятків. I тут 

необхідно дати певні застереження. По-перше, положення цих договорів не 

повинні суперечити ЦК України та іншим законам України. По-друге, 

затверджувані нормативними актами типові договори, що мають імперативні 

приписи, можуть поширюватися лише на ті договори, які є публічними, 

оскільки в протилежному випадку імперативні приписи будуть вступати в 

суперечність із принципом свободи договору (ст. 3 ЦК). Типовий договір, 

затверджений з порушенням цих вимог, має вважатися таким, що суперечить 

законам України, а відтак не підлягає застосуванню і може бути скасованим 

відповідно до ст. 21 ЦК України [76, с. 106–107]. З огляду на вказане, а також 

з урахуванням того, що договір управління багатоквартирним будинком 

укладається згідно з типовим договором, вважаємо за необхідне встановити, 

чи властива йому ознака публічності. 

На думку С. С. Мирзи, договір про надання послуг з управління 

багатоквартирним будинком може бути публічним. Однак про публічність 

договору з надання послуг з управління будинком в повному його обсязі 

можна говорити тільки за таких обставин. По-перше, управителем 

зазначеного договору обов’язково виступатиме суб’єкт підприємницької 

діяльності. Тобто однією зі сторін договору, обов’язково повинно виступати 

підприємницьке товариство. По-друге, зазначений суб’єкт, тобто управитель, 

здійснює такий вид підприємницької діяльності, як надання послуг з 

управління багатоквартирним будинком. По-третє, вказаний вид діяльності 
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повинен здійснюватися суб’єктом підприємництва щодо кожного, хто до 

нього звернеться. Тобто предметом публічного договору повинні виступати 

обов’язки управителя щодо надання послуг з управління, що складають зміст 

діяльності, яка за своїм характером повинна здійснюватися підприємницьким 

товариством стосовно кожного, хто до неї звернеться [60, с. 95–96].  

У свою чергу Л. А. Юрьєва зазначає, що договір управління 

багатоквартирним будинком, не володіючи всіма необхідними ознаками 

публічного договору, не може бути кваліфікований ні як публічний договір, ні 

як договір з елементами публічності [113, с. 132]. Д. С. Левіна та В. В. Левін 

також вказують, що досліджуваний договір не є публічним, оскільки в силу 

закону управитель не зобов’язаний і не може укладати такі договори з 

кожним, хто до нього звернувся [114, с. 103]. 

З огляду на відсутність серед науковців єдності щодо можливості 

характеристики договору управління багатоквартирним будинком як 

публічного спробуємо проаналізувати положення чинного законодавства та 

сформулювати власну позицію. 

Загалом правове регулювання відносин щодо укладення публічних 

договорів здійснюється ст. 633 ЦК України, яка вказує, що публічним є 

договір, в якому одна сторона – підприємець взяла на себе обов’язок 

здійснювати продаж товарів, виконання робіт або надання послуг кожному, 

хто до неї звернеться. Далі законодавець визначає, що умови публічного 

договору встановлюються однаковими для всіх споживачів, крім тих, кому за 

законом надані відповідні пільги. Крім того, підприємець не має права 

надавати переваги одному споживачеві перед іншим щодо укладення 

публічного договору, якщо інше не встановлено законом. 

Отже, як вбачається, для того, щоб визнати той чи інший цивільно-

правовий договір публічним, він повинен відповідати низці вимог, визначених у 

ст. 633 ЦК України. Першою з цих вимог є наявність в однієї зі сторін 

спеціального правового статусу суб’єкта підприємницької діяльності. З 

урахуванням положень п. 7 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про особливості 
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здійснення права власності у багатоквартирному будинку» робимо висновок, що 

досліджуваний договір відповідає вказаній вимозі з огляду на те, що 

управителем за договором управління багатоквартирним будинком є фізична 

особа – підприємець або юридична особа – суб’єкт підприємницької діяльності. 

Наступною умовою є специфіка предмету публічного договору, яким є 

діяльність підприємця із продажу товарів, виконання робіт або надання 

послуг. Як зазначається з цього приводу в юридичній літературі, у випадку, 

якщо предметом окремого договору не є зазначені вище види діяльності, то 

такий договір не буде підпадати під дію норми про публічний договір, навіть 

за умови, що діяльність підприємця є публічною [76, с. 436]. Враховуючи 

зроблений у попередньому підрозділі висновок про належність договору 

управління багатоквартирним будинком до типу договорів про надання 

послуг, слід зауважити, що предмет досліджуваного договору корелює із 

законодавчою вимогою щодо предмету публічного договору. 

Наступною ознакою публічного договору є діяльність підприємця, у 

результаті якої в нього виникає обов’язок укласти публічний договір. Під 

словом «діяльність» або «публічна діяльність», мається на увазі «діяльність, 

яка створює обов’язок підприємця укласти договір із продажу товарів, 

виконання робіт, надання послуг». При цьому В. І. Дрішлюк цілком слушно 

зауважує, що для визначення того, чи є діяльність підприємця такою, що 

створює обов’язок із продажу товарів, виконання робіт або надання послуг 

щодо невизначеного кола осіб, достатньо визначити, що така особа укладає 

договори, прямо названі в законі як публічні або є монополістом на ринку 

певних товарів, робіт або послуг. В іншому випадку повинно йтися про 

здійснення підприємцем публічної діяльності – систематичної діяльності із 

продажу товарів, надання послуг або виконання робіт на однакових умовах 

відносно невизначеного кола осіб, крім споживачів, яким згідно із 

законодавством надано пільги. Здійснення публічної діяльності підприємцем 

повинно створювати в потенційних клієнтів упевненість у можливості 

укласти з ним договір [76, с. 441–442]. На цьому наголошує й С. С. Мирза, на 
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думку якої, не всі підприємницькі товариства можуть бути визнані 

потенційними суб’єктами публічного договору. Важливе значення має 

характер діяльності такої організації. У зв’язку з цим необхідно зазначити, 

що серед багатьох видів підприємницької діяльності виділено такі, що 

повинні здійснюватися відповідними підприємницькими товариствами 

стосовно всіх, хто до них звернеться [60, с. 96]. 

Якщо перевести вказане у площину досліджуваного договору, то 

вбачається, що діяльність управителя щодо надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком є професійною, а отже – й систематичною, і саме 

ознаки професійності та систематичності є тими каталізаторами, які 

визначають здатність управителя як суб’єкта підприємництва надавати 

послугу з управління багатоквартирним будинком. Разом із тим в управителя 

як сторони досліджуваного договору є свобода вибору щодо права вступати 

чи навпаки не вступати у договірні відносини, адже ця сфера є настільки 

індивідуальна, що не кожен управитель може взятись за управління такими 

специфічними обєктами як житло, фонд якого також може суттєво 

відрізнятися за своїм станом, роками експлуатації тощо.  

Отже, з урахуванням вищевказаного, робимо висновок про 

недоцільність характеристики цього договору як публічного незважаючи на: 

а) наявність в управителя спеціального правового статусу суб’єкта 

підприємницької діяльності; б) специфіку предмету договору, яким є 

діяльність щодо надання послуги з управління багатоквартирним будинком; 

в) професійність та систематичність діяльності управителя, які обумовлюють 

його здатність надавати послугу з управління багатоквартирним будинком. 

Завершуючи дослідження юридичної природи договору управління 

багатоквартирним будинком, зазначимо, що йому властивий строковий 

характер, який випливає з положень ч. 6 ст. 11 Закону України «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку». Так, 

договір з управителем укладається строком на один рік. Якщо за один місяць 

до закінчення зазначеного строку жодна із сторін не повідомить письмово 
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іншу сторону про відмову від договору, договір вважається продовженим на 

наступний однорічний строк.  

Такий законодавчий підхід до визначення строку досліджуваного 

договору, як зауважує А. М. Нікончук, є доцільним з огляду на те, що після 

закінчення однорічного строку договору у співвласників багатоквартирного 

будинку існує можливість розірвати договір [115, с. 51]. У свою чергу 

зазначимо, що ініціатива розірвання досліджуваного договору після спливу 

строку, на який він був укладений, може виходити як зі сторони співвласників, 

наприклад, при незадовільних результатах діяльності управителя з управління 

багатоквартирним будинком, так і зі сторони управителя, наприклад, у випадку 

неможливості подальшого здійснення такої діяльності. 

Отже, на підставі проведеного дослідження юридичної природи 

договору управління багатоквартирним будинком можемо визначити його як 

двосторонній, поіменований, консенсуальний, майновий, оплатний, такий, 

що укладається згідно з типовим договором, та строковий. При цьому 

обґрунтовано можливість визнання досліджуваного договору договором 

приєднання за таких умов: 1) розроблення управителем, який є суб’єктом 

підприємництва, змісту договору згідно з Типовим договором про надання 

послуги з управління багатоквартирним будинком; 2) розміщення умов, які 

складають зміст договору, у формулярі чи іншій стандартній формі; 

3) наявність вільного волевиявлення співвласників багатоквартирного 

будинку, спрямованого на укладення договору управління багатоквартирним 

будинком шляхом приєднання до усіх визначених у стандартній формі 

договірних умов. 

2.3 Сторони договору управління багатоквартирним будинком  

При здійсненні загальної правової характеристики договору управління 

багатоквартирним будинком особливого значення набуває дослідження 

питання щодо його сторін, адже специфіка цієї договірної конструкції 
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обумовлена особливим предметом договору та сферою застосування. Отже, з 

урахуванням вказаного вважаємо за доцільне присвятити цей підрозділ 

визначенню правового статусу сторін договору управління багатоквартирного 

будинку як елементів суб’єктного складу зобов’язального правовідношення, 

що ним породжується.  

Загалом через поняття «суб’єктний склад правовідносин» у науці 

цивільного права традиційно характеризуються сторони договору. Під 

суб’єктним складом правовідносин розуміють коло конкретних їх учасників 

(фізичних та юридичних осіб), які мають права та обов’язки один відносно 

одного і, таким чином, перебувають в юридичному зв’язку між собою з 

приводу певного об’єкта правовідносин [116, с. 571]. 

Варто зауважити, що для характеристики суб’єктного складу 

зобов’язання, у тому числі й договірного, вітчизняний законодавець у ст. 510 

ЦК України також використовує термін «сторона», зазначаючи, що сторонами 

у зобов’язанні є боржник і кредитор. У зобов’язанні на стороні боржника або 

кредитора можуть бути одна або одночасно кілька осіб. Якщо кожна із сторін 

у зобов’язанні має одночасно і права, і обов’язки, вона вважається боржником 

у тому, що вона зобов’язана вчинити на користь другої сторони, і одночасно 

кредитором у тому, що вона має право вимагати від неї. Отже, вбачається, що 

під поняттям сторони договору як зобов’язального правовідношення слід 

розуміти боржника та кредитора. 

Разом з тим, якщо звернутись до теоретичних напрацювань, то 

слушним є твердження В. М. Сломи, яка вказує, що в законодавстві, а також у 

спеціальній літературі терміни «суб’єкт», «учасник», «сторона» 

застосовуються поруч [117, c. 51]. Актуалізує проблему й В. В. Кулаков, який 

зазначає, що у цивільному праві часто застосовуються як рівнозначні терміни 

«учасники» та «сторони» зобов’язання. На думку вченого, за відсутності 

множинності ці терміни співпадають. Проте якщо така множинність існує, то 

не можна ототожнювати конкретну особу зі стороною. Саме слово «сторона» 

етимологічно не пов’язане з суб’єктами, воно лише протиставляє їх один 
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одному. Тому слід мати на увазі, що термін «сторона» може передбачати і 

учасника, і суб’єкта зобов’язального правовідношення [118, с. 153–154]. 

Ф. І. Гавзе зазначав, що суб’єктами зобов’язання є: особа, яка має 

виконати певний обов’язок – боржник, та особа, уповноважена вимагати від 

боржника виконання обов’язку – кредитор. Частіш за все у зобов’язанні 

беруть участь один боржник і один кредитор. Але нерідко у зобов’язанні на 

стороні боржника, кредитора чи на обох сторонах беруть участь дві чи більше 

осіб [119, с. 7]. Тобто фактично дослідник ототожнював поняття «суб’єкти 

зобов’язання» та «сторони зобов’язання». У свою чергу Н. Ю. Голубєва 

говорить про те, що поняття «суб’єкти» чи «учасники» зобов’язання є 

ширшими, ніж поняття «сторони» зобов’язання [120, с. 280]. 

Найбільш вдалим та вичерпним, на нашу думку, є розмежування, яке 

здійснює В. М. Слома. Дослідниця цілком аргументовано зазначає, що 

суб’єктами зобов’язання є учасники правовідносин, які використовують свою 

правосуб’єктність шляхом реалізації суб’єктивних прав і юридичних 

обов’язків. Поняття «суб’єкт зобов’язання» включає в себе не лише сторін 

(кредитора та боржника), але й інших осіб на стороні боржника та кредитора, а 

також третіх осіб. Сторонами зобов’язання є кредитор і боржник, які можуть 

бути представлені однією або кількома особами, що призводить до виникнення 

множинності осіб на стороні боржника та/або кредитора [117, с. 54].  

Вважаємо вказану позицію найбільш обґрунтованою з огляду на те, що 

у деяких договірних зобов’язаннях можуть брати участь і треті особи, які 

відповідно до ст. 511 ЦК України хоч і не належать до сторін цих зобов’язань, 

проте мають зі сторонами певний правий зв’язок. З урахуванням цього 

робимо висновок про те, що суб’єктний склад договірного зобов’язання 

включає в себе не тільки сторін договору як учасників зобов’язальних 

правовідносин, які наділені один щодо одного взаємними правами та 

обов’язками, що обумовлюються предметом договору, а й третіх осіб як 

учасників цих правовідносин, які не є сторонами договору, але пов’язані або з 

боржником, або з кредитором у зобов’язанні. 
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Зі специфіки конструкції досліджуваного договору випливає, що в 

породжуваних ним зобов’язальних правовідносинах суб’єктний склад 

характеризується наявністю двох сторін договору – управителя та 

співвласників багатоквартирного будинку, які з огляду на двосторонній 

характер договору виконують один щодо одного функції як боржника, так і 

кредитора. А оскільки участь третіх осіб у договірному зобов’язанні не 

передбачається, маємо всі підстави стверджувати, що у досліджуваних 

правовідносинах поняття «суб’єкти зобов’язання» ототожнюється із поняттям 

«сторони договору». 

Водночас особливістю суб’єктного складу договору управління 

багатоквартирним будинком є той факт, що контрагентом управителя є не 

одна особа, а декілька, що випливає із самого найменування сторони – 

«співвласники багатоквартирного будинку», тобто йдеться про множинність 

осіб. З цього приводу слушним є твердження О. О. Красавчикова, який свого 

часу зазначав, що збільшення кількості осіб на тій чи іншій стороні 

зобов’язання не тягне за собою пропорційного росту кількості сторін у 

зобов’язанні. Сторін у зобов’язанні залишається стільки, скільки допускає 

сутність самого зобов’язання [121, с. 37]. На думку І. В. Кіселя, множинність 

осіб жодним чином не впливає на кількість сторін зобов’язального 

правовідношення – їх залишається дві, проте число осіб, які беруть участь у 

зобов’язанні як кредитори та боржники, тобто суб’єкти зобов’язання, у 

такому разі більше двох [122]. 

Як вказується у юридичній літературі, зобов’язання із множинністю 

суб’єктів поділяються на активні, пасивні та змішані. Активна множинність у 

зобов’язаннях існує на стороні кредитора, пасивна – на стороні боржника, 

змішана передбачає наявність декількох осіб як на стороні кредитора, так і на 

стороні боржника [123, с. 114]. З урахуванням цього можемо констатувати 

наявність у договорі активної множинності суб’єктів договірного зобов’язання, 

породжуваного договором управління багатоквартирним будинком. 

Викликає інтерес позиція В. М. Сломи, яка зауважує, що наявність 
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відносин із множинністю суб’єктів призводить не тільки до існування різної 

кількості учасників правовідносин, але й до виникнення відносин між 

особами, які перебувають на стороні кредитора та (або) боржника. Тобто у 

даному випадку існує два види відносин: відносини з множинністю суб’єктів, 

а також відносини між особами, які перебувають на одній або другій стороні 

зобов’язальних правовідносин [124, с. 80].  

Загалом погоджуючись із вказаним та екстраполюючи це на 

досліджувану договірну конструкцію, варто однак вказати, що у договорі 

управління багатоквартирним будинком впорядкування отримують тільки 

зобов’язальні правовідносини між сторонами – управителем та 

співвласниками – щодо реалізації належних їм прав і обов’язків, пов’язаних з 

управлінням багатоквартирним будинком. При цьому відносини між 

співвласниками також присутні, свідченням чого є їх спільне уніфіковане 

волевиявлення як сторони договору, змістом якого є одностороння дія зі 

здійснення права чи виконання обов’язку, скажімо, надання плати 

управителеві після належного виконання ним своїх зобов’язань; при чому це 

волевиявлення формується шляхом узгодження суб’єктивних воль 

співвласників, і саме це є одним із проявів відносин між співвласниками. 

Водночас, як вбачається, вони не входять до предмету договору, з огляду на 

що перебувають поза межами договірного регулювання. І це не викликає 

подиву, адже управителя як сторону договору не повинно хвилювати, як буде 

формуватися воля співвласників на виконання їх зобов’язань. Йому важливе 

саме волевиявлення, яке співвласники здійснюють у процесі реалізації 

належних їм прав та обов’язків за договором, тому саме це і знаходить своє 

закріплення в умовах договору управління багатоквартирним будинком. 

З огляду на те, що виконавцем у договорі управління багатоквартирним 

будинком є управитель як сторона, яка зобов’язана надати послугу з 

управління, на нашу думку, більш доцільним є розпочати дослідження 

особливостей сторін договору саме з управителя.  

Як уже неодноразово зазначалось, згідно п. 7 ч. 1 ст. 1 Закону України 
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«Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» 

управителем багатоквартирного будинку визнається фізична особа – 

підприємець або юридична особа – суб’єкт підприємницької діяльності, яка 

за договором із співвласниками забезпечує належне утримання та ремонт 

спільного майна багатоквартирного будинку і прибудинкової території та 

належні умови проживання і задоволення господарсько-побутових потреб. 

Отже, як вбачається, управителем у досліджуваному договорі може бути як 

фізична, так і юридична особа, проте за умови наявності в них особливого 

правового статусу суб’єкта підприємницької діяльності.  

Загалом під правовим статусом у науці цивільного права розуміють 

сукупність юридичних прав, свобод та обов’язків, які закріплені в чинному 

законодавстві й становлять соціально допустимі та необхідні потенційні 

можливості особи мати суб’єктивні права й обов’язки, реалізувати їх у системі 

суспільних відносин [125, с. 100−102]. На переконання Л. А. Луць, правовий 

статус особи визначає закріплені у відповідних джерелах права й гарантовані 

державою суб’єктивні права та юридичні обов’язки особи [126, с. 124].  

Отже, в цілому сприймаючи традиційний підхід до сутності поняття 

правового статусу особи, можемо визначити його зміст як сукупність 

гарантованих державою суб’єктивних прав та юридичних обов’язків, якими 

наділена особа як суб’єкт права. При цьому в науковій літературі традиційно 

розрізняють такі основні види правового статусу особи, як загальний, 

спеціальний та індивідуальний. Загальний статус, на переконання 

А. М. Шульги, є статусом особи як громадянина певної держави, він 

закріплюється Конституцією [127, с. 22] та, як вказує О. В. Малько, є 

однаковим для усіх громадян. У свою чергу спеціальний правовий статус має 

своїм підґрунтям те, що обсяг прав, свобод та обов’язків однієї особи 

відрізняється від обсягу прав, свобод та обов’язків іншої особи внаслідок її 

особливого соціального, службового, майнового, сімейного й будь-якого 

іншого становища. Таким чином, спеціальний правовий статус фіксує 

особливості становища певних категорій громадян та пов’язаний із 
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виконанням ними певних спеціальних функцій [128, с. 88]. Індивідуальний 

статус особи відображає динаміку правовідносин, суб’єктом яких особа є. 

Правовідносини, що виникають, змінюються, припиняються та зв’язують 

особу з іншими, зумовлюють постійну зміну індивідуального статусу, тому 

говорити про індивідуальний правовий статус можна тільки на певний момент 

часу [129]. Отже, індивідуальних правових статусів стільки, скільки існує 

людей у суспільстві. Іншими словами, індивідуальний правовий статус являє 

собою «сукупність персоніфікованих прав і обов’язків особи» [128, с. 88].  

Якщо розглянути загальноприйняту концепцію щодо поділу правового 

статусу особи на прикладі управителя багатоквартирним будинком, то 

вбачається, що йому як суб’єкту права також властиві усі три види правового 

статусу, які можна умовно назвати рівнями, що, на думку О. Ф. Скакун, 

нашаровуються один на одного і є неподільними [130, с. 382]. Загальний 

правовий статус управителя, який є базовим, включає в себе всю сукупність 

гарантованих державою прав та обов’язків, якими наділений кожен учасник 

суспільних відносин. Водночас науковий інтерес у нас викликає спеціальний 

правовий статус управителя як суб’єкта підприємництва, адже саме він, на 

нашу думку, здатен найбільш повно та багатогранно розкрити особливі 

ознаки управителя як сторони договору управління багатоквартирним 

будинком. При цьому під правовим статусом управителя за досліджуваним 

договором розуміється сукупність особливих прав та обов’язків управителя, 

пов’язаних із виконанням ним зобов’язань як стороною договору управління 

багатоквартирним будинком. 

Отже, згідно з вимогами чинного законодавства управителем у 

досліджуваному договору може бути виключно суб’єкт підприємництва. 

Зауважимо, що чинне вітчизняне законодавство не містить визначення 

поняття «суб’єкт підприємницької діяльності», розкриваючи його при цьому 

через такі поняття, як «господарська діяльність» і «суб’єкт господарювання». 

Так, зі змісту ч. 2 ст. 3 ГК України вбачається, що суб’єктами підприємництва 

є особи, які займаються підприємницькою діяльністю для досягнення 
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економічних і соціальних результатів з метою одержання прибутку. У свою 

чергу підприємницька діяльність, або підприємництво згідно із ст. 42 ГК 

України – це самостійна, ініціативна, систематична, на власний ризик 

господарська діяльність, що здійснюється суб’єктами господарювання 

(підприємцями) з метою досягнення економічних і соціальних результатів та 

одержання прибутку. Отже, основною метою діяльності управителя як 

суб’єкта підприємництва є досягнення економічних і соціальних результатів 

шляхом надання послуг з управління багатоквартирним будинком та 

одержання прибутку. 

Законодавець у ст. 1 Закону України «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку» зазначає, що управителем може 

бути юридична особа – суб’єкт підприємницької діяльності, не 

конкретизуючи при цьому організаційно-правову форму такої юридичної 

особи. Водночас ч. 3 ст. 81 ЦК України містить перелік організаційно-

правових форм тільки для юридичних осіб приватного права, встановлюючи, 

що вони можуть бути утворені у формі товариств, установ та в інших формах, 

установлених законом. Щодо можливості управителя функціонувати у 

вигляді товариства, то з урахуванням загальноприйнятого поділу товариств на 

підприємницькі та непідприємницькі робимо висновок, що управителем як 

стороною досліджуваного договору може бути тільки підприємницьке 

товариство, яке відповідно до ст. 84 ЦК України може бути створене лише як 

господарське товариство (повне товариство, командитне товариство, 

товариство з обмеженою або додатковою відповідальністю, акціонерне 

товариство) або кооператив, що діють з метою одержання прибутку. При 

цьому з огляду на відсутність вказівки щодо форми власності 

підприємницьких товариств, якими можуть бути представлені управителі, 

вважаємо, що управитель – підприємницьке товариство може функціонувати 

на основі приватної, державної та комунальної власності. 

Ще однією організаційно-правовою формою юридичних осіб ЦК 

України називає установи, при цьому не визначаючи їх поняття. Водночас, на 
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думку Д. С. Лещенка, установою є непідприємницька організація, що не має 

членства, фінансується засновником повністю або частково, створюється для 

здійснення соціально-культурних та інших непідприємницьких функцій 

шляхом об’єднання (виділення) майна, яке використовується для досягнення 

виключно непідприємницької мети [131, c. 6]. І. П. Жигалкін також вказує на 

відсутність у діяльності установи підприємницької складової, визначаючи її 

як організаційно-правову форму непідприємницьких юридичних осіб, яку 

можна визначити як форму застосування і призначення майна для 

задоволення суспільно значущих цілей та інтересів невизначеного кола 

осіб [132, с. 3]. Загалом погоджуючись із вищевказаним, вважаємо, що 

незважаючи на передбачену ст. 86 ЦК України можливість установ поряд зі 

своєю основною діяльністю здійснювати підприємницьку діяльність, 

ключовим у віднесенні юридичної особи до категорії «суб’єкт 

підприємницької діяльності» є те, що метою діяльності такої юридичної 

особи має бути отримання прибутку, і така мета має бути основною. Отже, 

робимо висновок, що управителем за договором управління 

багатоквартирним будинком не може бути юридична особа, що створена в 

організаційно-правовій формі установи, з огляду на її непідприємницький 

характер діяльності. Відповідно під юридичною особою – суб’єктом 

підприємницької діяльності як управителем за досліджуваним договором 

розуміємо підприємницькі товариства у формі господарських товариств та 

кооперативів, які згідно з положеннями ст. 58 ГК України зареєстровані в 

порядку, визначеному законом. 

А. М. Нікончук, аналізуючи можливі організаційно-правові форми 

управителя, переконаний в доцільності того, що управителем може бути і 

громадське об’єднання як у формі громадської спілки, так і у формі громадської 

організації, адже згідно з ч. 5 ст. 1 Закону України «Про громадські об’єднання» 

[133] громадське об’єднання може здійснювати діяльність зі статусом 

юридичної особи або без такого статусу [115, с. 51]. На нашу думку, висновок 

щодо можливості управителя за договором управління багатоквартирним 
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будинком функціонувати у формі громадського об’єднання зі статусом 

юридичної особи не відповідає дійсності з огляду на те, що воно згідно з ч. 5 

ст. 1 Закону України «Про громадські об’єднання» є непідприємницьким 

товариством, основною метою якого не є одержання прибутку.  

Крім юридичної особи – суб’єкта підприємницької діяльності, 

управителем у досліджуваному договорі може бути й фізична особа – 

підприємець, правовий статус якої визначений положеннями низки 

законодавчих актів, серед яких: Глава 5 ЦК України, Глава 13 ГК України, 

Закон України «Про державну реєстрацію юридичних осіб та фізичних осіб-

підприємців» [134] та ін.  

Як вказує А. В. Рабінович, громадянин має право на підприємницьку 

діяльність, не заборонену законом (ст. 42 Конституції України). Це право 

закріплено і в ст. 50 ЦК України. При цьому наголошується, що фізична особа 

здійснює своє право на підприємницьку діяльність за умови її державної 

реєстрації в порядку, встановленому законом. Тобто громадянин, який хоче 

реалізувати своє конституційне право на підприємницьку діяльність, після 

проходження відповідних реєстраційних та інших передбачених 

законодавством процедур, не втрачає і не змінює свого статусу фізичної особи, 

якого він набув з моменту народження, а лише додає до нього нову ознаку – 

«підприємця». При цьому юридичний статус «фізична особа – підприємець» 

сам по собі не впливає і жодним чином не обмежує будь-які повноваження 

особи, що випливають з його цивільної право- та дієздатності [135, с. 122]. 

Загалом у юридичній літературі зазначається, що набуття статусу 

суб’єкта підприємництва фізичними і юридичними особами має як спільні, 

так і відмінні риси, обумовлені природніми властивостями людини. Спільним 

є те, що набуття зазначеного статусу щодо обох указаних категорій учасників 

цивільних правовідносин пов’язане з проходженням процедури державної 

реєстрації. Але якщо для фізичної особи така реєстрація по суті означатиме 

розширення її правоздатності (поширення правоздатності на сферу 

підприємництва – ч. 2 ст. 50 ЦК), то для юридичної особи факт її реєстрації 
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знаменує власне виникнення правосуб’єктної організації як такої [136, с. 36]. 

Не вдаючись до детального аналізу державної реєстрації як складного 

юридичного факту, відзначимо, що її правове значення насамперед полягає в 

тому, що внаслідок здійснення державної реєстрації особи набувають статусу 

суб’єкта підприємницької діяльності. Як з цього приводу слушно зазначає 

Р. А. Майданик, закон пов’язує виникнення статусу підприємця не з 

фактичним заняттям підприємництвом, а з державною реєстрацією як 

суб’єкта підприємництва [137, c. 15]. Таким чином, можна констатувати, що 

основним юридичним фактом, який слугує передумовою для набуття 

фізичною чи юридичною особою правового статусу управителя за 

досліджуваним договором, є державна реєстрація її як суб’єкта 

підприємницької діяльності.  

Як вказується в юридичній літературі, сутність управління 

багатоквартирним будинком як підприємницької діяльності полягає в тому, 

що між власником житла і управителем складаються цивільно-правові 

відносини, що засновані на юридичній рівності сторін, вільному 

волевиявленні, майновій самостійності їх учасників. Діяльність управителя з 

управління багатоквартирним будинком є окремим видом підприємницької 

діяльності та характеризується загальними ознаками підприємницької 

діяльності: самостійністю, систематичністю, власним ризиком суб’єкта 

підприємницької діяльності – управителя з метою отримання прибутку [60, с. 

137]. При цьому зазначимо, що в більшості зарубіжних країн (Франції, 

Нідерландах, США, Канаді, Польщі, Чехії, Мексиці тощо) управління 

багатоквартирними будинками розглядається саме як вид бізнесу, в ході 

здійснення якого управитель чи управляюча компанія отримує винагороду від 

власників приміщень, переданих в управління [138].  

Такий підхід піддає критиці А. М. Нікончук, наголошуючи на 

необхідності ліквідації монополії управителів у вигляді суб’єктів 

підприємницької діяльності (головна ознака яких – прибутковість), яка, 

можливо, дещо й гальмуватиме впровадження ринкових механізмів у сферу 
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управління багатоквартирними будинками, але на початку цього шляху саме 

можливість вибору і порівняння всіх доступних форм управління 

багатоквартирними будинками створить передумови для формування 

ефективної системи такого управління [115, с. 52].  

На противагу цьому вважаємо, що законодавчо встановлена вимога щодо 

наявності в управителя досліджуваного договору статусу суб’єкта 

підприємництва безпосередньо пов’язана зі змістовою складовою цієї 

діяльності, адже предметом договору управління багатоквартирним будинком є 

надання послуг управління, що включає в себе організацію та координацію 

обслуговування й утримування багатоквартирного будинку, контроль за їх 

якістю тощо. Це в свою чергу зумовлює об’єктивну потребу у здійсненні такої 

діяльності на засадах високої професійності і систематичності, які є 

визначальними саме для підприємництва. Принцип професійності, на думку 

А. В. Путінцева, є одним з основоположних принципів підприємницької 

діяльності. Він характеризується глибоким та всебічним знанням і володінням 

практичними навичками в певній галузі суспільної та приватної діяльності, 

наявністю професійної освіти, навичок у роботі, вивченням і оволодінням 

передового досвіду. Принцип професійності полягає в тому, що підприємець 

виконує свої обов’язки на професійній основі. Цей принцип покликаний 

забезпечити якісне виконання обов’язків, постійну готовність до підготовки та 

реалізації рішень і складних завдань, можливість підвищення своєї кваліфікації 

тощо. Професійність характеризує властивість підприємців виконувати свою 

роботу на високому рівні – систематично, ефективно і надійно [139]. 

С. С. Мирза також зазначає, що послуги, які надаються саме 

професійним управителем, можуть забезпечити високий рівень 

обслуговування та обґрунтовану вартість послуг. Це можна пояснити, по-

перше, тим, що професійний управитель зацікавлений в отриманні прибутку 

за надання своїх послуг з управління. По-друге, юридичні особи, метою 

діяльності яких є надання послуг з управління багатоквартирним будинком та 

отримання прибутку, між собою створюють конкуренцію, яка сприяє 
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зазначеній вище обґрунтованій вартості послуг [60, с. 141].  

Виходячи із зазначеного, робимо висновок про доцільність закріплення 

вимоги щодо надання послуги з управління багатоквартирним будинком 

виключно суб’єктами підприємництва. Вважаємо, що такий законодавчий 

підхід об’єктивно обумовлений особливостями житлово-комунальної сфери 

та необхідністю забезпечення професійності, систематичності й ефективності 

діяльності управителів щодо надання житлових послуг, що у свою чергу 

виявляється у виробленні і застосуванні підвищених вимог до осіб, які мають 

намір їх надавати.  

На підтвердження цього слід зауважити, що не всі юридичні чи фізичні 

особи – суб’єкти підприємництва можуть бути управителями 

багатоквартирними будинками. Такий висновок робимо, виходячи з аналізу 

ч. 5 ст. 18 Закону України «Про житлово-комунальні послуги», відповідно до 

якої управитель – юридична особа зобов’язаний мати у штаті щонайменше 

одного найманого працівника, який пройшов професійну атестацію на 

відповідність кваліфікаційним вимогам професії «менеджер (управитель) 

житлового будинку (групи будинків)». Управитель – фізична особа- 

підприємець зобов’язаний самостійно пройти професійну атестацію або мати 

у штаті за трудовим договором щонайменше одного найманого працівника, 

який пройшов професійну атестацію на відповідність кваліфікаційним 

вимогам професії «менеджер (управитель) житлового будинку (групи 

будинків)». Особливості проходження такої атестації визначені Порядком 

здійснення професійної атестації за професією «менеджер (управитель) 

житлового будинку (групи будинків)», затвердженим постановою Кабінету 

Міністрів України від 28 листопада 2018 р. № 1010 (далі – Порядок) [140].  

При цьому слід зауважити, що Міністерством розвитку громад і територій 

України прийнято наказ від 30.10.2019 р. № 252 «Про внесення зміни до 

Довідника кваліфікаційних характеристик професій працівників (Випуск 87 

«Житлове та комунальне господарство населених пунктів»)», яким розширено 

перелік осіб, які можуть пройти процедуру професійної атестації на 
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відповідність кваліфікаційним вимогам професії «Менеджер (управитель) 

житлового будинку (групи будинків)». Так, відповідно до положень Наказу до 

проходження професійної атестації можуть бути допущені наступні категорії 

осіб: 1) які мають повну вищу освіту у галузі управління та адміністрування 

(спеціальності: облік і оподаткування; фінанси, банківська справа та 

страхування; менеджмент; публічне управління та адміністрування; маркетинг; 

підприємництво, торгівля та біржова діяльність) без вимог до стажу роботи; 

2) які мають повну вищу освіту (спеціаліст або магістр) та стаж роботи у галузі 

житлово-комунального господарства не менше 2 років; 3) які мають базову 

вищу освіту (бакалавр) та стаж роботи у галузі житлово-комунального 

господарства не менше 5 років [141]. 

У положеннях Довідника кваліфікаційних характеристик професій 

працівників Випуск 87 «Житлове та комунальне господарство населених 

пунктів», затвердженого Наказом Державного комітету будівництва, 

архітектури та житлової політики України від 14.06.1999 р. № 144 знаходимо 

основні завдання менеджера (управителя) житлових будинків, у тому числі й 

багатоквартирних, серед яких: організація та контроль роботи із забезпечення 

збереженості та належного утримання багатоквартирного житлового будинку 

(групи будинків) та елементів благоустрою, розташованих на прибудинковій 

території, згідно з правилами й нормами технічної експлуатації; планування, 

організація та контроль огляду основних конструктивних елементів, 

огороджувальних конструкцій будинків і споруд, інженерних мереж, 

елементів благоустрою, розташованих на прибудинковій території; 

організація проведення профілактичних, поточних, капітальних та аварійних 

ремонтів відповідно до встановлених стандартів, вимог та регламентів; 

вжиття заходів щодо своєчасної підготовки житлового будинку та його 

технічного обладнання до експлуатації в осінньо-зимовий період; участь у 

роботі комісії з приймання багатоквартирного житлового будинку (групи 

будинків) в управління; забезпечення ведення технічної документації, обліку 

та звітності за всіма розділами господарсько-фінансової діяльності щодо 
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стану житлового будинку та елементів благоустрою, розташованих на 

прибудинковій території та ін. При цьому управитель повинен знати: 

законодавчі, нормативні акти, постанови і розпорядження з питань житлової 

політики України; нормативно-правові акти з питань діяльності виконавців 

послуг з управління будинком, спорудою або групою будинків, діяльності 

об'єднань співвласників багатоквартирного будинку; правила й норми 

технічної експлуатації житлового фонду; основи цивільного, господарського 

та банківського законодавства; основи бухгалтерського обліку; економіку та 

організацію виробництва, праці та управління; основи трудового 

законодавства; правила й норми охорони праці, виробничої санітарії та 

протипожежного захисту [142].  

Окрім того, як вбачається з положень Закону України «Про особливості 

здійснення права власності у багатоквартирному будинку», відповідності 

управителя вищевказаним вимогам також недостатньо для можливості 

надання послуг з управління багатоквартирним будинком: для того, щоб 

отримати цей статус, особа має бути обрана управителем за рішенням 

співвласників або призначена за результатами конкурсу [143]. 

Аналіз вищевказаних положень вітчизняних законодавчих та 

підзаконних актів свідчить про закріплення на нормативному рівні високих 

професійно-кваліфікаційних вимог до осіб, які бажають надавати послуги з 

управління багатоквартирним будинком. При цьому варто зауважити, що 

такий підхід є традиційним і в іноземних правопорядках. Так, наприклад, у 

Німеччині управитель нерухомістю повинен мати вищу освіту та 

кваліфікацію інженера, юриста, економіста чи соціального працівника, а 

також бути комунікабельним, вміти вирішувати конфлікти і вести переговори. 

Натомість в Угорщині відповідно до Закону «Про товариства власників 

житла» управителями кондомініуму можуть бути тільки особи, які пройшли 

відповідну професійну підготовку. Починаючи з 1999 року, курси навчання за 

спеціальностями «управитель кондомініуму» і «управитель нерухомістю» 

мають державну ліцензію. Обидва курси відповідають критеріям професійної 
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підготовки, а іспити складаються відповідно до розпорядження Міністерства 

внутрішніх справ Угорщини [144]. При цьому позитивним видається досвід 

зарубіжних країн щодо запровадження обов’язкового страхування 

відповідальності управителя. Так, у багатьох країнах Європи та Америки 

доволі розвинене страхування управляючою компанією (управителем) своєї 

цивільної, зокрема матеріальної, відповідальності на випадок заподіяння 

шкоди власникам багатоквартирного будинку [138].  

Якщо проаналізувати вітчизняний підхід, то вбачається, що 

законодавець вирішує питання щодо страхування відповідальності 

управителя диспозитивно. Так, згідно з ч. 4 ст. 18 Закону України «Про 

житлово-комунальні послуги» у разі якщо договором про надання послуг з 

управління передбачено обов’язок управителя укласти договір страхування 

своєї відповідальності за шкоду, заподіяну спільному майну, правам та 

законним інтересам співвласників багатоквартирного будинку внаслідок 

невиконання або неналежного виконання управителем своїх обов’язків, 

управитель протягом одного місяця після укладення договору про надання 

послуг з управління багатоквартирним будинком (або внесення змін до нього) 

зобов’язаний укласти такий договір страхування строком не менш як на строк 

дії договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком та 

своєчасно його продовжувати (укладати новий). Така ж норма продубльована 

й у п. 3 Правил надання послуги з управління багатоквартирним будинком. 

Тобто фактично сторони договору управління багатоквартирним будинком на 

власний розсуд визначають необхідність страхування відповідальності 

управителя, яке, на нашу думку, повинне перейти у площину обов’язковості. 

Це пояснюється тим, що в процесі експлуатації спільного майна 

багатоквартирного будинку досить часто трапляються непередбачувані 

ситуації, наприклад, прорив водопроводу, протікання даху, пожежі чи падіння 

дерева на автомобіль когось із співвласників багатоквартирного будинку, які в 

свою чергу безпосередньо зумовлюють заподіяння шкоди майну 

співвласників. А з огляду на те, що встановлення причинно-наслідкового 
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зв’язку між неналежним виконанням покладених на управителя обов’язків за 

договором та наслідками у вигляді виникнення таких непередбачуваних 

ситуацій – це лише питання часу, то обов’язкове страхування його 

відповідальності видається цілком доречним. 

На нашу думку, таке страхування виконуватиме одразу декілька 

важливих завдань: по-перше, підвищення якості послуг управителя, який для 

отримання страхової виплати повинен відповідати низці доволі суворих 

вимог; по-друге, безпосереднє страхування ризиків для управителя, який 

добросовісно та якісно здійснює ввірену йому діяльність з управління 

багатоквартирним будинком; по-третє, отримання управителем в разі 

настання страхового випадку страхової виплати, яка власне покриває 

заподіяні майну співвласників збитки, що у свою чергу знижує ризики й для 

самого управителя. Крім того, вважаємо, що запровадження обов’язкового 

страхування відповідальності управителів значно підвищить їх 

конкурентоспроможність. З огляду на вказане, з урахуванням вимог ч. 1 

ст. 999 ЦК України, яка вказує, що законом може бути встановлений 

обов’язок фізичної або юридичної особи бути страхувальником життя, 

здоров’я, майна або відповідальності перед іншими особами за свій рахунок 

чи за рахунок заінтересованої особи, вбачаємо за доцільне запропонувати 

змінити норми ч. 4 ст. 18 Закону України «Про житлово-комунальні послуги» 

та п. 3 Правил надання послуги з управління багатоквартирним будинком, 

виклавши їх у наступній редакції: 

«Управитель зобов’язаний укласти договір страхування своєї 

відповідальності за шкоду, заподіяну спільному майну, правам та законним 

інтересам співвласників багатоквартирного будинку внаслідок невиконання 

або неналежного виконання управителем своїх обов’язків, протягом одного 

місяця після укладення договору про надання послуг з управління 

багатоквартирним будинком (або внесення змін до нього) строком не менш 

як на строк дії договору про надання послуг з управління багатоквартирним 

будинком та своєчасно його продовжувати (укладати новий»). 
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Отже, якщо в загальному проаналізувати законодавчі підходи України 

та зарубіжних країн щодо закріплення високих кваліфікаційних вимог до 

управителів, у тому числі проходження відповідного спеціалізованого 

навчання, формування в них глибоких професійних знань і навичок, 

обізнаності в положеннях законодавства та правилах експлуатації житлового 

фонду тощо, безсумнівним є той факт, що вони спрямовані на забезпечення 

надання послуг з управління багатоквартирними будинками на засадах 

високої професійності, ефективності та систематичності, що у свою чергу 

свідчить про особливу суспільну значущість сфери управління 

багатоквартирними будинками та здійснює визначальний вплив на 

формування правового статусу управителя за досліджуваним договором. При 

цьому під правовим статусом управителя багатоквартирним будинком 

пропонуємо розуміти сукупність гарантованих державою прав та обов’язків 

управителя, пов’язаних із наданням послуги з управління багатоквартирним 

будинком, виникнення яких зумовлене набуттям ним статусу суб’єкта 

підприємницької діяльності та виконанням нормативно закріплених 

професійно-кваліфікаційних вимог, застосовуваних до осіб, які виявили 

бажання здійснювати таку діяльність. При цьому варто виділити сукупність 

основних передумов для набуття юридичною чи фізичною особою статусу 

управителя багатоквартирним будинком: 1) державна реєстрація особи як 

суб’єкта підприємницької діяльності; 2) наявність у штаті щонайменше 

одного найманого працівника, який пройшов професійну атестацію на 

відповідність кваліфікаційним вимогам професії «менеджер (управитель) 

житлового будинку (групи будинків)», або самостійного проходження 

фізичною особою-підприємцем такої атестації; 3) обрання особи 

управителем багатоквартирним будинком за рішенням співвласників або 

призначена за результатами конкурсу. 

Наступним етапом наукової роботи пропонуємо визначити дослідження 

особливостей другої сторони договору управління багатоквартирним 

будинком, а саме співвласників багатоквартирного будинку. Відповідно до 
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п. 5 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про особливості здійснення права власності у 

багатоквартирному будинку» співвласниками багатоквартирного будинку є 

власники квартир та нежитлових приміщень у багатоквартирному будинку.  

Як відомо, крім квартир та нежитлових приміщень, які є самостійними 

об’єктами нерухомого майна та відповідно об’єктами права власності, 

багатоквартирний будинок містить у своєму складі й спільне майно, до якого 

за визначенням п. 6 ч. 1 ст. 1 цього Закону віднесені приміщення загального 

користування (у тому числі допоміжні), несучі, огороджувальні та несуче-

огороджувальні конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та 

інше обладнання всередині або за межами будинку, яке обслуговує більше 

одного житлового або нежитлового приміщення, а також будівлі і споруди, які 

призначені для задоволення потреб співвласників багатоквартирного будинку 

та розташовані на прибудинковій території, а також права на земельну 

ділянку, на якій розташовані багатоквартирний будинок і належні до нього 

будівлі та споруди і його прибудинкова територія. Перелічені види майна 

згідно з ч. 1 ст. 5 Закону України «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку» є об’єктами спільної сумісної 

власності власників квартир та нежитлових приміщень, якими за ч. 1 ст. 4 

цього Закону можуть бути фізичні та юридичні особи, територіальні громади 

та держава. Отже, співвласниками як стороною договору управління 

багатоквартирним будинком можуть бути фізичні та юридичні особи, 

територіальні громади та держава, які є власниками квартир та нежитлових 

приміщень, що входять до складу багатоквартирного будинку. При цьому 

вважаємо, що набуття особою права власності на квартиру чи нежитлове 

приміщення є передумовою виникнення в неї спеціального правового 

статусу – статусу співвласника багатоквартирного будинку. 

С. С. Мирза стверджує, що якщо власником житла є юридична особа, 

то багатоквартирний будинок може бути використано лише для проживання в 

ньому фізичних осіб. Це пов’язано з принципом цільового використання 

житла, згідно з яким житло призначається виключно для проживання людини. 
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Оскільки багатоквартирний будинок підпадає під категорію «житло», то на 

нього поширює чинність норм ст. 383 ЦК України, яка вказує, що власник 

житла може використовувати його для власного проживання, проживання 

членів своєї сім’ї, інших осіб і не має права використовувати його для 

промислового виробництва. Зазначене правило діє і на статус наймача житла: 

якщо наймачем житла є юридична особа, вона може використовувати житло 

лише для проживання в ньому фізичних осіб згідно із ч. 2 ст. 813 ЦК України. 

Отже, установниками управління за договором про надання послуг з 

управління багатоквартирним будинком можуть виступати власники житла – 

фізичні особи, а також юридичні особи тільки за умови установлення 

управління на користь фізичної особи (вигодонабувача) [60, с. 109].  

На нашу думку, такий висновок дослідниці є хибним з огляду на два 

важливі чинники: 1) визначення об’єкта послуги з управління через поняття 

«житло», що є хибним з огляду на те, що багатоквартирний будинок може 

вміщувати не тільки квартири як різновид житла, а й нежитлові приміщення, 

що згідно з п. 3 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку» не належать до житлового фонду і є 

самостійними об’єктами нерухомого майна; 2) нерозмежування здійснення 

житлових прав, пов’язаних із безпосереднім проживанням особи у квартирі, 

та права власності на квартиру як об’єкт нерухомості.  

Вважаємо, що ключовим у здійсненні управління спільним майном 

багатоквартирного будинку є цивільно-правовий зміст відносин щодо 

утримання і ремонту спільного майна будинку. У свою чергу відповідно до 

п. 8 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про особливості здійснення права власності у 

багатоквартирному будинку» управління багатоквартирним будинком – це 

вчинення співвласниками багатоквартирного будинку дій щодо реалізації 

прав та виконання обов’язків співвласників, пов’язаних з володінням, 

користуванням і розпорядженням спільним майном багатоквартирного 

будинку. Отже, управління багатоквартирним будинком – це правомочність 

перш за все власників, а не мешканців, відповідно й здійснювати право 
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власності можуть як фізичні, так і юридичні особи, а також територіальна 

громада і держава.  

В той же час інтерес викликає п. 8 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку», у 

якому законодавець визначає поняття послуги з управління багатоквартирним 

будинком як результат господарської діяльності суб’єктів господарювання, 

спрямованої на забезпечення належних умов проживання і задоволення 

господарсько-побутових потреб саме мешканців будинку шляхом утримання і 

ремонту спільного майна багатоквартирного будинку та його прибудинкової 

території відповідно до умов договору. Вбачається, що законодавець також 

залишив поза увагою факт належності до структури багатоквартирного 

будинку, крім квартир, також і нежитлових приміщень, які згідно з ч. 4 ст. 4 

Житлового кодексу УРСР не входять до житлового фонду та призначені для 

торговельних, побутових та інших потреб непромислового характеру. 

В. С. Логвін цілком слушно зазначає, що нежитлове приміщення – це 

відокремлене в натурі приміщення, призначене для використання в цілях, не 

пов’язаних з мешканням в цьому приміщенні та/або обслуговуванням інших 

приміщень будівлі, яке є самостійним нерухомим майном і об’єктом цивільних 

прав [145]. З урахуванням призначення нежитлового приміщення, яке полягає 

у використанні його для торговельних, побутових та інших потреб 

непромислового характеру, та не пов’язане із проживанням у ньому, вживання 

терміну «мешканці» у контексті осіб, на задоволення інтересів яких 

спрямоване управління багатоквартирним будинком, видається хибним, навіть 

беручи до уваги той факт, що кількісна складова мешканців багатоквартирного 

будинку є значно більшою за складову користувачів нежитлових приміщень.  

У контексті цього варто наголосити й на необхідності розмежування 

понять власника квартири, яким може бути фізична особа, юридична особа, 

територіальна громада та держава, та мешканця, яким з урахуванням вимог 

ст. 383 ЦК України та ст. 6 ЖК УРСР може бути тільки фізична особа. Як не 

дивно, але визначення поняття «мешканець» у чинному вітчизняному 
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законодавстві відсутнє. Проте вбачається, що загальноприйнятим є розуміння 

мешканця як фізичної особи, яка використовує житловий будинок, квартиру, 

інше жиле приміщення для постійного або тимчасового проживання в них. Як 

відомо, поняття «власник квартири» та «мешканець квартири» далеко не 

завжди співпадають, адже мешканець квартири може бути як її власником, так 

і наймачем. У контексті дослідження особливостей сторін договору управління 

багатоквартирним будинком таке розмежування має особливо важливе 

значення, адже відповідно до Закону України «Про особливості здійснення 

права власності в багатоквартирному будинку» стороною досліджуваного 

договору – контрагентом управителя є саме співвласник як власник квартири 

або нежитлового приміщення в багатоквартирному будинку. Тобто, як слушно 

зазначається в юридичній, приймати рішення про управління спільним майном 

чи всім багатоквартирним будинком мають право тільки співвласники, тобто ті 

особи, які володіють певним майном всередині багатоквартирного будинку. Ті 

ж особи, які проживають у будинку, мають в ньому зареєстроване місце 

проживання, є членами родини власника, не можуть впливати на те, що 

відбувається в багатоквартирному будинку. Вони є мешканцями, а 

співвласники – це саме ті особи, які вказані власниками квартир та 

нежитлових приміщень у багатоквартирному будинку у Єдиному державному 

реєстрі речових прав на нерухоме майно. Мешканці можуть долучатися до 

активностей, сплачувати кошти на реалізацію певних покращень у будинку, 

але право голосу мають тільки співвласники такого будинку [146]. 

З урахуванням вказаного можемо прослідкувати певну особливість 

досліджуваного договору, яка стосується співвласників як сторони договору, 

що полягає в наступному. У випадку, якщо власник квартири є її мешканцем, 

то послуга з управління багатоквартирним будинком, що надається 

управителем, буде спрямована на забезпечення належних умов проживання і 

задоволення господарсько-побутових потреб власника-мешканця. Проте, 

якщо власник квартири не є її мешканцем, то вигодонабувачем внаслідок 

надання послуги з управління багатоквартирним будинком буде мешканець, 
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який проживає у квартирі на праві користування. З цього робимо висновок, 

що власник квартири є вигодонабувачем за договором управління 

багатоквартирним будинком тільки за умови проживання у ній. В іншому 

випадку вигодонабувачем є фізична особа, яка постійно або тимчасово 

проживає у квартирі на праві користування. Це ж можна екстраполювати й на 

власника та користувача нежитлового приміщення. Відповідно ключовим 

критерієм визначення спрямування корисного ефекту від послуги з 

управління багатоквартирним будинком є факт проживання у квартирі або 

факт користування нежитловим приміщенням. Натомість ключовим 

критерієм визначення можливості бути стороною досліджуваного договору – 

контрагентом управителя є наявність права власності на квартиру чи 

нежитлове приміщення, що розміщені у багатоквартирному будинку.  

Зважаючи на це, з метою охоплення інтересів усіх суб’єктів 

користування багатоквартирним будинком вважаємо за доцільне 

запропонувати внести зміни у п. 8 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про особливості 

здійснення права власності у багатоквартирному будинку», виклавши його в 

наступній редакції: 

«Послуга з управління багатоквартирним будинком – це результат 

господарської діяльності суб’єктів господарювання, спрямованої на 

забезпечення належних умов проживання і задоволення господарсько-

побутових потреб мешканців будинку, а також забезпечення належних умов 

експлуатації і задоволення господарсько-побутових потреб користувачів 

нежитлових приміщень будинку шляхом утримання і ремонту спільного 

майна багатоквартирного будинку та його прибудинкової території 

відповідно до умов договору». 

Продовжуючи дослідження особливостей сторін договору управління 

багатоквартирним будинком, слід звернути увагу на ст. 13 Закону України «Про 

об’єднання власників багатоквартирного будинку» (далі – Закон «Про ОСББ»), 

яка визначає, що якщо функції з управління багатоквартирним будинком за 

рішенням загальних зборів об’єднання співвласників об’єднання 
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багатоквартирним будинком (далі – ОСББ) передано управителю, відносини з 

управління регулюються договором, укладеним між об’єднанням і управителем, 

умови якого повинні відповідати умовам типового договору [14]. З цього 

робимо висновок про те, що у разі створення у багатоквартирному будинку 

ОСББ останнє також може бути стороною договору управління 

багатоквартирним будинком. Відповідно до положень ст. 1 Закону України «Про 

об’єднання власників багатоквартирного будинку» ОСББ – це юридична особа, 

створена власниками квартир та/або нежитлових приміщень багатоквартирного 

будинку для сприяння використанню їхнього власного майна та управління, 

утримання і використання спільного майна. Ст. 385 ЦК України також 

присвячена правовому регулюванню відносин щодо створення ОСББ. Так, 

власники квартир та нежитлових приміщень у багатоквартирному будинку 

(будинках) для забезпечення експлуатації такого будинку (будинків), 

користування квартирами та нежитловими приміщеннями та управління, 

утримання і використання спільного майна багатоквартирного будинку 

(будинків) можуть створювати об’єднання співвласників багатоквартирного 

будинку (будинків). Таке об’єднання є юридичною особою, що створюється та 

діє відповідно до закону та статуту. Отже, із вказаного робимо висновок, що 

основною метою створення та діяльності ОСББ є захист прав та інтересів 

співвласників багатоквартирного будинку, а також забезпечення утримання і 

використання спільного майна, що входить до його складу. 

Не вдаючись до детального аналізу правового статусу ОСББ, загалом слід 

погодитись із С. С. Мирзою, яка позитивно сприймає функціонування ОСББ з 

огляду на наступне. По-перше, ОСББ є тією юридичною особою, яка знімає 

тягар утримання житлового фонду з державного та комунального бюджетів та 

покладає його на власників квартир у багатоквартирному будинку. По-друге, в 

умовах ринкової економіки ОСББ є ефективною формою утримання приватного 

житлового фонду. По-третє, власники багатоквартирного будинку мають 

можливість створити власну управлінську структуру для вирішення проблем 

щодо утримання будинку та покращити технічний стан будинку, умови 
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проживання в ньому. По-четверте, власники мають можливість матеріально 

впливати на порушників загальних домовленостей. По-п’яте, створення ОСББ 

сприяє координації зусиль власників житла, які спрямовані на управління 

багатоквартирним будинком. Очевидним є той факт, що, створивши об’єднання, 

власники житлових і нежитлових приміщень у багатоквартирному будинку 

можуть прийняти рішення: самостійно здійснювати управління або звернутися 

до професійного управителя. Саме в останньому випадку об’єднання 

виступатиме стороною в договорі про надання послуг з управління 

багатоквартирним будинком [60, с. 112–113]. 

Згідно ст. 10 Закону України «Про ОСББ» органами управління 

об’єднання є загальні збори співвласників, правління, ревізійна комісія 

об’єднання. Вищим органом управління об’єднання є загальні збори, при 

цьому саме до їх виключної компетенції належить обрання та відкликання 

управителя, затвердження та зміна умов договору з управителем. На це ж 

вказує й ч. 2 ст. 13 Закону України «Про ОСББ», де зазначається, що функції з 

управління багатоквартирним будинком можуть бути передані управителю 

лише за рішенням загальних зборів. Отже, фактично ОСББ як сторона 

договору управління багатоквартирним будинком є виразником волі 

співвласників, які й приймають рішення про вибір форми управління 

багатоквартирним будинком і обрання управителя зокрема. При цьому 

можливість ОСББ бути стороною договору правління багатоквартирним 

будинком безпосередньо обумовлена фактом її створення співвласниками. 

Насамкінець відзначимо, що питання правового статусу ОСББ та специфіки 

його правосуб’єктності повинно бути предметом самостійного ґрунтовного 

комплексного дисертаційного дослідження. 

2.4 Зміст договору управління багатоквартирним будинком 

Не менш важливим у процесі дослідження договору управління 

багатоквартирним будинком є виявлення специфіки його змісту, адже саме 
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він, на нашу думку, здатний розкрити сутність цієї договірної конструкції як 

інструменту правового регулювання особливих відносин, що виникають, 

змінюються і припиняються внаслідок укладення та виконання цього 

договору. Як зазначає В. В. Луць, якщо сутність договору полягає в угоді 

сторін, то виникають запитання: угода про що, яким є предмет договору, на 

яких умовах він укладений, які саме цивільні права та обов’язки з угоди 

виникають, змінюються чи припиняються? Тобто йдеться вже про зміст 

договору як угоди сторін. За визначеннями, які подано у філософській 

літературі, зміст – це сукупність елементів, процесів, зв’язків, які становлять 

конкретний предмет або явище [46]. 

Відповідно до ч. 1 ст. 628 ЦК України зміст договору становлять умови 

(пункти), визначені на розсуд сторін і погоджені ними, та умови, які є 

обов’язковими відповідно до актів цивільного законодавства. Виходячи з 

цього законодавчого положення, науковці стверджують, що зміст договору – 

це ті умови, на яких укладена відповідна угода сторін. Якщо договір 

оформлено письмово у вигляді одного документа, підписаного сторонами, 

або шляхом обміну листами, то відповідні умови фіксуються у пунктах 

договору, в яких можуть міститися і посилання на норми чинного у цій сфері 

законодавства. Оскільки договір є підставою виникнення цивільно-правового 

зобов’язання, то зміст цього зобов’язання розкривається через права та 

обов’язки його учасників, визначені умовами договору. На думку 

М. І. Брагінського та В. В. Вітрянського, договірні умови є способом фіксації 

взаємних прав і обов’язків. З огляду на це, коли говорять про зміст договору 

як правовідношення, мають на увазі права і обов’язки контрагентів. На 

відміну від цього зміст договору-правочину складають договірні умови. Їх 

фіксаційна роль дозволила протягом певного часу широко використовувати в 

законодавстві і юридичній літературі як синонім умов договору його пункти 

[50]. Зауважимо, що такого підходу дотримується й вітчизняний 

законодавець, який також визначає поняття «умови» та «пункти» 

синонімічними. З цього приводу цілком слушно зауважує Т. В. Боднар, на 
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думку якої вжиті в ч. 1 ст. 628 ЦК України терміни «умови» і «пункти» не 

можна розглядати як тотожні, оскільки умова описує, яким чином повинна 

поводити себе та або інша сторона договору в конкретній ситуації, а пункт є 

формою опису цієї поведінки [76, с. 212]. 

З урахуванням вказаного можемо зробити декілька проміжних 

висновків. По-перше, необхідно розмежовувати поняття «зміст договору 

управління багатоквартирним будинком», яке включає в себе умови, щодо 

яких сторони дійшли згоди, та поняття «зміст зобов’язання, породжуваного 

договором управління багатоквартирним будинком», під яким слід розуміти 

права та обов’язки сторін за договором. По-друге, поняття «умови договору 

управління багатоквартирним будинком» та «пункти договору управління 

багатоквартирного будинку» також не є тотожними; при цьому найбільш 

слушним є їх співвідношення як змісту та форми, де умова – це один із 

результатів домовленості сторін договору, що опосередковує динаміку 

договірного зобов’язання, а пункт – це зовнішня форма вираження цього 

результату, тобто фіксація його у договорі як письмовому документі. 

У науці цивільного права протягом тривалого часу усталеною є думка, 

згідно з якою змістом договору як угоди (правочину) є ті умови, на яких він 

був укладений. І хоча законодавець у ЦК України вказує лише на істотні 

умови договору, пов’язуючи його укладення з досягненням сторонами в 

належній формі згоди саме щодо них, в юридичній літературі 

виокремлюються ще й такі види умов договору, як звичайні та випадкові 

[148, с. 33]. Ч. 1 ст. 638 ЦК України істотними умовами договору визначає 

умови про предмет договору, умови, що визначені законом як істотні або є 

необхідними для договорів даного виду, а також усі ті умови, щодо яких за 

заявою хоча б однієї зі сторін має бути досягнуто згоди. На підставі цього 

можна виділити чотири основні критерії можливості віднесення тієї чи іншої 

умови договору до категорії істотних: 1) умова про предмет договору; 

2) умова, що визначена істотною положенням закону; 3) умова, яка є 

необхідною для певного договору в силу його специфіки; 4) умова, яку бажає 
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узгодити одна зі сторін договору. 

Під звичайними умовами цивільно-правового договору в науці 

розуміють умови, які передбачаються у законі чи іншому нормативному акті 

й стають обов’язковими для сторін внаслідок самого факту укладення 

договору. При цьому від істотних звичайні умови відрізняються тим, що вони 

не потребують окремого погодження і про них не обов’язково зазначати у 

тексті договору. Випадковими ж прийнято вважати такі умови договору, які 

погоджені сторонами у відступ від положень диспозитивних норм або з 

метою вирішення питань, що взагалі не врегульовані нормативно-правовими 

актами [76, с. 179–180]. 

Зміст договору, тобто сутність передбачених у ньому умов, завжди 

визначається домовленістю сторін. Проте воля і волевиявлення учасників 

договору формується насамперед під впливом приписів норм цивільного 

права, які містять абстрактну модель взаємовідносин сторін. Договір же є 

індивідуальним правовим актом, у якому абстрактна модель стосунків осіб, 

окреслена у загальних рисах у законі, наповнюється конкретним змістом, 

набуває своєї «плоті» і «крові». Ось чому в договорі немає потреби 

дублювати положення, які є звичайними і передбачені у відповідних 

нормативних актах (наприклад, про відповідальність за порушення умов 

договору), оскільки сторони повинні керуватися ними незалежно від того, 

внесені вони до договору чи ні [46]. 

Як зазначає М. М. Сібільов, виокремлення у змісті договору звичайних 

та випадкових умов відбувається не на рівні законодавства, а на 

доктринальному рівні, причому єдності в поглядах на ознаки цих умов і 

наслідки, що випливають із них, не існує. Суть такого виокремлення полягає 

в тому, що такі умови не є обов’язковими у тому розумінні, що їх наявність 

або відсутність у договорі не впливає на сам факт його укладення, хоча, як 

слушно зазначав В. В. Луць, після укладення договору всі його умови – 

істотні, звичайні і випадкові – стають однаково обов’язковими і сторони 

повинні додержуватися їх [149, с. 96].  
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Отже, з урахуванням вищевказаного, на нашу думку, зміст договору 

управління багатоквартирним будинком – це сукупність узгоджених 

сторонами умов, на яких укладений договір, що включають умову про 

предмет та інші істотні умови, звичайні умови, визначені законодавством, а 

також випадкові умови, які приймаються сторонами з метою доповнення 

звичайних умов в силу принципу диспозитивності. 

На нашу думку, аналіз змісту досліджуваного договору слід розпочати 

зі встановлення специфіки його істотних умов, адже саме з ними ч. 1 ст. 638 

ЦК України пов’язує факт укладеності цивільно-правового договору. 

Зокрема, договір є укладеним, якщо сторони в належній формі досягли згоди 

з усіх істотних умов договору. Вважаємо такий підхід досить доречним з 

урахуванням того, що призначенням істотних умов є конкретизація 

параметрів майбутнього виконання договору, без узгодження яких 

зобов’язання сторін виконати неможливо. Беручи до уваги положення ст. 638 

ЦК України та ч. 4 ст. 11 Закону України «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку» можемо визначити перелік істотних 

умов договору управління багатоквартирним будинком, до якого належать: 

умова про предмет договору, перелік послуг, вимоги до якості послуг, права і 

обов’язки сторін, відповідальність сторін за порушення договору, ціна послуг, 

порядок оплати послуг, порядок і умови внесення змін до договору, строк дії 

договору, порядок і умови продовження дії та розірвання договору. 

Як вбачається, особливістю змісту досліджуваного договору є 

розширений перелік його істотних умов, щодо яких сторони повинні дійти 

згоди під загрозою його неукладеності. З цього приводу цікавою є позиція 

І. І. Зазуляка, який наголошує на важливості істотних умов договору з огляду 

на те, що вони підкреслюють специфіку тих чи інших договорів; як правило, 

без таких умов договір втрачає притаманні йому риси та індивідуальність, 

отже, з міркувань розумності такі умови повинні формулюватись [150]. Разом 

з тим дослідник зауважує, що великий перелік істотних умов свідчить про 

надто широке розуміння цього поняття. Такої ж позиції дотримуються 
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Р. М. Гейнц та У. П. Гришко, які вказують на недоцільність закріплення 

розширеного переліку істотних умов договору, хоча й не наводять при цьому 

жодних аргументів цього твердження [151; 152].  

Щодо особливого значення істотних умов договору висловлювались і 

М. І. Брагінський та В. В. Вітрянський, на думку яких, в істотних умовах 

договору знаходять свій прояв інтереси сторін. Тому такі умови також можуть 

бути розглянуті і з позиції забезпечення балансу інтересів його сторін. 

Обов’язковість окремих договірних умов може бути, зокрема, гарантією 

захисту інтересів слабкої сторони [50, с. 306]. Повністю підтримуючи 

позицію щодо важливої ролі закріплення істотних умов договору як 

своєрідних гарантій забезпечення і захисту прав та інтересів сторін договору, 

вважаємо за доцільне все ж піддати сумніву необхідність законодавчого 

закріплення широкого переліку істотних умов договору загалом та 

досліджуваного договору зокрема. Такий висновок робимо з аналізу 

положень Правил надання послуги з управління багатоквартирним будинком, 

затверджених Постановою Кабінету Міністрів України від 5 вересня 2018 р. 

№ 712 (далі – Правила), які прийняті для конкретизації норм Закону України 

«Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку».  

Згідно з п. 1 Правил цей нормативний акт спрямований на визначення 

порядку надання послуги з управління багатоквартирним будинком, що 

здійснюється управителем на підставі договору про надання послуг з 

управління багатоквартирним будинком. Тобто основним призначенням 

Правил є деталізація правового регулювання відносин щодо надання послуги 

з управління багатоквартирним будинком, що виникають між співвласниками 

будинку та управителем саме у зв’язку з укладенням договору управління 

багатоквартирним будинком. Аналіз змісту Правил вказує про закріплення в 

них і переліку послуг з управління, які надаються управителем на виконання 

умов договору, і порядок оплати послуг, і права та обов’язки обох сторін за 

договором, і особливості їх відповідальності за неналежне виконання 

покладених на них зобов’язань тощо. З огляду на нормативно-правовий 
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характер Правил робимо висновок про обов’язковість дотримання його 

положень усіма учасниками правовідносин, що опосередковуються 

укладенням досліджуваного договору; їх імперативний характер обумовлений 

самою природою підзаконного нормативно-правового акту. Отже, робимо 

висновок про недоцільність встановлення розширеного кола істотних умов 

договору управління багатоквартирним будинком з огляду на нормативне 

закріплення та деталізацію усіх умов, які визнані законодавцем істотними, у 

положеннях Правил надання послуги з управління багатоквартирним 

будинком, з урахуванням чого, навіть не будучи передбаченими у тексті 

договору, вони все одно були б обов’язковими для його сторін, що вказує не 

на істотний, а на звичайний характер цих умов. 

Актуалізує проблему й С. М. Бервено, який називає юридичним 

абсурдом визнання договору неукладеним при недосягненні сторонами згоди 

за всіма істотними умовами, які визнані істотними спеціальними законами, 

оскільки ці відносини повною мірою врегульовані ЦК України та іншим 

законодавством [153, с. 253]. Додатковим аргументом виступає те, що низка 

істотних умов не тільки не потребує, а й не може формулюватись іншим 

чином, ніж це передбачено законом [154, с. 255]. Це може бути підтверджено 

на прикладі такої істотної умови договору управління багатоквартирним 

будинком, як умова про строк, адже згідно з ч. 6 ст. 11 Закону «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» 

договір з управителем укладається строком на один рік, який не може бути 

ані збільшеним, ані зменшеним сторонами з огляду на імперативність норм 

закону, з огляду на що умова про строк договору взагалі не потребує 

додаткового закріплення у договорі, тому відносити її до переліку істотних є 

зайвим. Крім того, на недоцільність встановлення широкого переліку 

істотних умов досліджуваного договору вказує й затвердження тексту 

Типового договору про надання послуги з управління багатоквартирним 

будинком, який містить перелік мінімально необхідних умов, що повинні 

бути закріплені у договорі, у тому числі й усі умови, які визнані істотними 
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згідно з ч. 4 ст. 11 Закону «Про особливості здійснення права власності у 

багатоквартирному будинку». Ці умови, як зазначалось, не можуть бути 

усунені чи змінені, вони можуть бути тільки конкретизовані, тобто при 

укладенні досліджуваного договору їх узгодження повинно відбутись у будь-

якому випадку, навіть без визнання їх істотними у законодавчому акті.  

Отже, з огляду на вказане можемо стверджувати про недоцільність 

закріплення розширеного переліку істотних умов договору управління 

багатоквартирним будинком з огляду на: 1) закріплення та деталізацію усіх 

умов, які визнані законодавцем істотними, у положеннях Правил надання 

послуги з управління багатоквартирним будинком, з урахуванням чого, навіть 

не будучи передбаченими у тексті договору, вони все одно були б 

обов’язковими для його сторін, що вказує не на істотний, а на звичайний 

характер цих умов; 2) затвердження тексту Типового договору про надання 

послуги з управління багатоквартирним будинком, який містить перелік 

мінімально необхідних умов, що повинні бути закріплені у договорі, у тому 

числі й усі умови, які визнані істотними згідно з ч. 4 ст. 11 Закону «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку». 

Вважаємо, що закріплення розширеного переліку істотних умов 

досліджуваного договору призводить до неоднозначного розуміння природи і 

сприйняття їх і як істотних, і як звичайних умов. Разом з тим вони у будь-

якому випадку становлять зміст договору управління багатоквартирним 

будинком, з огляду на що спробуємо проаналізувати кожну з них. 

Першою і основною істотною умовою будь-якого цивільно-правового 

договору є умова про предмет. Як вказує С. Шимон, без предмету договірне 

зобов’язання взагалі не може існувати. Договір не може вважатися 

укладеним до тих пір, поки сторони не дійдуть згоди стосовно предмету 

договору, навіть незважаючи на погодження всіх можливих інших умов. З 

цього слідує, що, по-перше, предмет визначається в момент укладення 

договору; по-друге, без предмета не може існувати договору; по-третє, 

предмет виступає настільки важливим фактором, що без його погодження не 
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може виникати зобов’язання [63, с. 60]. 

З огляду на те, що у підрозділі 2.1 було проаналізовано основні наукові 

підходи до розуміння сутності предмета договору та обґрунтовано 

доцільність сприйняття його як дій сторін, що виникають з приводу об’єкта 

договору, то вбачаємо за необхідне не зупинятись на цьому питанні й одразу 

зосередити увагу на специфіці предмету досліджуваного договору. Ним, на 

наше переконання, є власне діяльність управителя щодо надання послуги з 

управління багатоквартирним будинком. При цьому, як зазначалось раніше, 

багатоквартирний будинок, у тому числі внутрішньобудинкові приміщення та 

прибудинкову територію, слід сприймати саме як матеріальний об’єкт 

досліджуваного договору та об’єкт управління, адже багатоквартирний 

будинок є тією категорією, яка вказує, на що слід спрямувати дії з управління, 

однак не характеризує те, з приводу чого сторони договору встановлюють 

взаємний правовий зв’язок.  

Виходячи зі змісту п. 1 Типового договору про надання послуги з 

управління багатоквартирним будинком «Предмет договору», робимо 

висновок про те, що вітчизняний нормотворець також визначає предмет 

досліджуваного договору через здійснення передбачених його умовами дій 

управителя. Так, управитель зобов’язується надавати співвласникам послугу 

з управління багатоквартирним будинком, а співвласники зобов’язуються 

оплачувати управителю послугу з управління згідно з вимогами 

законодавства та умовами цього договору. При цьому слід відзначити, що 

формулювання цього положення повністю відповідає нормі ч. 1 ст. 901 ЦК 

України, яка визначає поняття договору про надання послуг, що й не дивно, 

адже договір управління багатоквартирним будинком за своєю природою 

належить до типу договорів про надання послуг. 

Аналізуючи вказану статтю ЦК України, Н. В. Федорченко робить 

висновок про те, що послуга може виражатися як у вчиненні однієї або 

кількох конкретних дій, так і у здійсненні певної діяльності протягом 

тривалого часу або постійно. При цьому дослідниця зауважує, що надання 
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послуги пов’язане із зобов’язанням вчинення певної дії або ж зі здійсненням 

певної діяльності, що можна пояснити лише необхідністю охопити всі види 

послуг, яке б незначне місце вони не займали [70, с. 166]. На нашу думку, 

позиція дослідниці є слушною та актуальною для характеристики предмету 

досліджуваного договору. Так, у низці нормативних актів, зокрема, п. 1 ч. 1 

ст. 5 Закону України «Про житлово-комунальні послуги», п. 9 Правил 

надання послуги з управління багатоквартирним будинком та п. 3 Типового 

договору про надання послуги з управління багатоквартирним будинком, 

надається перелік послуг з управління багатоквартирним будинком, а саме: 

утримання спільного майна багатоквартирного будинку; купівля електричної 

енергії для забезпечення функціонування спільного майна багатоквартирного 

будинку; поточний ремонт спільного майна багатоквартирного будинку. З 

цього робимо висновок, що специфікою предмету досліджуваного договору є 

те, що він є не просто дією чи навіть сукупністю дій, а комплексною, 

багатоаспектною та різноплановою, триваючою діяльністю, яка здійснюється 

протягом визначеного договором строку і спрямована на задоволення 

житлових та побутових потреб співвласників будинку.  

П. 1 ч. 1 ст. 5 Закону України «Про житлово-комунальні послуги» вказує 

на те, що житлова послуга – це послуга з управління багатоквартирним 

будинком, отже, ці поняття у Законі ототожнюються. Водночас, якщо це 

справді так, то видається доволі дивним факт, що досліджуваний договір 

названий законодавцем договором про надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком, а не договором про надання житлових послуг. 

Варто зауважити, що попередній Закон України «Про житлово-комунальні 

послуги» від 24.06.2004 року, на відміну від чинного, не виділяв окремо 

поняття «житлова послуга», проте у п. 2 ч. 1 ст. 13 залежно від 

функціонального призначення поділяв житлово-комунальні послуги на: 

1) комунальні послуги (централізоване постачання холодної води, 

централізоване постачання гарячої води, водовідведення (з використанням 

внутрішньобудинкових систем), газопостачання, централізоване опалення, а 
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також вивезення побутових відходів тощо); 

2) послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій 

(прибирання внутрішньобудинкових приміщень та прибудинкової території, 

санітарно-технічне обслуговування, обслуговування внутрішньобудинкових 

мереж, утримання ліфтів, освітлення місць загального користування, 

поточний ремонт, вивезення побутових відходів тощо); 

3) послуги з управління будинком, спорудою або групою будинків 

(балансоутримання, укладання договорів на виконання послуг, контроль 

виконання умов договору тощо); 

4) послуги з ремонту приміщень, будинків, споруд (заміна та 

підсилення елементів конструкцій та мереж, їх реконструкція, відновлення 

несучої спроможності несучих елементів конструкцій тощо) [31].  

З цього дослідники робили висновок, що до житлових відносяться 

послуги, які не охоплюються поняттям «комунальні послуги», а саме: 

послуги з утримання будинків, споруд та прибудинкових територій (їх 

комплексів); послуги з ремонту приміщень, будинків і споруд (їх комплексів); 

послуги з управління будинком або спорудою (їх групами чи комплексами) 

[155; 156, с. 8].  

Тобто вбачається, що послуга з управління багатоквартирним будинком 

раніше визнавалась лише різновидом житлових послуг. На сьогодні ж 

закріплений законодавцем підхід ототожнює ці поняття і ставить між ними 

знак рівності, що, на нашу, ускладнює розуміння обох понять, невиправдано 

звужуючи поняття «житлова послуга» і розширюючи поняття «управління 

багатоквартирним будинком». Вважаємо, що більш доцільним є подання 

переліку житлових послуг у такому вигляді, як це було закріплено у 

попередньому Законі «Про житлово-комунальні послуги», із включенням до 

цього переліку послуги з управління багатоквартирним будинком як 

особливого різновиду житлової послуги, що може передбачати і утримання 

спільного майна багатоквартирного будинку, і купівлю електричної енергії для 

забезпечення функціонування спільного майна багатоквартирного будинку, і 
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поточний ремонт спільного майна багатоквартирного будинку. При цьому 

наголосимо на важливості саме слова «може», адже, на нашу думку, існуюча 

на сьогодні імперативність підходу до переліку послуг, що входять до поняття 

«управління багатоквартирним будинком» обмежує основоположний принцип 

цивільного права – принцип свободи договору – у тій частині, що 

досліджуваний договір повинен укладатися на усі види послуг, що перелічені у 

п. 1 ч. 1 ст. 5 Закону України «Про житлово-комунальні послуги», що у свою 

чергу позбавляє співвласників можливості обирати ті види послуг, які вони 

справді бажають отримати, або доповнити цей перелік додатковими 

послугами. З огляду на це для забезпечення реалізації принципу свободи 

договору вважаємо обґрунтованим запропонувати внести зміни до п. 1 ч. 1 

ст. 5 Закону України «Про житлово-комунальні послуги», п. 9 Правил надання 

послуги з управління багатоквартирним будинком та абз. 2 п. 3 Типового 

договору про надання послуги з управління багатоквартирним будинком і 

викласти їх у такій редакції: 

«Послуга з управління багатоквартирним будинком може включати: 

утримання спільного майна багатоквартирного будинку, зокрема 

прибирання внутрішньобудинкових приміщень та прибудинкової території, 

виконання санітарно-технічних робіт, обслуговування внутрішньобудинкових 

систем (крім обслуговування внутрішньобудинкових систем, що 

використовуються для надання відповідної комунальної послуги у разі 

укладення індивідуальних договорів про надання такої послуги, за умовами 

яких обслуговування таких систем здійснюється виконавцем), утримання 

ліфтів тощо; 

купівлю електричної енергії для забезпечення функціонування спільного 

майна багатоквартирного будинку; 

поточний ремонт спільного майна багатоквартирного будинку та 

інше». 

Необхідність диспозитивного підходу при визначенні переліку послуг, 

які надаються у процесі управління багатоквартирним будинком, 
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обумовлюється самим поняттям управління, зміст якого, як вбачається, не має 

чітко окреслених меж, з урахуванням чого доволі складно надати вичерпний 

перелік дій, які можуть бути здійснені у процесі управління.  

Як зазначається в юридичній літературі, управління – це завжди 

діяльність певного роду. Зазвичай розрізняють біологічне, технічне й 

соціальне управління. Саме до останнього належить категорія управління, 

відносини з якого регулюються цивільним правом. Тобто в цьому випадку 

мається на увазі, що управління – це здійснення певних дій стосовно майна, 

майнових прав, керівництва певним виробничим процесом, діяльністю тих чи 

інших юридичних осіб тощо [157, с. 85]. Досить цікавим, на наш погляд, є 

визначення поняття управління в цивільному праві, подане 

З. Е. Беневоленською. З її погляду, це спрямована на об’єкт цивільних прав 

систематична професійна діяльність, яка здійснюється засобами і з метою, 

що не протирічать закону або іншим правовим актам [158, с. 107].  

На нашу думку, поняття «управління» у такому значення може бути 

застосоване до характеристики предмету договору управління 

багатоквартирним будинком. Водночас слід розрізняти поняття «управління 

багатоквартирним будинком», подане у п. 8 ст. 1 Закону України «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку», яким 

є вчинення співвласниками багатоквартирного будинку дій щодо реалізації 

прав та виконання обов’язків співвласників, пов’язаних з володінням, 

користуванням і розпорядженням спільним майном багатоквартирного 

будинку. Як вбачається, це визначення розкриває зміст управлінням 

багатоквартирним будинком співвласниками, але водночас не відображає 

специфіки діяльності щодо управління багатоквартирним будинком, яке 

здійснюється управителем. З огляду на це Міністерством регіонального 

розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України від 

21.08.2015 р. № 7/9-10109 видано лист із відповідними роз’ясненнями. 

Зокрема, слід розрізняти поняття «управління багатоквартирним будинком» 

та «послугу з управління багатоквартирним будинком». Зокрема, послугу з 
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управління багатоквартирним будинком надає управитель, який за 

визначенням Закону України «Про особливості здійснення права власності у 

багатоквартирному будинку» забезпечує належне утримання та ремонт 

спільного майна багатоквартирного будинку і прибудинкової території та 

належні умови проживання й задоволення господарсько-побутових 

потреб. При цьому за Законом для такої послуги характерним є те, що до її 

складу фактично входять послуги з утримання будинків і споруд та 

прибудинкових територій, ціна на саму послугу з управління 

багатоквартирним будинком є вільною та не регулюється, а для її надання в 

багатоквартирному будинку повинен укладатись один договір. При цьому 

поняття управління багатоквартирним будинком є значно ширшим від 

поняття «управління багатоквартирним будинком управителем». Тому 

співвласники можуть реалізовувати інші права, передбачені законом щодо 

управління багатоквартирним будинком (визначення виконавців послуг з 

утримання будинків і споруд та прибудинкових територій; виконавців послуг 

з управління будинком, спорудою або групою будинків; установлення 

порядку користування спільним майном тощо) [159].  

Отже, враховуючи вказане, робимо висновок, що у контексті 

дослідження предмета договору управління багатоквартирним будинком 

важливим є необхідність розмежування поняття «управління 

багатоквартирним будинком» як сукупності правомочностей власників 

квартир та нежитлових приміщень, що розміщені у багатоквартирному 

будинку, щодо здійснення права спільної сумісної власності на спільне майно 

будинку, та поняття «послуга з управління багатоквартирним будинком», 

яким є опосередковуваний договором цивільно-правовий обов’язок 

управителя з утримання й ремонту спільного майна багатоквартирного 

будинку і прибудинкової території та належних умов проживання й 

задоволення господарсько-побутових потреб, що здійснюється систематично 

та професійно. При цьому уповноваження управителя на надання ним 

послуги з управління є результатом реалізації провомочностей з управління 
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багатоквартирним будинком його співвласниками, що проявляється у 

прийнятті рішення про залучення управителя та його обрання. 

 Наступною істотною умовою досліджуваного договору є умова про 

перелік послуг, які повинні надаватись управителем. На нашу думку, 

виокремлення такої істотної умови є недоцільним, адже перелік послуг є 

невід’ємною складовою іншої істотної умови – умови про предмет. 

Підтвердженням цього є розуміння предмету договору управління 

багатоквартирним будинком як професійної, систематичної діяльності 

управителя щодо надання послуги з управління багатоквартирним будинком, 

що включає в себе: утримання спільного майна багатоквартирного будинку, 

зокрема, прибирання внутрішньобудинкових приміщень та прибудинкової 

території, виконання санітарно-технічних робіт, обслуговування 

внутрішньобудинкових систем, утримання ліфтів тощо; купівлю електричної 

енергії для забезпечення функціонування спільного майна багатоквартирного 

будинку; поточний ремонт спільного майна багатоквартирного будинку. Крім 

того, слід зауважити, що вказаний перелік послуг з управління міститься у 

п. 3 Типового договору про надання послуг з управління багатоквартирним 

будинком під назвою «Предмет договору». Це свідчить про те, що перелік 

послуг є змістовою частиною діяльності управителя щодо управління 

багатоквартирним будинком як предмета договору, з огляду на що визнання 

його окремою умовою досліджуваного договору є недоцільним.  

П. 2 ч. 4 ст. 11 Закону України «Про особливості здійснення права 

власності у багатоквартирному будинку» істотною умовою договору 

управління багатоквартирним будинком називає також вимоги до якості 

послуг. Відповідно до п. 10 Правил надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком під час надання послуги з управління управитель 

забезпечує виконання робіт та послуг з утримання і ремонту спільного майна 

багатоквартирного будинку та прибудинкової території, які входять до 

кошторису витрат на утримання будинку та прибудинкової території, з 

урахуванням обов’язкового переліку робіт та послуг, що затверджується 
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Мінрегіоном, та з дотриманням: встановлених стандартів, нормативів, норм, 

порядків і правил щодо якості житлово-комунальних послуг; вимог до якості, в 

тому числі щодо періодичності виконання (надання) таких робіт (послуг), 

визначених договором управління. Із указаного вбачається, що вимоги до 

якості житлової послуги з управління багатоквартирним будинком 

розробляються та узгоджуються безпосередньо сторонами договору, при цьому 

ні на законодавчому, ні на підзаконному рівні таких вимог не закріплено.  

Загалом слід погодитися з І. Б. Утєхіним, який стверджує, що послуга, як 

і решта об’єктів цивільних прав, має корисний характер, що визначає її ціну на 

ринку. При цьому якість, як відомо, у ринкових відносинах є одним з 

найважливіших чинників, що дають змогу обирати споживачам для себе краще 

[160, с. 57]. Також слушною є точка зору О. В. Мірошника про те, що категорія 

якості послуги важко піддається правовому регулюванню через не 

уречевлений її зміст [161, с. 79]. Можливо, саме цим і пояснюється відсутність 

закріплення на законодавчому рівні вимог як до якості послуги загалом, так і 

до якості її окремих різновидів зокрема. У будь-якому випадку умова про 

якість послуги з управління багатоквартирним будинком є істотною умовою, і 

такий підхід законодавця є цілком зрозумілим та виправданим, адже саме 

умова про якість послуги: 1) є орієнтиром дій управителя щодо належного 

виконання досліджуваного договору; 2) є каталізатором бажаного корисного 

для співвласників ефекту послуги, яка надається. 

Незважаючи на незакріплення на законодавчому та підзаконному рівні 

стандартів якості надання послуги з управління багатоквартирним будинком, 

таким чином надавши свободу їх узгодження безпосередньо сторонам 

договору, вітчизняний нормотворець розробив Порядок проведення перевірки 

відповідності якості надання деяких комунальних послуг та послуг з 

управління багатоквартирним будинком параметрам, передбаченим 

договором про надання відповідних послуг, який був затверджений 

Постановою Кабінету Міністрів України від 27 грудня 2018 р. № 1145 [162]. 

Згідно положень цього Порядку у разі ненадання, надання не в повному 
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обсязі або неналежної якості послуг з управління багатоквартирним будинком 

споживач має право викликати управителя багатоквартирного будинку для 

перевірки якості наданих послуг. При цьому проведення перевірки 

відповідності якості надання послуг з управління багатоквартирним будинком 

параметрам, передбаченим договором про надання відповідних послуг, 

забезпечується виконавцем комунальної послуги або управителем 

багатоквартирного будинку.  

Отже, зважаючи на законодавче визнання вимог до якості послуг з 

управління багатоквартирним будинком істотною умовою досліджуваного 

договору, а також прийняття вищевказаного Порядку, який регламентує 

порядок проведення перевірки щодо відповідності якості послуги визначеним 

у договорі параметрам, робимо висновок, що вимоги до якості послуги є 

найважливішою характеристикою предмету договору управління 

багатоквартирним будинком. 

Наступною істотною умовою договору, яка пов’язана з невиконанням 

або неналежним виконанням зобов’язань сторін, у тому числі з порушенням 

умови про якість послуги, є умова про відповідальність сторін за порушення 

договору. Специфіка такої відповідальності деталізується у пунктах 45–52 

Правил надання послуги з управління багатоквартирним будинком та в 

пунктах 19–24 Типового договору про надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком. Основними підставами відповідальності 

управителя за досліджуваним договором є: невиконання та/або неналежне 

виконання умов цього договору; заподіяння шкоди спільному майну, правам 

та законним інтересам співвласників внаслідок невиконання або неналежного 

виконання управителем своїх обов’язків; заподіяння шкоди третім особам 

внаслідок невиконання або неналежного виконання ним своїх обов’язків. Від 

себе зазначимо, що з урахуванням безпосереднього зв’язку між виконанням 

управителем зобов’язань за договором та здійсненням ним підприємницької 

діяльності його відповідальність будується на засадах ризику та настає 

незалежно від наявності вини. З п. 28 Типового договору про надання 
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послуги з управління багатоквартирним будинком єдиною обставиною, яке 

може звільнити управителя від застосування щодо нього заходів цивільно-

правової відповідальності, є настання форс-мажорних обставин (обставин 

непереборної сили), які призвели до порушення управителем своїх 

договірних зобов’язань. 

У свою чергу співвласники відповідають за несвоєчасне здійснення 

платежів за послугу з управління, внаслідок якого вони повинні сплатити 

пеню в розмірі, встановленому в договорі управління, але не вище 0,01 

відсотка суми боргу за кожен день прострочення. Загальний розмір сплаченої 

пені не може перевищувати 100 відсотків загальної суми боргу. Отже, 

вбачається, що основною підставою цивільно-правової відповідальності 

співвласника є несвоєчасне виконання свого грошового зобов’язання, від якої 

він також звільняється у разі настання форс-мажорних обставин. 

Ще однією істотною умовою досліджуваного договору є умова про права 

і обов’язки сторін. Аналіз тексту Типового договору про надання послуги з 

управління багатоквартирним будинком свідчить про закріплення у ньому 

досить значного переліку прав та обов’язків сторін договору; при цьому вони 

своє відображення також і в пунктах 40–44 Правил надання послуги з 

управління багатоквартирним будинком. Не вбачаючи за доцільне здійснювати 

детальний аналіз усіх прав та обов’язків, загалом відзначимо, що права сторін 

досліджуваного договору можна умовно класифікувати на декілька груп, при 

цьому виокремити єдиний критерій їх класифікації досить складно.  

Так, можна виділити інформаційні права (наприклад, право 

співвласників на інформацію про ціну послуги з управління, загальну вартість 

місячного платежу, структуру ціни, норми споживання та порядок її надання, а 

також про її споживчі властивості; право управителя на інформацію про зміну 

власника житла (іншого об’єкта нерухомого майна) та фактичну кількість осіб, 

які постійно проживають у житлі, у випадках та порядку, передбачених 

договором управління), компенсаційні права (наприклад, право співвласника 

на відшкодування збитків, завданих його майну, шкоди, заподіяної його життю 



147 

або здоров’ю внаслідок неналежного надання або ненадання послуги з 

управління та незаконного проникнення управителем в належне йому житло; 

право управителя на компенсацію за надані відповідно до закону окремим 

категоріям громадян пільги та нараховані субсидії з оплати послуг з 

управління); права, спрямовані на належне виконання контрагентом 

договірних зобов’язань (наприклад, право співвласника одержувати від 

управителя своєчасно та належної якості послугу з управління згідно із 

законодавством та умовами цього договору; право управителя вимагати від 

співвласників оплату наданої послуги з управління в порядку, за ціною та у 

строки, встановлені цим договором) та ін. Із вказаного можна зауважити 

доволі багатоаспектний характер прав сторін, проте це не вбачається дивним з 

огляду на те, що усі вони безпосередньо пов’язані з предметом договору 

управління багатоквартирним будинком, яким у свою чергу є неоднорідна за 

своєю сутністю діяльність. Крім того, саме ці права окреслюють межі 

дозволеної поведінки сторін досліджуваного договору у процесі виконання 

взаємних зобов’язань, що ним опосередковуються. 

На відміну від прав, обов’язки співвласників та управителя договору є 

мірою їх необхідної поведінки і спрямовані на дисциплінування сторін та 

належне виконання ними договірних зобов’язань. При цьому варто зауважити, 

що обов’язок однієї сторони кореспондує праву іншої, що знову ж таки 

підтверджує двосторонній характер досліджуваного договору. Так, обов’язок 

співвласників будинку оплачувати управителеві надані послуги з управління в 

порядку, за ціною та у строки, встановлені цим договором, відповідає праву 

управителя на оплату наданої послуги з управління в порядку, за ціною та у 

строки, встановлені цим договором. Крім того, важливо вказати, що перелік 

прав та обов’язків сторін досліджуваного договору, який закріплений у тексті 

Типового договору про надання послуги з управління багатоквартирним 

будинком, є невичерпним та може бути конкретизованим і доповненим на 

розсуд сторін на підставі принципу свободи договору. 

Наступними істотними умовами досліджуваного договору є умова про 
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ціну послуг та порядок їх оплати. Хоча у ч. 4 ст. 11 Закону України «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» ці 

умови закріплено окремо, водночас, на нашу думку, вони є 

взаємопов’язаними, з урахуванням чого вважаємо за доцільне розглянути їх у 

нерозривному зв’язку між собою.  

Загалом законодавець у більшості видів договорів не відносить ціну до 

істотних умов договору. При відсутності в договорі умови про ціну слід 

керуватися загальними правилами ст. 632 ЦК України, відповідно до ч. 4 якої, 

якщо ціна у договорі не встановлена і не може бути визначена виходячи з його 

умов, вона визначається виходячи із звичайних цін, що склалися на аналогічні 

товари, роботи або послуги на момент укладення договору [163, с. 200]. При 

цьому слушним є висновок Г. М. Ярошевської, що для більшості договорів про 

надання послуг ціна договору також не є істотною умовою [164]. Виняток 

складають випадки, коли щодо певного виду договору про надання послуг 

законодавець визначив, що умова про ціну є істотною, що стосується й 

договору про надання послуги з управління багатоквартирним будинком.  

Загальноприйнятим у цивілістиці є сприйняття ціни договору як певної 

грошової суми, еквівалентної вартості виконаної роботи, наданих послуг чи 

переданого товару. Відповідно до пунктів 31–32 Правил надання послуги з 

управління багатоквартирним будинком ціна послуги з управління 

визначається за домовленістю сторін, а у разі визначення управителя на 

конкурсних засадах виконавчим органом місцевої ради, на території якої 

розташовані багатоквартирні будинки, або іншим органом – суб’єктом владних 

повноважень, якому делеговано функції із здійснення управління об’єктами 

житлово-комунального господарства, забезпечення їх утримання, ефективної 

експлуатації та необхідного рівня і якості послуг - на рівні ціни, 

запропонованої в конкурсній пропозиції переможцем конкурсу. При цьому 

ціна послуги з управління встановлюється договором управління з розрахунку 

на один квадратний метр загальної площі житлового або нежитлового 

приміщення, якщо інше не визначено договором управління, та включає: 
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витрати на утримання багатоквартирного будинку, прибудинкової території, 

поточний ремонт спільного майна багатоквартирного будинку відповідно до 

кошторису; винагороду управителю, яка визначається за згодою сторін. 

Отже, як вбачається, на підзаконному рівні встановлено низку 

рекомендацій щодо формування ціни послуг, при цьому сторони можуть від 

них відступити, узгодивши ціну послуг на власний розсуд. При цьому оплата 

вартості послуг, визначеної в ціні, відповідно до п. 11 Типового договору про 

надання послуг з управління багатоквартирним будинком може 

здійснюватися двома способами: 1) шляхом щомісячного її нарахування 

управителем та внесення кожним співвласником не пізніше певного числа 

місяця, наступного за розрахунковим; 2) за бажанням співвласника – шляхом 

внесення авансових платежів. 

Ще однією істотною умовою договору управління багатоквартирним 

будинком є умова про внесення змін до договору. Зауважимо, що за загальним 

правилом, закріпленим у ч. 1 ст. 651 ЦК, основною підставою для зміни або 

розірвання договору є згода сторін, що не видається дивним з огляду на те, 

що договір після його укладення є обов’язковим для усіх сторін договору. 

Специфікою внесення змін до досліджуваного договору є те, що відповідно 

до п. 25 Типового договору про надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком внесення змін до умов цього договору 

оформлюється додатковою угодою, яка укладається сторонами, якщо інше не 

передбачено цим договором. При цьому слід зауважити, що такий підхід 

відповідає загальному правилу про внесення змін до договору на підставі 

взаємної згоди сторін. Пунктом 26 зазначеного Типового договору визначено, 

що у разі відчуження житлового та/або нежитлового приміщення у будинку 

всі права та обов’язки попереднього власника за цим договором набуває 

новий власник такого житлового та/або нежитлового приміщення. Новий 

співвласник повинен поінформувати управителя про відповідну зміну у 

письмовому вигляді протягом семи днів з дня, наступного за днем набуття 

права власності на житлове та/або нежитлове приміщення у будинку. Крім 
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того, у п. 27 закріплено, що в разі зміни організаційно-правової форми, 

найменування та/або інших реквізитів однієї із сторін договору - юридичної 

особи остання письмово повідомляє іншій стороні у семиденний строк з дати 

настання змін у письмовому вигляді. Зазначимо, що такі положення є цілком 

виправдані з урахуванням необхідності внесення змін до Списку 

співвласників і площі квартир та приміщень, що перебувають у їх власності, 

який є додатком до договору та з огляду на це – невід’ємною його частиною. 

Насамкінець проаналізуємо ще одну доволі важливу істотну умову 

договору управління багатоквартирним будинком, якою п. 8 ч. 4 ст. 11 Закону 

України «Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному 

будинку» визначено строк дії договору, порядок і умови продовження дії та 

розірвання договору. Як уже зазначалось, досліджуваний договір носить 

строковий характер, адже з урахуванням імперативних вимог ч. 6 ст. 11 

вказаного Закону він укладається строком на один рік.  

Загалом з урахуванням усталеної у цивільному праві класифікації 

строків на правоутворюючі, правозмінюючі і правоприпиняючі [165], 

вважаємо, що однорічний строк дії договору управління багатоквартирним 

будинком не може вважатися правоприпиняючим, адже в абз. 2 ч. 6 ст. 11 

Закону України «Про особливості здійснення права власності у 

багатоквартирному будинку» вказано, що, якщо за один місяць до закінчення 

зазначеного строку жодна із сторін не повідомить письмово іншу сторону про 

відмову від договору, договір вважається продовженим на наступний 

однорічний строк. Інакше кажучи, на законодавчому рівні закріплена 

можливість автоматичної пролонгації досліджуваного договору. Отже, для 

припинення договірного зобов’язання необхідна наявність юридичного 

складу, що включає такі елементи, як закінчення строку дії договору і заява 

сторони (сторін) про припинення договору, подана не пізніше, ніж за один 

місяць до закінчення зазначеного строку. 

На нашу думку, можливість автоматичної пролонгації досліджуваного 

договору має вагоме значення та обумовлена як необхідністю постійного 
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обслуговування спільного майна багатоквартирного будинку та задоволення 

потреб пов’язаних з цим потреб співвласників, так і відсутністю у 

співвласників у більшості випадків ініціативи щодо організації самостійного 

управління спільним майном багатоквартирного будинку. 

До підстав припинення договору п. 32 Типового договору про надання 

послуги з управління багатоквартирним будинком відносить: закінчення строку, 

на який його укладено, якщо одна із сторін повідомила про відмову від 

договору; невиконання управителем та/або співвласниками вимог цього 

договору; смерть фізичної особи-підприємця, який є управителем; прийняття 

рішення про ліквідацію управителя або визнання його банкрутом; інші випадки, 

передбачені законом. При цьому зазначимо, що останні дві підстави 

припинення договору, визначені умовами Типового договору, пов’язані з 

особою управителя та відповідають загальному правилу, встановленому п. 1 

ст. 902 ЦК України, згідно з якою виконавець повинен надати послугу особисто. 

Висновки до другого розділу 

1. Договір управління багатоквартирним будинком є одним із 

законодавчих механізмів упорядкування приватноправових відносин, що 

виникають з приводу реалізації права спільної власності, заснованих на засадах 

рівності, автономії волі і майнової самостійності учасників цих відносин, а 

предметом його є послуга, яка згідно з ч. 1 ст. 177 ЦК України визначена одним 

із об’єктів цивільних прав. З огляду на вказане зроблено висновок про цивільно-

правову природу договору про надання послуг з управління багатоквартирним 

будинком. При цьому цивільно-правовим ядром відносин із договірного 

управління багатоквартирним будинком є врегульовані нормами цивільного 

права відносини щодо здійснення права власності та відносини з надання 

послуг щодо управління багатоквартирним будинком. 

2. Значення договору управління багатоквартирним будинком як 

правочину полягає у тому, що його укладення шляхом єдиного волевиявлення 
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сторін, по-перше, засвідчує настання юридичних наслідків у вигляді 

одномоментного виникнення правового зв’язку між його сторонами, а по-

друге, виражає спрямованість спільних дій сторін договору на досягнення 

бажаних для них результатів і, як наслідок, наділення сторін договору 

взаємними правами та обов’язками у сфері здійснення управління 

багатоквартирним будинком. 

3. Виділено основні характерні риси договору управління 

багатоквартирним будинком, серед яких: 

1) цивільно-правова природа відносин, що опосередковуються 

договором про надання послуг з управління багатоквартирним будинком; 

2) специфічність суб’єктного складу договору, яка полягає у тому, що 

однією стороною договору є суб’єкт зі спеціальним правовим статусом – 

суб’єкт підприємницької діяльності, а іншою стороною є співвласники 

багатоквартирного будинку, що вказує на множинність суб’єктів; 

3) дуальна юридично-матеріальна природа об’єкта зобов’язальних 

правовідносин, що виникають із договору управління багатоквартирним 

будинком, яка полягає у тому, що юридичним об’єктом досліджуваних 

правовідносин як засобом задоволення інтересів співвласників 

багатоквартирного будинку є послуги з управління багатоквартирним 

будинком, а матеріальним об’єктом цих правовідносин як засобом 

задоволення інтересів управителя є грошові кошти, які він отримує в 

результаті надання відповідних послуг; 

4) особливий предмет досліджуваного договору – діяльність щодо 

надання послуг з управління багатоквартирним будинком. 

5. Обґрунтовано доцільність визнання договору управління 

багатоквартирним будинком різновидом договору управління майном з огляду 

на наявність цілої низки спільних рис цих договірних конструкцій, а саме: 

1) спорідненість предметів договорів, якими є юридичні та фактичні дії 

з управління майновим благом; 

2) вимога щодо наявності в управителя спеціального правового статусу 
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суб’єкта підприємницької діяльності; 

3) об’єктом управління договору управління багатоквартирним 

будинком є багатоквартирний будинок, який також може бути об’єктом 

управління й за договором управління майном з огляду на його належність до 

нерухомого майна; 

4) строковий характер обох договорів. 

6. Під правовим режимом багатоквартирного будинку слід розуміти 

особливий порядок впорядкування правовідносин з приводу експлуатації 

багатоквартирного будинку, обумовлений його подвійним матеріально-

юридичним змістом, що охоплює, по-перше, сприйняття його як предмета 

матеріального світу із властивими тільки йому ознаками, а по-друге, 

закріплення на законодавчому рівні комплексу спеціальних правових засобів, 

спрямованих на реалізацію права власності та інших речових прав суб’єктів 

цивільних правовідносин на багатоквартирний будинок. 

7. Основні особливості правового режиму багатоквартирного будинку 

як об’єкта нерухомого майна полягають у тому, що: а) його необхідно 

сприймати як складну річ, яка включає в себе квартири та інші приміщення, а 

також майно загального користування, правовий режим яких визначається з 

урахуванням права власності на них; б) здійснення права власності в межах 

багатоквартирного будинку зумовлює виникнення складних двоступеневих 

відносин щодо реалізації як права приватної, так і права спільної сумісної 

власності, які знаходяться між собою у тісному структурному взаємозв’язку. 

8. Поняття типового договору поєднує в собі специфічні риси як 

нормативно-правового акту, так і цивільно-правового договору, і може бути 

визначеним як офіційний акт нормотворчої діяльності Кабінету Міністрів 

України чи іншого органу державної влади, прийнятий у межах їх компетенції, 

що має імперативний характер, встановлює необхідний зміст цивільно-

правового договору, умови якого при укладенні такого договору обов’язково 

повинні бути узгоджені сторонами з урахуванням можливості їх конкретизації. 

9. Зроблено висновок про недоцільність характеристики договору 
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управління багатоквартирним будинком як публічного не зважаючи на: 

а) наявність в управителя спеціального правового статусу суб’єкта 

підприємницької діяльності; б) специфіку предмету договору, яким є 

діяльність щодо надання послуги з управління багатоквартирним будинком; 

в) професійність та систематичність діяльності управителя. 

10. На підставі проведеного дослідження юридичної природи договору 

управління багатоквартирним будинком визначено його як двосторонній, 

поіменований, консенсуальний, майновий, оплатний, такий, що укладається 

згідно з типовим договором, та строковий. 

11. Зі специфіки конструкції договору управління багатоквартирним 

будинком випливає, що в породжуваних ним зобов’язальних правовідносинах 

суб’єктний склад характеризується наявністю двох сторін договору – 

управителя та співвласників багатоквартирного будинку, які з огляду на 

двосторонній характер договору виконують один щодо одного функції як 

боржника, так і кредитора. А оскільки участь третіх осіб у договірному 

зобов’язанні не передбачається, маємо всі підстави стверджувати, що у 

досліджуваних правовідносинах поняття «суб’єкти зобов’язання» 

ототожнюється із поняттям «сторони договору». 

12. Управителем як стороною досліджуваного договору може бути 

тільки підприємницьке товариство, яке може бути створене лише як 

господарське товариство (повне товариство, командитне товариство, 

товариство з обмеженою або додатковою відповідальністю, акціонерне 

товариство) або кооперативи, що діють з метою одержання прибутку. При 

цьому з огляду на відсутність вказівки щодо форми власності 

підприємницьких товариств, якими можуть бути представлені управителі, 

вважаємо, що управитель – підприємницьке товариство-управитель може 

функціонувати на основі приватної, державної та комунальної власності. 

13. Зроблено висновок про доцільність закріплення вимоги щодо надання 

послуги з управління багатоквартирним будинком виключно суб’єктами 

підприємництва. Такий законодавчий підхід об’єктивно обумовлений 
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особливостями житлово-комунальної сфери та необхідністю забезпечення 

професійності, систематичності й ефективності діяльності управителів щодо 

надання житлових послуг, що у свою чергу виявляється у виробленні і 

застосуванні підвищених вимог до осіб, які мають намір їх надавати. 

14. Під правовим статусом управителя багатоквартирним будинком 

пропонуємо розуміти сукупність гарантованих державою прав та обов’язків 

управителя, пов’язаних із наданням послуги з управління багатоквартирним 

будинком, виникнення яких зумовлене набуттям ним статусу суб’єкта 

підприємницької діяльності та виконанням нормативно закріплених 

професійно-кваліфікаційних вимог, застосовуваних до осіб, які виявили 

бажання здійснювати таку діяльність.  

15. Виділено сукупність основних передумов для набуття юридичною 

чи фізичною особою статусу управителя багатоквартирним будинком: 

1) державна реєстрація особи як суб’єкта підприємницької діяльності; 

2) наявність у штаті щонайменше одного найманого працівника, який 

пройшов професійну атестацію на відповідність кваліфікаційним вимогам 

професії «менеджер (управитель) житлового будинку (групи будинків)», або 

самостійного проходження фізичною особою-підприємцем такої атестації; 

3) обрання особи управителем багатоквартирним будинком за рішенням 

співвласників або призначена за результатами конкурсу. 

16. Співвласниками як стороною договору управління 

багатоквартирним будинком можуть бути фізичні та юридичні особи, 

територіальні громади та держава, які є власниками квартир та нежитлових 

приміщень, що входять до складу багатоквартирного будинку. При цьому 

вважаємо, що набуття особою права власності на квартиру чи нежитлове 

приміщення є передумовою виникнення в неї спеціального правового 

статусу – статусу співвласника багатоквартирного будинку. 

17. Ключовим критерієм визначення спрямування корисного ефекту від 

послуги з управління багатоквартирним будинком є факт проживання у 

квартирі або факт користування нежитловим приміщенням. Натомість 
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ключовим критерієм визначення можливості бути стороною досліджуваного 

договору – контрагентом управителя є наявність права власності на квартиру 

чи нежитлове приміщення, що розміщені у багатоквартирному будинку. 

18. Зроблено висновок про недоцільність встановлення розширеного 

кола істотних умов договору управління багатоквартирним будинком з огляду 

на нормативне закріплення та деталізацію усіх умов, які визнані 

законодавцем істотними, у положеннях Правил надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком, з урахуванням чого, навіть не будучи 

передбаченими у тексті договору, вони все одно були б обов’язковими для 

його сторін, що вказує не на істотний, а на звичайний характер цих умов. 

19. Специфікою предмету досліджуваного договору є те, що він є не 

просто дією чи навіть сукупністю дій, а комплексною, багатоаспектною та 

різноплановою, триваючою діяльністю, яка здійснюється протягом 

визначеного договором строку і спрямована на задоволення житлових та 

побутових потреб співвласників будинку. 

20. Обґрунтовано необхідність розмежування поняття «управління 

багатоквартирним будинком» як сукупності правомочностей власників 

квартир та нежитлових приміщень, що розміщені у багатоквартирному 

будинку, щодо здійснення права спільної сумісної власності на спільне майно 

будинку, та поняття «послуга з управління багатоквартирним будинком», 

яким є опосередковуваний договором цивільно-правовий обов’язок 

управителя з утримання й ремонту спільного майна багатоквартирного 

будинку і прибудинкової території та належних умов проживання й 

задоволення господарсько-побутових потреб, що здійснюється систематично 

та професійно. При цьому уповноваження управителя на надання ним 

послуги з управління є результатом реалізації провомочностей з управління 

багатоквартирним будинком його співвласниками, що проявляється у 

прийнятті рішення про залучення управителя та його обрання. 

21. Доведено, що умова про якість послуги з управління 

багатоквартирним будинком є істотною умовою, і такий підхід законодавця є 
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цілком зрозумілим та виправданим, адже саме умова про якість послуги: 1) є 

орієнтиром її дій управителя щодо належного виконання досліджуваного 

договору; 2) є каталізатором бажаного корисного для співвласників ефекту 

послуги, яка надається. 

22. Можливість автоматичної пролонгації досліджуваного договору має 

вагоме значення та обумовлена як необхідністю постійного обслуговування 

спільного майна багатоквартирного будинку та задоволення потреб 

пов’язаних з цим потреб співвласників, так і відсутністю у співвласників у 

більшості випадків ініціативи щодо організації самостійного управління 

спільним майном багатоквартирного будинку. 

23. Розмежовано поняття «власник квартири», яким може бути фізична 

особа, юридична особа, територіальна громада та держава, та «мешканець 

квартири», яким може бути тільки фізична особа, яка використовує житловий 

будинок, квартиру, інше жиле приміщення для постійного або тимчасового 

проживання в них. Відповідно мешканець квартири може бути як її 

власником, так і наймачем. 
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РОЗДІЛ 3 

ДИНАМІКА ЗОБОВ’ЯЗАНЬ ЗА ДОГОВОРОМ УПРАВЛІННЯ 

БАГАТОКВАРТИНИМ БУДИНКОМ ТА ЦИВІЛЬНО-ПРАВОВА 

ВІДПОВІДАЛЬНІСТЬ ЗА ЙОГО ПОРУШЕННЯ 

3.1 Укладення та виконання договору управління багатоквартирним 

будинком 

Вивчаючи питання укладення та виконання договору управління 

багатоквартирним будинком, насамперед слід зазначити, що укладення 

договору – це правове явище матеріально-процесуального характеру, і 

розглядають його з точки зору відносин оферти та акцепта щодо його 

укладення, як підставу виникнення цивільних прав та обов’язків та певного 

роду прояв договірної свободи [166, с. 112].  

На думку С. О. Бородовського, договір, заснований на взаємній 

заінтересованості сторін, здатний забезпечити таку організацію, порядок і 

стабільність в економічному обороті, яких неможливо досягти за допомогою 

найжорсткіших адміністративно-правових засобів [167, с. 7]. На нашу думку, 

таку ж функція виконує й договір управління багатоквартирним будинком у 

сфері житлових відносин.  

Договір вважається укладеним, якщо сторони у належній формі 

досягли згоди з усіх його істотних умов (ч. 1 ст. 626 ЦК України). Зазначене 

деяким авторам надало можливість виокремити послідовність правових дій. 

Зокрема, О. В. Диба при укладенні договору підряду на проведення 

проєктних робіт виокремлює таку послідовність: 1) звернення із пропозицією 

про його укладення; 2) досягнення згоди (домовленості) з усіх його умов; 

3) надання такій домовленості належної форми. З цього можемо зробити 

висновок, що узгодження індивідуальних волевиявлень сторін договору 

підряду на проведення проєктних робіт передбачає три основні етапи: 

1) ініціювання процесу формування згоди; 2) волевиявлення сторін, що 
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відображається шляхом досягнення згоди на вступ у договірні відносини; 

3) закріплення й реалізація узгоджених дій у договірному акті [168, с. 88]. 

Загалом під поняттям укладення договору в юридичній літературі 

розуміється така юридико-логічна послідовність стадій становлення 

цивільних прав і обов’язків, що здійснюються на основі погоджених дій осіб, 

які спрямовуються у зверненні один одному та виражаються в різноманітних 

способах узгодження змісту договору [167, с. 3]. Однак слід зазначити, що в 

правовій літературі є й інші думки. Так, В. О. Горєв зазначає, що на стадії 

укладення договору самого договору як правочину та його правових 

наслідків у вигляді договірного зобов’язання ще немає. Вони можуть і не 

виникнути, якщо не буде досягнуто в належній формі згоди з усіх його 

істотних умов. Немає договору й після його припинення. А тому свобода 

договору на цих стадіях є юридичною фікцією. Незважаючи на це, автор 

визначає головні прояви свободи договору на стадіях укладення та виконання 

цивільно-правових договорів. Зокрема, на стадії укладення договору свобода 

договору полягає у: 1) свободі переговорів; 2) вільному волевиявленні особи 

на укладення договору; 3) свободі вибору договору; 4) свободі вибору 

контрагента за договором; 5) свободі вибору форми договору; 6) свободі 

визначення умов договору [169, с. 8].  

Одним із цікавих аспектів обов’язковості укладення договорів є 

укладення договору про надання послуг на підставі прямої законодавчої 

вимоги. Наприклад, договір про надання комунальних послуг, укладення 

якого є обов’язковим на підставі закону, що, в свою чергу, може розглядатись 

як спонукання до укладення договору. Таким чином, у сфері комунальних 

послуг законодавство допускає обов’язкове укладення договору. З огляду на 

таку законодавчу вимогу на практиці відомі так звані судові спонукання до 

укладення такого договору. Наприклад, у справі за позовом ЖЕО № 5 до 

ОСОБА_1 про спонукання до укладення договору про участь у витратах на 

утримання будинку та прибудинкової території та стягнення заборгованості за 

надані послуги Івано-Франківський міський суд Івано-Франківської області 
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вирішив позовні вимоги задоволити, зобов’язавши відповідача укласти з 

ЖЕО № 5 договір на участь у витратах на утримання будинку та 

прибудинкової території [170]. 

На думку С. М. Бервено, саме у законодавстві радянського періоду 

закріплювалася система обов’язковості договірних зв’язків, що зумовлювалося 

існуванням адміністративно-командних методів управління економікою в 

соціалістичному суспільстві [171, с. 127]. Відтак, незважаючи на запровадження 

нових правових механізмів регулювання цих відносин, як зазначає Р. М. Гейнц, 

усі вони змістовно наповнені «імперативністю», тому удосконалення 

законодавства у цій сфері не може викликати заперечень [172, с. 138]. 

Таким чином, укладення договору слід визначати як спосіб 

формалізації взаємовідносин сторін та виникаючого між ними зв’язку, що 

базується на взаємному узгодженні дій сторін, у формі вільного 

волевиявлення, спрямованих на досягнення корисного результату.  

Під поняттям укладення договору управління багатоквартирним 

будинком пропонуємо розуміти такі зустрічні договірні дії, які включають в 

себе правову процедуру дій сторін щодо створення та погодження умов із 

забезпечення і захисту прав співвласників, дотримання їхніх прав та 

обов’язків, належного утримання та використання спільного майна, 

забезпечення своєчасного надходження коштів для сплати всіх платежів, 

передбачених законодавством та статутними документами, які обов’язково 

закріплюються у письмовій формі, тобто набувають форми правового акту.  

Відповідно до глави 53 ЦК України укладення договорів – це певна 

правова процедура, яка відбувається за досягнення згоди між оферентом та 

акцептантом. Зважаючи на наведені положення, вважаємо, що саме договір 

управління багатоквартирним будинком виконує важливу функцію щодо 

формування правових зв’язків між потенційними контрагентами, а також 

визначає послідовність надання послуг, зокрема й порядок останніх 

виконавцем та розрахунки за надані послуги замовником.  

Укладений договір надає можливість більш ефективно вирішувати усі 
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спірні питання, що виникають у процесі надання послуг з управління 

багатоквартирними будинками. Звідси й розуміння того, що процедура 

укладання договору управління багаквартирними будинками – це насамперед 

узгодження волевиявлень на вступ у договірні правовідносини та відповідно 

досягнення домовленості між оферентом та акцептантом.  

Волевиявлення сторін є початковою стадією укладення будь-якого 

договору, і договір управління багатоквартирним будинком не є винятком, хоч 

має певні особливості. Укладення здійснюється за рахунок реалізації принципу 

свободи договору шляхом ведення переговорів, визначення форми та змісту 

майбутнього договору, а на стадії виконання – за допомогою зміни або 

розірвання укладеного договору. Тому прояв волевиявлення сторін на будь-якій 

стадії чи укладення, чи виконання, на думку Ю. Ільницького, має бути вільним і 

відповідати внутрішній волі сторін, а дії – спрямовані на реальне настання 

правових наслідків, обумовлених договором. Порушення такої аксіоми може 

призвести до виникнення позову про визнання договору недійсним [173, с. 15]. 

Воля і волевиявлення як ключові рушійні сили в договорі є прямо 

протилежними, але взаємопов’язаними. Зокрема, воля – це внутрішній процес, а 

волевиявлення – зовнішній. Як зазначає О. І. Длугош, воля фізичної особи на 

вчинення правочину – це внутрішній цілеспрямований психічний процес на 

вчинення юридичної дії, спрямованої на виникнення, зміну чи припинення 

цивільних прав та обов’язків, а волевиявлення – це зовнішній прояв волі особи 

не забороненими законом способами, що робить її доступною для інших осіб і є 

засобом досягнення правової мети правочину [174, с. 7]. 

Відповідо до ст. 641 ЦК України пропозицію укласти договір (оферту) 

може зробити кожна із сторін майбутнього договору. Пропозиція укласти 

договір повинна містити істотні умови договору і виражати намір особи, яка 

її зробила, вважати себе зобов’язаною у разі її прийняття. 

У сфері господарювання існують й інші особливі способи укладання 

договорів, що дозволяє розмежувати їх на загальний та спеціальний порядок, 

про що, зокрема, пише й С. О. Бородовський. Загальний порядок виявляє себе 
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у формуванні договору в порядку, передбаченому статтями 641–646 ЦК 

України. Спеціальний порядок передбачає укладення договорів, які мають 

свої особливості, і залежить від способів укладення договору (аукціон, 

конкурс, біржовий спосіб). Судовий порядок укладення договору є окремою 

стадією, що регулюється спільно матеріальними й процесуальними нормами 

законодавства, з тією особливістю, що волевиявлення сторін затверджується 

судовим рішенням та вступає в дію з моменту вступу в законну силу самого 

рішення суду [175, с. 43–44]. Однак і у цих особливих випадках укладення 

договору оферта та акцепт є обов’язковими стадіями укладення, і це 

визначено ч. 2 ст. 648 ЦК України.  

У досліджуваній нами сфері відносин управління багатоквартирним 

будинком притаманні деякі особливості. Зокрема, відносини мають бути 

спрямовані на чітке розуміння виконавцем обсягів та видів послуг, які 

надаються за договором. На практиці цьому передує ситуація з 

довготривалих переговорів контрагентів, результати яких в майбутньому 

відображаються серед умов договору. Для «полегшення» такої процедури 

законодавцем розроблений примірний договір, в якому відображаються 

істотні умови, права та обов’язки та відповідальність сторін.  

На думку Я. Р. Кицика, примірний договір є тим прикладом, якому в 

ідеалі відведено місце еталону, чи то правового взірця в конкретній сфері 

договірних відносин [176, с. 102]. 

Щодо походження примірних договорів, то в науці існує твердження, що 

подібні конструкції являються суто атавізмом планових договорів, що 

застосовувалися в минулому столітті [177, с. 4]. Не зовсім погоджуючись із 

наведеногю думкою, вважаємо, що примірні договори виконують функцію 

типових законів, які використовуються в міжнародному праві. Наприклад, 

Типовий закон про електронну торгівлю Комісії Організації Об’єднаних Націй 

із права міжнародної торгівлі. Відповідно до положень цього Закону, вміс 

державам при прийнятті або перегляді своїх законів належним чином слід 

враховувати положення Типового закону про електронну торгівлю Комісії 
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Організації Об’єднаних Націй з права міжнародної торгівлі, зважаючи на 

необхідність уніфікації законодавства, що застосовуються до альтернативних 

паперовим формам методів передачі та зберігання інформації [178]. 

Схожу правову рекомендацію надає Кабінет Міністрів України 

суб’єктам господарювання при розробці власних конкретних договорів, 

зокрема, державні органі рекомендують орієнтовні умови договорів (примірні 

договори), а у визначених законом випадках – затверджують примірні 

договори, які покликані уніфіковувати та впорядковувати договірні відносини 

в сфері господарювання. Таким чином, на міжнародному рівні йдеться про 

примірні закони, а на національному – примірні договори.  

У господарському праві правовою основою використання примірних 

договорів є ГК України. Частина 2 ст. 179 ГК України визначає примірний 

договір як орієнтовні умови господарських договорів, що рекомендуються 

суб’єктам господарювання Кабінетом Міністрів України, уповноваженими 

Президентом України міністерствами, іншими центральними органами 

виконавчої влади. На нашу думку, законодавчий підхід щодо того, що сторони 

можуть визначати зміст договору на основі примірного договору, 

рекомендованого органом управління суб’єктам господарювання для 

використання при укладенні ними договорів, коли сторони мають право за 

взаємною згодою змінювати окремі умови, передбачені примірним 

договором, або доповнювати його зміст (ч. 4 ст. 179 ГК України) є не зовсім 

вірним. Погоджуючись із думкою О. А. Беляневич, що примірні договори 

приймаються органами управління без вказівки на співвідношення цього 

поняття і поняття органу державної влади, є слушною необхідність у зміні 

абз 3 ч. 4 ст. 179 ГК України, в якій правильно б слід зазначити, що право 

рекомендації примірного договору належить не органу управління, а 

уповноваженому органу державної влади [109, с. 188–189].  

Також вищезазначена стаття ГК України визначає коло суб’єктів, яким 

рекомендуються примірні договори, а також те, що при укладенні 

господарських договорів сторони можуть визначити зміст договору на основі 
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вільного волевиявлення, примірного договору, типового договору, договору 

приєднання. З наведеним погоджуємося й ми, адже насамперед 

основоположником будь-яких договірних відносин є свобода договору. Інший 

аспект, на який звертаємо увагу – це мета примірного договору. Так, 

В. С. Щербина відносить примірні договори до засобів державного 

регулювання господарської діяльності [180, с. 19]. Сприймаючи такий підхід 

вченого, вважаємо, що примірні договори, в тому числі й договір управління 

багатоквартирним будинком, є специфічним різновидом нормативно-

правових актів, які впливають на укладання конкретних договорів шляхом їх 

рекомендування. Усі примірні договори мають за мету лише рекомендаційний 

характер, адже сторони мають право за взаємною згодою змінювати умови, 

передбачені у примірному договорі, або доповнювати його зміст.  

З наведеного доходимо висновку, що основне призначення примірного 

договору управління багатоквартирним будинком є його рекомендаційний 

характер та мета, а також регулятивна функція, завдяки якій надається 

можливість сформувати зміст договору з повною диспозитивністю. Функція 

примірного договору управління багатоквартирним будинком відображається 

в тому, що зі змістом такого примірного договору можуть ознайомитись усі 

особи, які бажають укласти той чи інший договір, в чому знаходить свій 

прояв і його регулятивність. Тобто певною мірою примірний договір 

управління багатоквартирним будинком є своєрідним критерієм 

правомірності та певним мірилом справедливості для сторін при укладенні.  

Як відомо, пропозиція укласти договір управління багатоквартирним 

будинком є волевиявленням пропонуючої сторони (оферента), яка має 

бажання укласти договір на визначених умовах, тобто є односторонньою 

юридично значимою дією, що без акцепту не є тим бажаним правовим 

результатом, на який вона спрямована. Відповідно до ст. 642 ЦК України, 

відповідь особи, якій адресована пропозиція укласти договір, про її 

прийняття (акцепт) повинна бути повною і безумовною. Відповідь на оферту 

набуває юридичної сили тільки за умови повного схвалення акцептантом 
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направлених оферентом умов без будь-яких додаткових пропозицій про зміну 

вже сформованих умов договору, а тому не може вважатися акцептом згода, 

яка супроводжується застереженнями та контрпропозиціями [181, с. 35].  

Акцепт, як і оферта, з юридичної точки зору є односторонніми діями, 

що опосередковують процес вчинення правочинів, зокрема й договору 

управління багатоквартирним будинком. В свою чергу вчинення сторонами 

сукупних взаємно-вольових та організаційних дій (оферти, а в результаті й 

акцепту) породжують правове явище – договір. Оферту та акцепт 

розглядають загалом лише як процедуру укладення договору. Межі можливої 

та належної поведінки (права та обов’язки) встановлюються за наслідком 

такого обговорення, тобто за результатом погодження воль [182, с. 104]. 

Таким чином, з вищенаведеного доходимо висновку, що обмін офертою 

та акцептом має правоутворююче значення за умови усіх погоджених 

істотних умов договору. Такий висновок підкріплюємо у матеріалами судової 

практики, зокрема в Ухвалі Вищого спеціалізованого суду з розгляду 

цивільних і кримінальних справ України від 25 листопада 2015 року в частині 

визнання недійсним договору про дольову участь у будівництві, із 

зазначенням того, що «... в цій правовій ситуації між сторонами не було 

дотримано положення ст. 638 ЦК, що свідчить про відсутність договірних 

правовідносин між позивачем та відповідачем» [183]. 

Варто зазначити, що під час укладання договорів у господарській сфері, 

зокрема, про надання деяких видів послуг, оферту можна переплутати з 

пропозицією як запрошенням до надання тих чи інших послуг або 

зверненням особи до послугонадавача. Так, на думку О. І. Смотрова, 

звернення фізичної особи в медичну організацію чи до особи, що займається 

приватною практикою, не є в юридичному значенні зовні вираженим 

кінцевим проявом її волі укласти договір про оплатне надання медичних 

послуг (офертою). Таке звернення має розцінюватися не інакше, як 

запрошення суб’єктові надання медичних послуг робити пропозицію до 

укладення зазначеного договору. У зв’язку з цим автор пропонує на стадії 
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укладення договору впровадити певне обов’язкове правило, що усі медичні 

дії (послуги), запропоновані безпосередньо суб’єктом надання медичних 

послуг під час укладення договору, повинні відповідати таким вимогам: бути 

в кожній конкретній ситуації достатніми, доцільними, економічно 

ефективними і не перевищувати міру необхідного [184, с. 12–13], оскільки 

специфіка деяких непойменованих договорів полягає в тому, що під час їх 

укладання важко передбачити всі можливі обставини та наслідки, особливо 

якщо вони залежать від властивостей організму людини. На нашу думку, 

наведене стосується й більшості побутових послуг, що надаються населенню, 

в тому числі й по обслуговуванню багатоквартирних будинків.  

У коментарі до вищезгаданої норми, закріпленої в ч. 1 ст. 641 ЦК України, 

також йдеться про так зване запрошення робити пропозиції до укладення 

договорів, які слід відрізняти від публічних оферт, звернених до невизначеного 

кола осіб у рекламі, розміщеній у каталогах, засобах масової інформації тощо. 

Така публічна пропозиція зазвичай не містить істотних умов договору взагалі або 

ж надає неповний їх перелік. Її слід розглядати як запрошення до оферти, яка 

може надійти від іншої особи і бути прийнята особою, яка помістила рекламу 

[185, с. 160–161]. На думку С. О. Бородовського, запрошення робити пропозицію 

не містить дійсного бажання сторони бути юридично пов’язаною і не має на меті 

виникнення зобов’язання та надання сторонам певних прав чи покладення на 

останніх обов’язків. Запрошенню притаманна інформативна функція, що полягає 

у бажанні сторони визначити для себе потенційне коло можливих контрагентів та 

сприяти наступному укладенню договору [175, с. 51]. Якщо ж пропозиція 

укласти договір звернена до невизначеного кола осіб, але має всі істотні умови 

договору, вона визначається публічною [185, с. 161]. Однак, на думку С.О. 

Бродовського, публічна оферта може містити і певні застереження її дійсності, 

зокрема по колу осіб (резиденти країни чи особи, які набули статусу підприємця) 

або до настання певного моменту в часі чи події, наприклад, до закінчення товару 

на складах оферента. Окрім того, публічна оферта може носити як однократний 

характер (автоматично поглинається договором після її прийняття) так і може 
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бути акцептована одночасно чи послідовно декількома зацікавленими особами – 

суб’єктами цивільних відносин [175 с. 53].  

Однак варто зазначити, що існують й договори, укладення яких не може 

починатися з пропозиції укласти договір (оферти). На думку О. Р. Шишки, 

одним з таких договорів є договір про створення та розповсюдження реклами, 

оскільки оферті в цьому договорі зазвичай передує велика підготовча робота, 

яка дозволяє сторонам перейти до стадій оферти та акцепту. Однак це все 

стосується тільки тих випадків, коли між рекламістом та рекламодавцем 

досягнуто згоди та є бажання співпрацювати на цивільно-правових засадах. 

Адресність оферти під час укладення договору на створення та розповсюдження 

реклами відбувається за загальним правилом, закріпленим у ст. 641 ЦК України: 

пропозиція повина бути спрямована на конкретну особу (осіб). Проте 

пропозиція укласти договір реклами може бути адресована невизначеному, але 

чітко зумовленому специфікою договору колу осіб за допомогою публічної 

оферти [186, с. 12]. На нашу думку, опираючись на положення ч. 2 ст. 641 ЦК 

України, реклама насамперед є запрошенням робити пропозиції (оферти) 

укласти договір, якщо інше не вказано в рекламі або інших пропозиціях. Відтак 

приклад О. Р. Шишки є швидше виключенням, аніж зразком для укладення 

інших цивільно-правових договорів.  

Зважаючи на те, що цивільно-правовий договір – це вольовий акт, а 

оферта є різновидом прояву волі сторін та першим кроком до укладення 

договору в майбутньому, Л. В. Мигалюк виділяє такі головні особливості 

оферти: 1) достатньо визначений і недвозначний характер; 2) чітке висвітлення 

намірів особи укласти договір з адресатом; 3) вміст усіх істотних умов 

майбутнього договору [187, с. 128]. Водночас відповідь особи, якій адресована 

пропозиція укласти договір, про акцепт повинна також бути повною і 

однозначною. Якщо особа, яка дістала пропозицію укласти договір, у межах 

строку для відповіді вчинила дію відповідно до вказаних у пропозиції умов 

договору (відвантажила товари, надала послуги, виконала роботи, сплатила 

відповідну суму грошей тощо), що засвідчує її бажання укласти договір, ця дія 
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є прийняттям пропозиції, якщо інше не вказане в пропозиції укласти договір 

або не встановлено законом. Особа, яка прийняла пропозицію, може 

відкликати свою відповідь про її прийняття, повідомивши про це особу, що 

зробила пропозицію укласти договір, до моменту або в момент одержання нею 

відповіді про прийняття пропозиції (ст. 642 ЦК України). 

Договір є укладеним, якщо сторони в належній формі досягли згоди з усіх 

його істотних умов (ч. 1 ст. 638 ЦК України). Тобто акцептуючи умови 

оферента, потенційний контрагент повинен повністю погодитись із усіма 

умовами, що запропоновані в оферті і не повинні містити жодних застережень.  

В цілому аналізуючи правові підходи щодо загальних вимог укладення 

договору як за ЦК України так і за ГК України нами підтримується 

диспозитивний «формат», в якому основні вимоги є: а) умова про предмет 

договору; б) умови, що визначені законом як істотні або є необхідними для 

договорів даного виду; в) усі ті умови, щодо яких за заявою хоча б однієї зі 

сторін має бути досягнуто згоди. 

Аналізуючи умови договору управління багатоквартирним будинком, 

насамперед зазначимо, що їх практичне значення полягає у досягненні 

належної форми домовленості сторін щодо істотних умов договору та 

набрання законної сили таким договором та визначення відповідних прав та 

обов’язків учасників договірного відношення. До слова, зазначимо й те, що в 

правовій літературі виникають суперечності з огляду на «зміст договору» та 

«умов договору». Так, В. А. Бєлов стверджує, що оскільки договір є 

різновидом правочину, а правочин є певною правомірною дією, вислів 

«умови договору» має заповідальний вигляд [188, с. 701]. З огляду на 

наведене розглянемо більш детально умови договору управління 

багатоквартирним будинком.  

Однією із важливих істотних умов договору управління 

багатоквартирним будинком є його предмет. При укладенні цього договору 

контрагенти найперше мають погодити між собою обсяг усіх послуг. 

Зокрема, за привилами надання послуг з управління багатоквартирним 
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будинком, затвердженими Постановою КМУ від 5 вересня 2018 р. № 712, 

послуга з управління включає в себе утримання спільного майна 

багаквартирного будинку, зокрема прибирання внутрішньо будинкових 

приміщень та прибудинкової території, виконання санітарно-технічних робіт, 

обслуговування внутрішньобудинкових систем (крім обслуговування 

внутрішньобудинкових систем, що використовуються для надання 

відповідної комунальної послуги у разі укладення індивідуальних договорів 

про надання такої послуги, за умовами яких обслуговування таких систем 

здійснюється виконавцем), утримання ліфтів тощо, купівлю електричної 

енергії для забезпечення функціонування спільного майна багатоквартирного 

будинку, поточний ремонт спільного майна багатоквартирного будинку [189]. 

Під час надання послуги з управління управитель забезпечує виконання 

робіт та послуг з утримання і ремонту спільного майна багатоквартирного 

будинку та прибудинкової території, що входять до кошторису витрат на 

утримання будинку та прибудинкової території, з урахуванням обов’язкового 

переліку робіт та послуг, що затверджується Мінрегіоном, та з дотриманням 

встановлених стандартів, нормативів, норм, порядків і правил щодо якості 

житлово-комунальних послуг та вимог до якості, в тому числі щодо 

періодичності виконання (надання) таких робіт (послуг), визначених 

договором управління (п. 10 наведеної Постанови). 

Вивчаючи предмет договору управління багаквартирним будинком, 

зазначимо, що в правовій літературі до недавного часу точилися дискусії 

щодо розмежування послуги та роботи. Найгостріше це відображалося серед 

дослідників підрядних договорів. В теорії цивільного права виокремилося аж 

три підходи, одні дослідники стверджували, що предметом договору підряду 

є результат праці, роботи, виробничої діяльності підрядника (В. В. Луць, 

Н. С. Кузнєцова, А. Б. Гриняк, М. Д. Пленюк, В. К. Гуцуляк). Інші вважали, 

що предметом підрядних договорів є сама діяльність підрядника (робота) 

(М. І. Брагінський, В. В. Вітрянський, В. Ф. Чигирь, М. П. Ринг). Третя точка 

зору вчених вибудовувался на симбіозі двох елементів – матеріального 
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(результат робіт), і юридичного – (діяльність сторін за договором) 

(І. С. Лукасевич-Крутник, М. С. Біленко). Відсутність єдиного розуміння до 

підходу предмета підрядних договорів у доктрині приватного права 

відобразилася і при аналізі договорів з надання послуг. У цій дисертаційні 

роботі нами підтримуються підходи до розмежування договорів про надання 

послуг і договорів про виконаня робіт Н. В. Федорченко. Зокрема, авторка 

наголошує, що розмежування договорів послуги можливе за наступних 

критеріїв: а) невираження діяльності виконавця в речовому результаті; 

б) непередбачення на законодавчому рівні контролю з боку замовника за 

процесом надання йому послуги виконавцем; в) споживання послуги в 

процесі її надання; г) покладення ризику недосягнення належного ефекту 

наданої послуги на замовника [190, с. 325].  

Одразу зазначимо, що при укладенні договору управління 

багатоквартирним будинком визначення предмета є основним, оскільки 

досліджуваний договір як юридичний факт є підставою виникнення складних 

зобов’язальних правовідносин у сфері надання послуг.  

Відповідно до абзацу 2 п. 1 ст. 638 ЦК України істотними умовами 

договору є умови про предмет договору, умови, що визначені законом як 

істотні або є необхідними для договорів даного виду, а також усі ті умови, 

щодо яких за завявою хоча б однієї зі сторін має бути досягнуто згоди. В 

Законі України «Про житлово-комунальні послуги» вказується перелік 

істотних умов договору про надання послуг з управління багатоквартирним 

будинком, зокрема це: 1) перелік послуг; 2) вимоги до якості послуг; 3) права 

і обов’язки сторін; 4) відповідальність сторін за порушення договору; 5) ціна 

послуг; 6) порядок оплати послуг; 7) порядок і умови внесення змін до 

договору; 8) строк дії договору, порядок і умови продовження дії та 

розірвання договору [31].  

Однак, на нашу думку, наведений законодавцем перелік містить спірні 

аспекти, а перелічені умови не усі слід вважати істотними умовами договору 

управління багатоквартирним будинком. Враховуючи те, що договірні умови 
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прийнято об’єднувати у певні групи, де найбільш поширеними є істотні, 

звичайні та випадкові, вважаємо, що умови щодо якості послуг, порядок оплати 

послуг, порядок і умови внесення змін до договору є звичайними умовами 

договору про які сторони можуть домовитися в момент його укладення.  

В юридичній літературі існують думки й щодо поділу істотних умов на 

об’єктивні, які названі в законі і за якими сторони мають неодмінно досягти 

згоди, та суб’єктивні, які включені у договір за пропозицією однієї із 

сторін [150, с. 5]. Вважається, що традиційно слід досягнути домовленості 

стосовно принаймні трьох умов: предмет договору, ціна договору та строк 

договору [191, с. 204]. 

Виділення умов звичайних і випадкових, на думку професора 

В. В. Луця, здійснюється виключно в юридичній літературі. Вчений писав, 

що звичайні умови – це умови, які передбачаються в законі чи іншому 

нормативно-правовому акті та стають обов’язковими для сторін внаслідок 

самого факту укладення договору. Від істотних звичайні умови відрізняються 

тим, що вони не потребують окремого погодження, їх не обов’язково 

зазначати в тексті договору [148, с. 34]. У свою чергу, випадковими умовами 

договору прийнято вважати такі умови договору, які погодженні сторонами у 

відступ від положень диспозитивних норм або з метою вирішення питань, що 

взагалі не врегульовані законодавством. У аспекті нашого дослідження це, 

наприклад, обов’язок надати додаткову інформацію про стан робочої техніки, 

або надати додаткову інформацію щодо якості наданої послуги тощо.  

У юридичній літературі розглядають й інші види договірних умов, 

зокрема на рівні з істотними називають ще й «приписні» умови, це такі 

умови, про необхідність включення яких у текст договору передбачається 

законодавством, «ініціативні» умови, які не визначені законодавством проте 

включення їх умов договору вирішується сторонами, та «відсилочні», які 

передбачають, що у відповідному питанні сторони керуються зазначеними 

нормативними актами [192, с. 50–51]. М. І. Брагинський, В. В. Вітрянський 

під істотними умовами договору розуміють ті умови, які необхідні та 
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достатні для того, щоб договір вважався укладеним, і цим самим здатним 

породжувати права та обов’язки у його сторін [50, с. 295–296]. В юридичній 

літературі існує думка, що істотні умови це умови загальні для усіх цивільних 

договорів, серед яких виділяють умови про предмет договору, ціну, строк і 

умови щодо яких за попередньою заявою хоча б однієї зі сторін повинно бути 

досягнуто згоди [193, с. 22].  

З огляду на наведене вважаємо, що для виникнення договірних 

зобов’язань у відносинах з управління багатоквартирних будинків мають 

значення усі ті умови договору щодо яких сторони дійшли згоди. 

Виокремлення істотних, випадкових та звичайних умов є важливим з огляду 

на визначення чи невизначення договору укладеним, адже у разі відсутності в 

ньому хоча б однієї з істотних умов такий договір вважатиметься 

неукладеним, в той час як відсутність в договорі будь-яких інших умов до 

таких наслідків не призведуть. 

Отже, перелік послуг у договорі управління багатоквартирним 

будинком є істотною умовою при його укладенні.  

Наступною умовою договору управління багатоквартирним будинком є 

ціна, тобто грошова сума, належна виконавцеві за надання послуг. Слід 

зазначити, що в юридичній літературі досі тривають наукові дискусії щодо 

доцільності (Д. М. Сафіуллін, С. А. Хохлов, І. С. Лукасевич-Крутник, 

М. С. Біленко) чи недоцільності (М. І. Брагінський, В. В. Вітрянський, 

Ю. К. Толстой, О. П. Сергєєв, А. Б. Гриняк, М. Д. Пленюк, В. К. Гуцуляк) 

визнання ціни істотною умовою цивільних договорів. З цього приводу 

А. Б. Гриняк зазначає, що контрагенти відповідно до принципу свободи 

договору та ст. 6 ЦК України, можуть і не передбачати ціну виконаних робіт, а у 

разі виникнення спору таке визначення буде проведено судом, який уже на 

власний розсуд встановлює ціну або спосіб її визначення. В такому випадку 

вона визначатиметься за ціною, яка за аналогічних обставин, зазвичай, 

стягується за такі роботи. Однак, якщо ж хоча б однією зі сторін піднімалося 

питання внесення до договору умови про ціну або ж сторони не досягли згоди 
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щодо неї, то така умова визнається істотною, а сам договір – неукладеним [194, 

с. 130–131]. Однак чи можливим є такий підхід у договорі управління 

багатоквартирним будинком? Спробуємо віднайти відповідь на питання.  

Враховуючи те, що у правовідносинах з надання послуг, в тому числі й 

управління багатоквартирним будинком, якщо договором передбачено 

надання послуг за плату, замовник зобов’язаний оплатити надану йому 

послугу в розмірі, у строки та в порядку, що встановлені договором (ч. 1 

ст. 903 ЦК України). 

Так, на думку О. А. Беляневич, ціна у господарських договорах 

повинна визнаватися істотною лише для тих випадків, коли вона не може 

визначатися у інший спосіб (наприклад, при укладенні ліцензійних договорів 

на використання об’єктів інтелектуальної власності або договорів 

комерційної концесії з огляду на унікальність нематеріальних об’єктів – 

результатів творчої діяльності) [109, c. 216]. Відповідно слід прислухатись до 

наведених позицій та відповідно, якщо ціна в господарському договорі не 

була погоджена, доцільно йти шляхом переважного застосування до 

господарських договорів більш ліберальних положень Цивільного 

кодексу [195, c. 38]. 

Отже, можемо констатувати існування на практиці декількох підходів 

щодо визначення ціни за договором управління багатоквартирним будинком. 

Так, за одним підходом ціна фіксується у безпосередньо в договорі за 

домовленістю сторін, а у разі визначення управителя на конкурсних засадах 

виконачим органом місцевої ради, на території якої розташовані 

багатоквартирні будинки, або іншим органом – суб’єктом власних 

повноважень, якому делеговано функції із здійснення їх утримання, 

ефективної експлуатації та необхідного рівня і якості послуг – на рівні ціни, 

запропонованої в конструкції пропозиції переможцем конкурсу.  

Щодо іншого підходу, то слід зазначити, що ціна послуги з управління 

багатоквартирним будинком може встановлюватися й договором управління з 

розрахунку на один квадратний метр загальної площі житлового або нежитлового 
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приміщення, якщо інше не вставнолено договором управління, та включає 

витрати на утримання багатоквартирного будинку, прибудинкової території, 

поточний ремонт спільного майна багатоквартирного будинку відповідо до 

кошторису, винагороду управителю, яка визначається за згодою сторін.  

Разом з тим, виходячи з принципу свободи договору, не слід виключати 

можливість визначення сторонами ціни за договором управління 

багатоквартирним будинком за допомогою так званого «змішаного» підходу, 

за яким можуть застосовуватись вищенаведені способи визначення ціни у 

будь-яких їх комбінаціях, за умови, що він не суперечити відображеним в 

ст. 3 ЦК України основоположним принципам цивільного законодавства. 

Наступною істотною умовою договору управління багатоквартирним 

будинком є строк.  

Ну думку В. В. Луця, роль та місце строків (термінів) у цивільних 

правовідносинах слід розглядати в декількох площинах: а) строк як момент 

виникнення (початку) або припинення правовідносин; б) строк як одна з 

умов, що визначає їх зміст; в) строк як критерій правомірності (своєчасності) 

поведінки суб’єктів цивільного права тощо [196, с. 5].  

Відповідно до ст. 251 ЦК України строком є певний період у часі, із 

закінченням якого пов’язана певна дія або подія, що має юридичне значення. 

В свою чергу, терміном є момент у часі, із настанням якого пов’язана певна 

дія або подія, яка має юридичне значення. У договорі управління 

багатоквартирним будинком можуть мати місце як строки, так і терміни. 

Наприклад, про строки у досліджуваних правовідносинах може йтися у 

випадку, коли сторони визначають тривалість надання послуги: загальний 

строк і строки завершення певних етапів (наприклад, строк підготовки 

проектної документації та строк надання послуги). Отже, термін як момент у 

часі можливо визначити як початок та завершення надання послуги загалом 

чи її етапів вказівкою або на календарну дату, або на подію, яка має неминуче 

настати. Відповідно порушення погоджених строків (термінів) вважатиметься 

неналежним виконанням договірних умов.  
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У Законі України «Про житлово-господарські послуги» якихось окремих 

вимог щодо строків (термінів) виконання зобов’язань немає. Наведене можливо 

пояснити з огляду на загальний підхід закріплений у ЦК України. Окрім цього, 

виходячи із договірної природи відносин управління багатоквартирним 

будинком, строки надання послуг можна класифікувати за таким критерієм: 

1) основні (строки надання послуг) і допоміжні (строки погодження з 

співвласниками квартир як контролюючого органу); 2) законодавчо визначені та 

строки визначені в договірному порядку (строки, встановлені у відповідних 

календарних графіках надання відповідних етапів послуг); 3) загальні (період 

початку надання послуг та його завершення) та проміжні (період, під час якого 

проводяться окреме надання послуг, сезонні тощо).  

Отже, якщо брати за критерій визначення умов, необхідних для 

договору управління багатоквартирним будинком, те, чи може бути договір 

виконаний належним чином без включення і узгодження сторонами певної 

умови, то умовами, необхідними, однак такими, що не впливають на 

укладеність цього договору, стають умови про строк (термін) надання послуг. 

Окремим питанням, що заслуговує на увагу, слід розглянути питання 

щодо форми договору про управління багатоквартирним будинком. Із 

загальних цивільно-правових вимог, які висовуються до вчинення правочинів, 

випливає, що форма правочину залежить від: 1) суб’єктного складу 

правочину; 2) ціни правочину; 3) тривалості юридичного зв’язку, 

породжуваного правочином. Зокрема, правочини, що вчиняються за участю 

юридичних осіб (окрім тих, що передбачаються ч. 1 ст. 206 ЦК України), 

завжди мають оформлюватися письмово (ч. 1 ст. 208 ЦК України). З 

наведеного очевидно, що такі правочини вчиняються у простій письмовій 

формі. Простої письмової форми мають набувати й правочини, що 

вчиняються фізичними особами між собою, коли сума (ціна) правочину 

перевищує у 20 і більше разів розмір неоподаткованого мінімуму доходів 

громадян (п. 3 ч. 1 ст. 208 ЦК України). У випадках, коли правочини повністю 

виконуються сторонами у момент їх вчинення (окрім тих, які підлягають 
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нотаріальному посвідченню та/або державній реєстрації, а також тих, для 

яких недодержання письмової форми має наслідком їх недійсність), вони 

можуть вчинятись усно (ч. 1 ст. 206 ЦК). Таким чином, форма договору про 

надання послуг залежить від вищенаведених обставин. У простій письмовій 

формі мають вчинятися й правочини між фізичними особами, коли сума 

(ціна) правочину перевищує у 20 і більше разів розмір неоподаткованого 

мінімуму доходів громадян (п. 3 ч. 1 ст. 208 ЦК України).  

Вимоги письмової форми правочину встановлені у ст. 207 ЦК України, 

зокрема, правочин вважається таким, що вчинений у письмовій формі, якщо 

його зміст зафіксований в одному або кількох документах, у листах, 

телеграмах, якими обмінялися сторони. На думку Г. М. Ярошевської, ознак 

письмової форми правочину є три, зокрема: 1) наявність словесної фіксації 

домовленості сторін на паперових, електромагнітних чи інших носіях 

інформації, яка дозволяє заінтересованим особам ознайомлюватися зі змістом 

домовленості сторін, або визначати дійсну правову волю останніх; 

2) наявність у домовленості визначених істотних умов; 3) підписання цього 

правочину стороною (для договору – сторонами) [197, с. 105–106]. 

Отже, зважаючи на ті законодавчі вимоги, що закріплені у ст. 207–

209 ЦК України (сторонами цього договору у переважній більшості випадків 

є юридичні особи; вартість надання послуг у переважній більшості випадків 

значно перевищує суму, закріплену у п. 3 ч. 1 ст. 208 ЦК України; триваючий 

характер договірних відносин між сторонами тощо), доходимо висновку, що 

договір управління багатоквартирним будинком укладається виключно у 

простій письмовій формі. 

Підсумовуючи, зазначимо, що процедура укладення договору 

управління багатоквартирним будинком все ж таки підпорядкована загальним 

правилам про укладення договорів з наступними особливостями, які 

полягають від стадій укладення договору, зокрема: а) організаційної, на якій 

проводиться у переважній більшості випадків на добровільних засадах пошук 

управителя, готується орієнтовний проект договору, встановлюються правила 
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договірного процесу; б) стадії погодження умов договору управління 

багатоквартирним будинком, можливості виконавця щодо надання послуги та 

замовника щодо її оплати; в) стадії укладення договору, на якій 

волевиявленням сторін надається необхідна форма.  

Що ж до виконання договору управління багатоквартирним будинком, 

слід зазначити, що досліджуваний нами договір як різновид цивільно-

правового договору підпадає під регулювання ст. 526 ЦК України, а відтак 

зобов’язання, що виникають з нього, повинні виконуватися належним чином 

згідно з умовами укладеного договору та вимог ЦК України, інших актів 

цивільного законодавства, а за їх відсутності – згідно зі звичаями ділового 

обороту або іншими встановленими вимогами.  

Як слушно зазначав В. В. Луць, під поняттям «належним чином» 

потрібно розуміти дотримання (крім строків) умов відносно суб’єктів, 

предмета і змісту зобов’язань: виконання зобов’язаною особою 

безпосередньо уповноваженому; передача боржником кредитору предмету 

зобов’язань в необхідному об’ємі; належної якості; виконання в належному 

місці; належним чином тощо [198, с. 46, 47]. Наведене засвідчує, що 

головними елементами виконання цивільно-правового договору є предмет, 

суб’єкт, місце та спосіб, а строк виконання договірних зобов’язань залежить 

від виду та сутності самого договору. Відтак, зважаючи на особливості 

договору управління багатоквартирним будинком, саме від предмета 

залежить належне його виконання, адже є індивідуальним. Такої ж думки 

дотримується М. І. Брагінський, зазначаючи, що виконання договору 

виражається у здійсненні або в утриманні від здійснення дій, котрі складають 

його предмет. Під час оцінки виконання враховується, чи було здійснено дії, а 

якщо так, то яким чином. Належне виконання передбачає дотримання 

комплексу вимог, котрі визначають, хто і кому повинен здійснити виконання, 

а також коли, де і яким способом це повинно бути здійснено [50, с. 408]. 

Окрім наведеного, слід зазначити, що суб’єктний склад договору 

управління багатоквартирним будинком також заслуговує на увагу при 



178 

виконанні цього договору, адже на нього покладаються обов’язки виконання 

договірних умов. Саме від суб’єктів договірних відносин залежить належне 

виконання визначених договором зобов’язань.  

Як нами уже зазначалося, договір управління багатоквартирним 

будинком є індивідуальним юридичним актом, що встановлює права та 

обов’язки сторін і регулює не передбачені законодавством договірні 

відносини. Таким чином, зобов’язання, які виникають із договору управління 

багатоквартирним будинком, встановлюють модель поведінки для сторін 

цього договору.  

Індивідуалізація суб’єктів у договірних зобов’язаннях починається з 

моменту оформлення такого зобов’язання належним чином. У свою чергу 

виконання договірного зобов’язання є належним в аспекті суб’єкта 

виконання, якщо воно передбачає або не забороняє його виконання іншими 

особами. З наведеного випливає, що сторони у договорі управління 

багатоквартирним будинком зобов’язані здійснити покладені на них права та 

обов’язки, належним чином відповідно до визначеного договором порядку 

черговості виконання зобов’язання кожним з них.  

Враховуючи положення ЦК України, виконання зобов’язань за 

договором управління багатоквартирним будинком можна кваліфікувати на 

такі, що здійснюються належними сторонами, тобто кредитор і боржник 

самостійно виконують покладені на них згідно договору обов’язки, якщо 

інше не виплаває із закону чи інших актів та звичаїв ділового обороту. У разі 

виконання договірних обов’язків іншими особами, слів враховувати 

положення ст. 528 ЦК України відповідно до яких, у разі невиконання чи 

неналежного виконання обов’язку боржника іншою особою цей обов’язок 

боржник повинен виконати сам.  

Окрім прав та обов’язків сторін, важливим при виконанні договірних 

зобов’язань управління багатоквартирним будинком важливу роль відіграють 

строки (терміни) виконання цього договору.  

На думку Т. В. Боднар, значення строку (терміну) як елемента 
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належного виконання договірного зобов’язання, насамперед виявляється у 

його функціях, а саме: а) дотримання умов щодо строку (терміну) виконання 

зобов’язання є підставою для визнання виконання в цій частині належним; 

б) строк (термін) є тим мірилом відліку часу, зі спливом (настанням) якого 

виникає (припиняється) зобов’язання, а це означає, що до сплину строку 

(настання терміну) кредитор не має права вимагати виконання, а боржник не 

зобов’язаний виконувати, тоді як з настанням часу виконання боржник 

зобов’язаний виконати, а кредитор не має права відмовитися від прийняття 

належного виконання; в) строк (термін) є критерієм, за яким розрізняють 

зобов’язання з визначеним строком виконання і зобов’язання з невизначеним 

строком виконання; г) як прострочення виконання, так і дострокове 

виконання (за загальним правилом) вважаються неналежним виконанням; 

д) за допомогою категорії «строк (термін) виконання» можна з’ясувати: чи 

було в конкретному випадку прострочення виконання зобов’язання 

(неналежне виконання), чи його невиконання [199, с. 27]. 

Відповідно до цивільного законодавства строкове виконання договорів 

існує двох видів: у строк встановлений договором та достроково. Тобто, якщо 

у зобов’язанні встановлений строк (термін), то воно підлягає виконанню у 

цей проміжок часу, якщо ж термін не встановлений чи невизначений 

моментом пред’явлення вимоги, кредитор має право вимагати його виконання 

у будь-який час і боржник повинен виконати такий обов’язок у семиденний 

строк від дня пред’явлення вимоги, якщо не виникає обов’язку негайного 

виконання з договору або актів цивільного законодавства (ст. 530 ЦК 

України). При цьому завжди існує можливість дострокового виконання 

зобов’язань за договором, якщо таке виконання не заборонено самим 

договором чи цивільним законодавством і не випливає із суті зобов’язання 

або звичаїв ділового обороту (ст. 531 ЦК України).  

У свою чергу В. В. Луць зазначав про про існування декількох 

визначених законодавством варіантів дострокового виконання договору. 

Зокрема, згоду кредитора на дострокове виконання може бути надано в 
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процесі реалізації зобов’язань у вигляді додаткової до договору домовленості 

з боржником. Закріплене договором право на дострокове виконання є 

окремим випадком чітко вираженої кредитором згоди на таке виконання. 

Проте воно може мати одноразовий характер або торкатися тільки 

конкретного обов’язку згідно з договором. Не виключено і мовчазну згоду 

кредитора на дострокове виконання. Умова про дострокове виконання, 

погоджена з кредитором, створює для боржника лише право здійснити 

дострокове виконання і кореспондуючий йому обов’язок кредитора прийняти 

таке виконання. Однак кредитор не може вимагати від боржника, щоб той 

виконав зобов’язання до настання передбаченого в договорі строку. Інша 

справа, коли за домовленістю сторін виконання переноситься на більш ранній 

період часу з встановленням конкретного терміну. Новий строк виконання 

зобов’язання стає обов’язковим для сторін і його порушення призводить до 

виникнення у винної сторони ряду невигідних майнових наслідків. Зміна 

строку в цих випадках за своєю суттю нічим не відрізняється від перенесення 

строку виконання на більш віддалений термін [198, с. 89, 94]. 

Слід зазначити, що хоч строки (терміни) виконання зобов’язання не 

завжди вважаються істотними у договорі управління багатоквартирним 

будинком у таких договірних відносинах, саме прострочення виконання 

зобов’язання є найчастішим.  

На думку І. М. Осадчого, зі строком пов’язані не лише питання 

належності виконання зобов’язання, а й, виходячи з абсолютної 

господарської цінності предмета зобов’язання, обсяг цього зобов’язання. 

Наявність строку – обов’язкова умова існування грошового зобов’язання, що 

відрізняє його від зобов’язання іншого характеру [200, с. 76–77]. На думку 

О. В. Сукманової, невиконання зобов’язань у строк може бути як з боку 

боржника, так і з боку кредитора. Останній випадок – це специфічний вид 

невиконання зобов’язань, бо кредитор опиняється в простроченні тоді, коли 

без поважної причини відмовляється від прийняття виконання зобов’язань 

боржником (запропонованого йому належним чином), або своєю поведінкою 



181 

перешкоджає виконанню, чи не вчиняє покладених на нього підготовчих дій, 

без яких боржник не в змозі виконати своїх зобов’язань. Кредитор, який 

спричинив прострочення виконання зобов’язань боржником, повинен 

компенсувати заподіяну боржникові шкоду [201, с. 13]. 

Окрім наведеного вище особливу увагу слід звернути й на спосіб 

виконання зобов’язань управління багатоквартирним будинком. У сучасних 

ринково-еконмічних умовах сторони досліджуваного договору самостійно 

вирішують не лише питання формування його змісту, а й те, яким способом 

виконувати обумовлені зобов’язання. Спосіб виконання зобов’язань – дуже 

важливий елемент і умова договору управління багатоквартирним будинком, 

адже одна і та ж послуга може надаватися по-різному залежно від способу 

надання послуги.  

Отже, підсумовуючи наведене, доходимо висновку, що виконання 

договору управління багатоквартирним будинком – це насамперед виконання 

взятих на себе сторонами договірних зобов’язань, викладених у його змісті. 

Усі умови договору управління багатоквартирним будинком є важливими 

складовими, і запорукою успіху його належного виконання. Відповідно 

неврегульованість деяких зобов’язань цивільним законодавством не є 

приводом для його невиконання чи неналежного виконання або визнання 

недійсним, за умови що договір не порушує норм цивільного законодавства. 

Таким чином, доходимо висновку, що виконання договору управління 

багатоквартирним будинком і виконання зобов’язань за ним є 

взаємопов’язаними, адже породжує зобов’язання, виконання яких є 

невід’ємною умовою цього договору. Принцип «належного виконання» є 

головним і спільним принципом виконання договору управління 

багатоквартирним будинком, який насамперед полягає у дотриманні умов 

щодо предмета, суб’єктів та змісту договірних зобов’язань.  
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3.2 Цивільно-правова відповідальність сторін за договором управління 

багатоквартирним будинком  

Цивільно-правова відповідальність належить до тих правових явищ, що 

завжди привертають увагу дослідників. Адже в умовах розбудови правової 

держави та формування громадянського суспільства якісно змінюється не тільки 

роль права як важливого регулятора суспільних відносин, певного соціального 

феномена, але й сам зміст, наповнення основних правових категорій і 

юридичних засобів. Безумовно, це стосується й інституту відповідальності.  

Враховуючи те, що цивільно-правова відповідальність покликана 

забезпечити дотримання встановленого правопорядку, то справедливим буде 

твердження про те, що саме в захисті суб’єктивних цивільних прав учасників 

договірних відносин і полягатиме призначення цивільно-правової 

відповідальності. Як зауважував В. В. Луць, цінність цивільного права 

полягає в тому, що воно у своїх нормах містить широкий арсенал засобів 

впливу на поведінку громадян та організацій через інтереси й за допомогою 

інтересів. Одним із таких засобів впливу безперечно є застосування до 

правопорушника майнових санкцій, зокрема цивільно-правової 

відповідальності [148, с. 286].  

Ефективність цивільно-правової відповідальності залежить перед усім 

від її застосування до конкретних учасників договірних правовідносин, 

винних у порушенні умов договору. Керуючись принципом 

диспозитивності, властивому цивільному праву, потерпіла сторона сама 

вирішує, застосовувати чи не застосовувати міри відповідальності до 

правопорушника. Відповідно застосування майнових і немайнових санкцій, 

у тому числі відповідальності, за чинним законодавством є правом, а не 

обов’язком суб’єктів цивільних правовідносин.  

У доктрині приватного права питання про суть санкції та її 

співвідношення із поняттям відповідальності залишається дискусійним. 

О. Е. Лейст, шукаючи відповіді на наведені питання, писав, що у юридичному 
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обов’язку відображено вимогу належної поведінки, а санкція – спосіб 

державного примусу до виконання (додержання) цієї вимоги, загроза 

примусом на випадок її порушення» [202, с. 23]. В свою чергу, 

О. О. Красавчиков санкцію розумів як установлену законом міру майнових 

або інших правових невигідних для особи наслідків, яка застосовується в разі 

недодержання закону, невиконання прийнятих зобов’язань, заподіяння шкоди 

або за наявності інших передбачених законом підстав [203, с. 13]. 

А. М. Савицька, розглядаючи обов’язок і відповідальність, зазначала, що 

взаємозв’язок між ними не може бути підставою для ототожнення їх у разі 

примусового виконання обов’язку, в основі якого лежить мета – реальне 

виконання зобов’язання. За допомогою примусу боржник вчиняє дії, які він 

добровільно не виконав, і таким чином досягається мета, яка ставилася при 

виникненні зобов’язання. Саме тому, на її переконання, цивільна 

відповідальність є засобом спонукання, стимулювання боржника добровільно 

виконати свій обов’язок. І якщо порівняти відповідальність і примусове 

здійснення добровільно невиконаного обов’язку, то останнє є метою, а 

відповідальність – засобом [204, с. 6]. На думку С. М. Братуся, цивільно-

правову відповідальність слід розглядати як виконання обов’язку на основі 

державного і прирівняного до нього громадського впливу [205, с. 17].  

В українській цивілістичній літературі питання цивільно-правової 

відповідальності розроблялись такими вченими, як Г. К. Матвєєв [206], 

Я. М. Шевченко [207], І. С. Канзафарова [208], В. Д. Примак [209], 

І. Безклубий [210] та ін.  

На думку Р. А. Майданика, цивільно-правова відповідальність – це 

застосування до правопорушника у випадку здійснення протиправних дій або 

бездіяльності передбачених договором чи законом заходів державного 

примусу у вигляді додаткових цивільно-правових обов’язків майнового 

характеру (санкцій) [210, с. 124]. І. С. Канзафарова вважає, що цивільно-

правову відповідальність слід розглядати як підсистему у системі цивільно-

правового впливу. До елементів цієї підсистеми вона відносить: 1) норми 
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цивільного права, в яких відповідальність знаходить вираження; 2) принципи 

цивільно-правової відповідальності; 3) індивідуально-правові акти 

автономного характеру, які є персоніфікованими регламентаторами 

суспільних відносин; 4) порушення цивільних прав та обов’язків як підстава 

виникнення цивільних охоронних правовідносин; 5) цивільні, охоронні 

правовідносини. На основі цього вчена пропонує визначити цивільно-правову 

відповідальність як обумовлену особливостями предмета і методу цивільно-

правового регулювання систему цивільно-правових засобів, за допомогою 

яких, з одного боку, забезпечується і гарантується захист цивільних прав та 

інтересів суб’єктів цивільного права, з іншого – здійснюється карально-

виховний вплив на правопорушників [208, с. 102].  

В юридичній літературі загальноприйнято вважати, що підставою 

цивільно-правової відповідальності є склад цивільного правопорушення, 

який включає такі елементи (умови): 1) протиправну поведінку (дії чи 

бездіяльність особи); 2) шкідливий результат такої поведінки (збитки); 

3) причиновий зв’язок між протиправною поведінкою і шкодою; 4) вину 

особи, яка вчинила правопорушення [148, с. 245]. 

Різновидом загальної цивільно-правової відповідальності є договірна 

відповідальність сторін. Така ж відповідальність притаманна й у відносинах 

щодо утримання багатоквартирних будинків. Однак для встановлення 

особливостей договірної відповідальносту сторін за договором управління 

багатоквартирним будинком, насамперед проаналізуємо загальні теоретичні 

підходи цивільно-правової відповідальності в доктрині приватного права. На 

думку Н. В. Федорченко, договірна відповідальність носить яскраво виражений 

майновий характер, і хоча у правозастосовчій практиці непоодинокими є 

випадки компенсації моральної шкоди як наслідку порушення окремих 

договірних зобов’язань, ця компенсація є лише додатковою до основного 

обов’язку з відшкодування майнових втрат. Окрім цього, авторка зазначає, що 

сторони договору можуть своєю домовленістю визначати розмір 

відповідальності. Важливою ознакою договірної відповідальності є те, що 
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відповідальність за невиконання договірного зобов’язання може реалізуватися 

без спеціальної діяльності державного апарату.  

Як слушно стверджує Н. В. Федорченко, виникненню договірної 

відповідальності за порушення умов договору про надання послуг завжди 

передує впорядковане договором встановлення відносин між сторонами. 

Констатується, що при виникненні договірної відповідальності 

спостерігається перетворення відносин між рівноправними сторонами 

договору про надання послуг у відносини між правопорушником і 

потерпілим, останні з яких вже рівноправними бути не можуть, оскільки на 

боржника покладаються додаткові зобов’язання, виконання яких 

забезпечується загрозою застосування державного примусу [190, с. 339]. 

Цивільно-правова природа зобов’язань, які виникають із договору 

управління багатоквартирним будинком, зумовлює застосування й загальних 

підстав відповідальності до сторін цього договору.  

Під цивільно-правовою відповідальністю пропонується розуміти 

систему цивільно-правових заходів, за допомогою яких, з одного боку, 

забезпечується і гарантується захист цивільних прав та інтересів суб’єктів 

цивільного права, з іншого – здійснюється карально-виховний вплив на 

правопорушників [208, c. 101–102]. З огляду на наведене під цивільно-

правовою відповідальністю сторін за договором управління 

багатоквартирним будинком пропонуємо розуміти насамперед застосування 

санкцій (примусових заходів), які передбачені в самому договорі за 

невиконання або неналежне виконання зобов’язань та законами. В свою чергу 

майнову відповідальність передбачену законом, слід розуміти як додатковий 

обов’язок правопорушника перед потерпілим, в тому числі слід розглядати 

такий обов’язок і у договорі управління багатоквартирним будинком.  

Цивільно-правова відповідальність сторін у договорі управління 

багатоквартирним будинком може виражатися не лише у формі примусового 

виконання покладених на контрагентів обов’язків майнового характеру, а й 

може бути в добровільному порядку бути понесеною. Наприклад, у разі 
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порушення виконавцем чи замовником умов договору управління 

багатоквартирним будинком, виплата боржником неустойка розглядатиметься 

як додатковий обов’язок. Для настання такої відповідальності вважатиметься 

порушення договірних умов договору управління багатоквартирним будинком. 

Тобто необхідною підставою цивільно-правової відповідальності за договором 

управління багатоквартирним будинком вважатиметься порушення саме 

договірного зобов’язання щодо управління багатоквартирним будинком.  

При цьому, якщо у разі порушення зобов’язання, яке сталося внаслідок 

випадку або непереборної сили, порушник (якщо доведе) звільняється від 

відповідальності (ст. 671 ЦК України), обов’язок доведене покладається саме 

на нього. В іншому випадку порушник понесе додаткові витрати як тягар 

своєї негативної поведінки в добровільному або примусовому порядку.  

На думку В. Д. Примака, цивільно-правова відповідальність є 

додатковим або новим стосовно невиконаного обов’язком боржника-

правопорушника за рахунок власного майна відновити порушений 

невиконанням зобов’язання майновий стан кредитора (потерпілого) або 

компенсувати немайнові (моральні) втрати останнього [217, с. 47]. 

Договірна відповідальність сторін за договором управління 

багатоквартирним будинком настане у випадку свідомого невиконання взятих 

на себе за договором зобов’язань, тобто у випадку порушення суб’єктивного 

цивільного права. Саме невиконання або неналежне виконання зобов’язань за 

договором управління багатоквартирним будинком може призвести до 

притягнення боржника до цивільно-правової відповідальності, а саме 

виконання взятих на себе договірних зобов’язань в натурі.  

Слід зазначити, що на відміну від інших видів цивільно-правової 

відповідальності договірна відповідальність дозволяє сторонам договору 

управління багатоквартирним будинком з урахуванням реальної ситуації 

самим впливати на заходи відповідальності, які будуть застосовані в разі 

порушення договірного зобов’язання і їх розмір у дозволених законодавцем 

межах. Це можливо, якщо сторони дійшли згоди ще на стадії укладення 
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договору, коли сторони лише страхують себе від можливого порушення своїх 

суб’єктивних прав контрагентом і жодна зі сторін не несе відповідальність 

перед іншою. За загальним розумінням погоджені на цій стадії умови 

договору управління багатоквартирним будинком про відповідальність сторін 

найбільш сприятливо відображатимуть волю й інтереси кожного суб’єкта 

цього зобов’язання, оскільки сторони мають можливість однаково уявляти 

себе як в ролі боржника, так і в ролі кредитора.  

Окрім наведеного, зазначимо, що на практиці контрагенти за договором 

управління багатоквартирним будинком, перш ніж вступити в договірні 

правовідносини, досить часто оцінюють економічну здатність контрагента 

нести цивільно-правовиу відповідальність. Н. В. Федорченко під економічною 

здатністю нести цивільно-правову відповідальність розуміє не здатність особи 

самостійно нести відповідальність за скоєні цивільні правопорушення 

(деліктоздатність), а наявність у контрагента фінансових можливостей, 

майнових гарантій виконання відповідальності, яка може бути на нього 

покладена в разі невиконання або неналежного виконання умов договору про 

надання послуг. У випадку укладення договору про надання послуг із завідомо 

неплатоспроможним контрагентом таку поведінку доцільно охарактеризувати як 

умисне допущення ситуації, коли боржник не зможе відшкодувати збитки, 

сплатити неустойку або відшкодувати інші заходи відповідальності. Якщо особа 

при здійсненні підприємницької діяльності нехтує перевіркою 

платоспроможності передбачуваного контрагента або укладає договір з особою, 

яка не в змозі підтвердити свою здатність нести майнову відповідальність, то це 

свідчить про зневажливе відношення до своїх дій і не може визначатись як 

підприємницький ризик [190, с. 341]. 

На основі вищенаведеного доходимо висновку, що при укладенні 

договору управління багатоквартирним будинком стадія організаційних 

відносин відіграє важливу роль з огляду на засади рівності учасників 

правовідносин, впорядкування правовідносин у процесі власної ініціативи. У 

відносинах з управління багатоквартирним будинком слід зазначити, що ці 
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відносини є рівноправними, адже виникають між потенційними 

контрагентами зобов’язань з надання послуг, а також й те, що такі відносини 

відображаються на законних діях щодо надання необхідних документів, 

інформації тощо. В свою чергу висновок про неплатоспроможність 

контрагента може відображатись і в певних конкретних діях, зокрема й у 

відмові укласти досліджуваний нами договір.  

Питання правової природи порушення договірного зобов’язання 

розглядається в контексті вчення про цивільно-правову відповідальність, її 

підстави та умови, при цьому вказується на те, що має місце цивільне 

правопорушення [211, с. 31]. Договірна відповідальність сторін у відносинах 

із утримання багатоквартирного будинку виникає за визначених підстав та 

умов. Насамперед підставою відповідальності сторін за досліджуваним 

договором є порушення суб’єктивних прав сторін. Як слушно зазначається в 

юридичній літературі, договірна відповідальність ніколи не має однієї 

підстави, їх є як мінімум дві: 1) існування договірного зобов’язання, 

формально дійсного і за сутністю відповідного закону; 2) порушення такого 

зобов’язання, тобто невиконання або неналежне його виконання – за 

кількістю, якістю, строком тощо [212, с. 29].  

У договорі управління багатоквартирним будинком порушення договору 

виконавцем може полягати у невиконанні чи неналежному виконанні ним 

зобов’язань, що закріплені у договорі, нормативно-правових актах тощо. В свою 

чергу, порушення замовника полягатиме: а) несплаті виконаної послуги; 

б) ненадані передбачених договором або законом послуг тощо.  

З наведеного вбачаємо, що неналежне виконання умов договору 

управління багатоквартирним будинком може проявлятися у бездіяльності 

сторін, а також у вчиненні тих дій, які за умовами договору не повинні були 

вчинятися. Як приклад наведемо судову справу. Позивач Особа 3 

аргуметовував свій позов тим, що між ним та ТОВ «Фірма «Содєйствіє» 25 

вересня 2008 року було укладено Договір про надання послуг з утримання 

будинку, споруд та прибудинкових територій, що надаються йому за плату як 
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споживачу житлово-комунальних послуг. Квартира розташована на 

останньому поверсі будинку. Так як дах будинку на протязі тривалого часу 

протікає, то до його квартири постійно потрапляє у вигляді атмосферних 

опадів дощова вода та талий сніг. На неодноразові звернення до відповідача з 

претензіями про навмисне невиконання покладених на нього за договором 

обо’язків щодо утриманню будинку та прибудинкової території, що 

призводить до порушення контрагентом умов договору про надання послуг з 

утримання будинків споруд та прибудинкових територій, відповідач ніяким 

чином не реагував. Таким чином, своєю бездіяльністю відповідач позивачу 

спричинив матеріальну шкоду. 

Дослідивши матеріали справи, суд дійшов висновку про необхідність 

стягнення з відповідача на користь позивача в якості відшкодування майнової 

шкоди 12 210 грн [213]. Таким чином, суд при вирішенні позовних вимог про 

відшкодування матеріальної шкоди за неналежним чином надані чи ненадані 

комунальні послуги звернув увагу на наявність укладеного між сторонами 

договору з утримання будинку, споруди та прибудинкової теориторії, а також 

на факт ненадання чи неналежного надання комунальних послуг, який 

засвідчений належним чином. Таким чином, з огляду на наведені юридичні 

факти прослідковується прямий зв’язок між протиправною поведінкою 

виконавця та настання негативних наслідків для замовника.  

Відтак з наведеного доходимо висновку, що цивільно-правова 

відповідальність сторін за договором управління багатоквартирним будинком 

зумовлює настання негативних наслідків майнового характеру, які 

обов’язково виражаються у додатковому майновому обов’язку, взамін якого 

порушник не отримує жодних благ. В свою чергу невиконання чи неналежне 

виконання сторонами умов договору управління багатоквартирним будинком 

слід розуміти як порушення договірних умов, яке призводить до цивільно-

правової відповідальності. Наявність негативних наслідків у майновій сфері 

сторони, права якої порушені, та причинний зв’язок між порушником та 

спричиненими негативними наслідками набувають характеру необхідних 
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умов для відшкодування шкоди як договірної відповідальності у 

досліджуваному договорі.  

У випадку застосування інших форм цивільно-правової 

відповідальності наявність вищенаведених умов отримає факультативний 

характер. За загальним правилом необхідними умовами для притягнення до 

цивільно-правової відповідальності за порушення договірних зобов’язань 

утримання багатоквартирних будинків є вина. Однак наведене загальне 

правило має установлені особливості, однією із яких є відповідальність за 

порушення зобов’язань при здійсненні підприємницької діяльності.  

Наступною умовою настання договірної відповідальності суб’єктів 

правовідносин з управління багатоквартирним будинком розглянемо 

наявність причинного зв’язку між правопорушенням і негативними 

наслідками. На думку Г. Ф. Шершеневича, цивільне правовідношення 

передбачає таке співвідношення незаконної дії і шкоди, яке виявило б між 

ними причинний зв’язок. При такій послідовності двох цих явищ виникає 

питання: наскільки незаконна дія є причиною шкоди і наскільки шкода є 

наслідком незаконної дії [214, с. 264]. Таким чином, вчений звертав увагу, що 

причинно-наслідковий зв’язок є обов’язковим.  

Досліджуючи причинний зв’язок як умову відповідальності у практиці 

Європейського суду, Б. П. Карнаух звертає увагу, що в європейському 

деліктному праві застосовується доктрина «втраченого шансу» (loss of chance 

doctrine). Згідно з цією доктриною (як її інтерпретовано теорією 

економічного аналізу права) якщо причинний зв’язок є непевним, то розмір 

відшкодування визначається як добуток шкоди, якої зазнав позивач, на 

коефіцієнт імовірності того, що причиною цієї шкоди була поведінка 

відповідача [215, с. 73].  

На думку Н. В. Федорченко, причинний зв’язок між явищами (діянням і 

шкодою) є об’єктивним, тобто існує незалежно від свідомості людини. При 

вирішенні питання щодо цивільно-правової відповідальності суб’єктів 

правовідносин з надання послуг зазначений зв’язок лише виявляється та 
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усвідомлюється певними особами, зокрема, судом [190, с. 351].  

Причинний зв’язок завжди є конкретним, він не може бути встановлений 

шляхом абстрагування від конкретних обставин, за яких виникла шкода. Для 

встановлення причинного зв’язку, який має безпосереднє значення для настання 

цивільно-правової відповідальності, необхідно із усього ланцюжка загального 

взаємозв’язку явищ виділити лише ті, які є необхідними і достатніми для 

настання шкоди у даному конкретному випадку [216, с. 284]. 

З наведеного можемо дійти висновку, що в кожному конкретному 

випадку порушення умов договору управління багатоквартирним будинком 

потрібно встановлювати причинний зв’язок між допущеним порушенням 

договірних умов та заподіяною шкодою. Встановлюючи такий зв’язок, слід 

виходити з того, чи є причина заподіяння шкоди необхідною умовою її 

настання, а також чи створює реальну можливість настання такої шкоди. 

Враховуючи те, що зобов’язання утримання багатоквартирних будинків 

пов’язано зі здійсненням підприємницької діяльності, відповідальність 

відразу «будується» на ризиках і виникає незалежно від вини, тому 

розглянемо вину як умову настання цивільно-правової відновідальності.  

Виходячи зі змісту ст. 614 ЦК України, особа, яка порушила 

зобов’язання, несе відповідальність за наявності її вини (умислу чи 

необережності), якщо інше не встановлено договором або законом. Особу 

буде визнано невинуватою, якщо вона доведе, що вжила всіх залежних від неї 

заходів щодо належного виконання зобов’язання. До наведеного вище 

зазначимо, що в доктрині приватного права вина як умова цивільної 

відповідальності є питанням найбільш дискусійним. Існують різні погляди 

щодо цього. Найбільш поширеним є вчення про те, що вину слід розглядати 

не як психічне ставлення особи до своєї протиправної поведінки та її 

наслідків, а невжиття нею об’єктивно існуючих заходів, що залежать від неї і 

спрямовані на недопущення порушення зобов’язання [217, с. 430]. Такий 

суб’єктивний підхід покладено й в ЦК України, зокрема у ст. 614.  

Окрім наведеного, заначимо, що при настанні цивільно-правової 
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відповідальності за договором управління багатоквартирним будинком 

притаманною є ознака відповідальності без вини. Адже у будь-якому випадку 

настання негативних наслідків для однієї із сторони є результатом винної 

поведінки іншої особи. Прикладом наведеного є відповідальність виконавця 

(управителя) перед замовником (власниками квартир), якій притаманна 

насамперед компенсаційна функція, що виражається у формі відшкодування 

шкоди потерпілому в повному обсязі.  

Правило про настання відповідальності осіб, які займаються 

підприємницькою діяльністю, незалежно від вини в силу своєї диспозитивності 

досить часто керуючі організації трактують на свій розсуд, пропонуючи до умов 

договору управління багатоквартирним будинком включати вину лише як умову 

відповідальності. Зазвичай використовують такі формулювання: «Управитель 

(керуюча компанія) не несе відповідальності за всі види збитків, що виникли не 

з його вини і не з вини працівників». Більше того, нерідко при укладанні 

договору управління багатоквартирним будинком зі сторони управителя 

передбачаються й такі додаткові підстави звільнення боржника від 

відповідальності при невиконання чи неналежному виконанні договірних умов, 

серед яких: зміни в чинному законодавстві, що унеможливлюють виконання 

зобов’язань; сплив терміну експлуатації спільного майна багатоквартирного 

будинку; вчинення умисних дій, що призводять до псування майна, особами, що 

проживають або використовують житловий фонд, нежитлові приміщення, що 

входять до складу спільного майна власників багатоквартирного будинку; 

виконання рішень загальних зборів власників приміщень у багатоквартирному 

будинку, прийнятих без урахування пропозицій управителя, а також відсутність 

необхідних рішень загальних зборів про ремонт спільного майна 

багатоквартирного будинку та ін.  

Однак, на нашу думку, якщо договір управління багатоквартирним 

будинком укладений між власником і управителем, який управляє 

багатоквартирним будинком, і придбання їх послуг не пов’язано із 

підприємницькою діяльністю, на відносини між власником житла і 
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управителем, окрім цивільного законодавства, повинна поширюватися й дія 

законодавства про захист прав споживачів.  

Як відомо, що управитель має право покласти виконання зобов’язання 

за договором управління багатоквартирним будинком на третіх осіб. На 

сьогодні є досить поширеною практика передання договірних обов’язків 

третім особам, зокрема обслуговування ліфтів, вивезення сміття, здійснення 

капітального ремонту спільного майна багатоквартирного будинку з 

розрахунку розміру плати за житлове приміщення і комунальними послугами 

тощо. За наведеного слід мати на увазі, що управитель самостійно несе 

відповідальність за договірні зобов’язання, в тому числі й за дії третіх осіб. У 

випадках, якщо треті особи залучаються до виконання окремих обов’язків за 

договором, управитель відповідає як за дії третіх осіб, так і за свої особисті 

дії також. При цьому можливість звернутися з регресним позовом до 

виконавців (третіх осіб) управителя відповідно до норм ЦК України також є. 

Враховуючи те, що стороною договору управління багатоквартирним 

будинком є споживачі, на нашу думку, у разі невиконання чи неналежного 

виконання умов договору можливим є застосування такого способу захисту 

порушених прав, як компенсація моральної шкоди. Так, відповідно до ст. 4 

Закону України «Про захист прав споживачів» споживачі під час укладення, 

зміни, виконання та припинення договорів щодо отримання (придбання, 

замовлення тощо) продукції, а також при використанні продукції, яка 

реалізується на території України, для задоволення своїх особистих потреб 

мають право на відшкодування майнової та моральної шкоди, завданої 

внаслідок недоліків продукції (дефекту в продукції), відповідно до закону [218].  

Показовою щодо відшкодування моральної шкоди у відносинах 

управління багатоквартирним будинком може бути наступна судова справа. Так, 

Київський районний суд м. Одеси розглянувши у відкритому судовому засіданні 

в цивільну справу за позовом ОСОБА_1 до Об`єднання співвласників 

багатоквартирного будинку «Білий будинок» в особі директора Тельпіса Сергія 

Захаровича про відшкодування моральної шкоди. Позов задоволено частково, 
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стягнуто з управління об’єднання співвласників багатоквартирного будинку 

«Білий будинок», в особі директора Тельпіса Сергія Захаровича відшкодування 

моральної шкоди у розмірі 3000 (три тисячі) грн. 

З матеріалів справи вбачається, що позивач звернувся до суду з позовною 

заявою до Обєднання співвласників багатоквартирного будинку «Білий 

будинок» в особі директора Тельпіса Сергія Захаровича про відшкодування 

моральної шкоди у розмірі 300 000 грн. Позов обґрунтувала тим, що ОСОБА_1 

є власником квартири, однак протягом останніх років керівництво ОСББ «Білий 

будинок» вчиняє щодо неї та її сім’ї протиправні дії, чиняться перешкоди з 

доступу та користування дворовою та прибудинковою територіями. Зокрема, 

керівництвом ОСББ було позбавило її можливості заїхати на прибудинкову 

територію, через що її неповнолітня дочка, у дощ чи холод змушена проходити 

близько 300 метрів від будинку до місця де вона паркує автомобіль. Внаслідок 

зазначених протиправних дій її неповнолітня дитина систематично хворіє на 

простудні захворювання. Окрім цього, під час здійснення ремонту квартири 

через відсутність проїзду ОСОБІ_1 доводилось переносити важкі речі, 

будівельні матеріали та меблі, самостійно долаючи чималу відстань, або із 

залученням найманих працівників, яким вона змушена була сплачувати за це 

додаткову грошову винагороду. 

Представник відповідача ОСББ «Білий будинок» в особі директора 

Тельпіса Сергія Захаровича надав до суду відзив на позовну заяву, у якому 

просить відмовити у задоволенні позовної заяви, посилаючись на те, що 

позивачем не надано належних доказів спричинення моральної шкоди.  

ОСББ створено у грудні 2009 року на підставі протоколу №1 від 

05.12.2009 року Установчих зборів власників квартир та нежилих приміщень 

будинку по АДРЕСА_2. Протоколом №3 від 29.01.2010 року зборів власників 

квартир та нежилих приміщень будинку по АДРЕСА_2 , затверджено проєкт 

благоустрою прибудинкової території з додаванням до проєкту системи 

відеонагляду, з укладенням договорів із підрядними організаціями на 

виконання робіт.  
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13.02.2015 року на підставі протоколу повторних позачергових 

загальних зборів членів ОСББ, внесені зміни до правил пропускного режиму 

автотранспорту на території ОСББ. 30.09.2014 року ОСББ вручило ОСОБА_1 

для підписання договір №196 від 01.09.2014 року щодо відносин власника 

(орендаря) житлового (не житлового) приміщення та управителя. 

14.04.2014 року ОСББ на звернення позивачки, посилаючись на 

протоколзасідання правління № 25 від 02.04.2013 року і необхідність 

погашення заборгованості, відмовив ОСОБА_1 у в`їзді її транспортного 

засобу на прибудинкову територію, а також у видачі пропуску. 

Постановою Одеського апеляційного суду від 28.11.2019 року визнано 

незаконним дії правління ОСББ «Білий будинок» щодо встановлення 

обмежень у доступі до дворової та прибудинкової території належних 

ОСОБА_1 транспортних засобів по АДРЕСА_3 , та зобов`язано правління 

ОСББ «Білий будинок» усунути вказані перешкоди шляхом надання 

відповідної перепустки на в`їзд.  

Проаналізувавши встановлені обставини у справі, суд цілком слушно 

зазначає на доведеності наявних тяжких потрясінь, яких позивач зазнала у 

зв`язку з протиправною поведінкою правління ОСББ «Білий будинок» щодо неї.  

Суд погоджується з доводами позивачки щодо завдання їй моральної 

шкоди, однак вважає, що розмір моральної шкоди, визначений у позовній 

заяві, є завищеним, у зв`язку з чим позовні вимоги підлягають частковому 

задоволенню, моральна шкода підлягає відшкодуванню у розмірі 3000,00 

грн [219]. 

На нашу думку, між сторонами виникли правовідносини з приводу 

користування прибудинковою територією, сплатою платежів співвласниками 

багатоквартирного будинку, укладення договору про надання послуг, які 

регулюються нормами ЦК України, Законом України «Про об`єднання 

співвласників багатоквартирного будинку», Законом України «Про житлово-

комунальні послуги», Законом України «Про захист прав споживачів». За 

загальним розумінням власникові належать права володіння, користування та 
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розпоряджання своїм майном. Особа може бути позбавлена права власності 

або обмежена у його здійсненні лише у випадках і в порядку, встановлених 

законом. Право спільної часткової власності здійснюється співвласниками за 

їхньою згодою. Співвласники майна, що є у спільній сумісній власності, 

володіють і користуються ним спільно, якщо інше не встановлено 

домовленістю між ними. 

Як відомо, усі власники квартир та нежитлових приміщень у 

багатоквартирному будинку є співвласниками на праві спільної сумісної 

власності спільного майна багатоквартирного будинку. Спільним майном 

багатоквартирного будинку є приміщення загального користування (у тому 

числі, допоміжні), несучі, огороджувальні та несуче-огороджувальні конструкції 

будинку, механічне, електричне, сантехнічне та інше обладнання всередині або 

за межами будинку, яке обслуговує більше одного житлового або нежитлового 

приміщення, а також будівлі і споруди, які призначені для задоволення потреб 

усіх співвласників багатоквартирного будинку та розташовані на прибудинковій 

території, а також права на земельну ділянку, на якій розташований 

багатоквартирний будинок та його прибудинкова територія, у разі державної 

реєстрації таких прав (ст. 382 ч.2 ЦК України). В свою чергу як власник майна 

ОСОБА_1 є співвласником спільного майна багатоквартирного будинку, в тому 

числі й співвласником приміщення загального користування. Прибудинкова 

територія, територія навколо багатоквартирного будинку, яка призначена для 

обслуговування багатоквартирного будинку, також перебуває у користуванні 

всіх співвласників квартир і нежилих приміщень багатоквартирного будинку. З 

наведеного доходимо висновку, що суд правомірно задовольним позов у частині 

перешкоджання в користуванні прибудинковою територією співвласнику 

багатоквартирного будинку.  

Отже, в аспекті досліджуваного договору управління багатоквартирним 

будинком доходимо висновку, що сторона, яка допустила порушення умов 

договору, внаслідок чого інша сторона зазнала збитків, вважатиметься 

винною, якщо не доведе, що нею вжито усіх необхідних вимог для виконання 
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передбачених договірних умов.  

У відносинах управління багатоквартирним будинком від умов 

цивільно-правової відповідальності слід відрізняти й заходи оперативного 

впливу, які управитель може застосовувати до свого контреганта у разі 

порушення договірних умов. Найпоширенішими заходами оперативного 

впливу на практиці є призупинення надання комунальних послуг, зокрема, 

гарячого водопостачання та електропостачання, газопостачання. Відповідно 

до п. 9 ст. 8 Закону України «Про житлово-комунальні послуги» управитель 

багатоквартирного будинку має право у випадку та порядку, передбаченими 

договором, припинити/призупинити надання послуг у разі їх неоплати або 

оплати не в повному обсязі.  

Таким чином, з наведеного доходимо до висновку, що найпоширенішим 

видом оперативного впливу у відносинах управління багатоквартирним 

будинком є призупинення надання послуг. При цьому на практиці 

зустрічаються, зокрема, такі формулювання договірних умов: «Управитель 

має право у разі невнесення власником плати за житлове приміщення і 

комунальні послуги протягом 3 місяців і більше призупинити надання 

комунальних послуг». Застосування такого оперативного заходу, як 

призупинення надання послуг, вважаються такими, що засновані на законі, 

адже передбачені у спеціальних нормативно-правових актах, відтак 

управитель вправі їх використовувати.  

Характерною рисою заходів оперативного впливу у відносинах 

управління багатоквартирних будинків є те, що вони застосовуються без 

звернення додержавних органів. При цьому дії управителя мають 

здійснюватися відповідно до законодавства і не повинні приводити до 

пошкодження майна власників приміщення у багатоквартирному будинку, 

порушення прав та інтересів осіб, які користуються цими приміщеннями 

тощо. У разі призупинення з порушенням зазначених вимог управитель може 

бути притягнений до адміністративної чи кримінальної відповідальності.  

Підсумовуючи наведене, можна дійти висновку, що цивільно-правова 
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відповідальність сторін за невиконання чи/або неналежне виконання 

договору управління багатоквартирним будинком матиме місце за умов 

протиправної поведінки, яка виникатиме з порушенням договірних та/або 

законних умов при виконанні договору; наявності заподіяної стороні 

матеріальної або нематеріальної шкоди; причинного зв’язку між 

притиправною поведінкою сторони договору і настанням наслідків у вигляді 

спричинення шкоди незалежно від вини. 

Таким чином, договірна відповідальність сторін за зобов’язаннями з 

управління багатоквартирним будинком – це система заходів впливу на 

порушника умов цього договору при здійсненні протиправних дій або 

бездіяльності, яка проявляється через виникнення додаткового майнового 

обов’язку з огляду на невиконання або неналежне виконання договірних 

умов та стягується на користь кредитора у відповідності до розміру 

понесених ним збитків.  

Висновки до третього розділу  

1. Під поняттям укладення договору управління багатоквартирним 

будинком пропонується розуміти такі зустрічні договірні дії, які включають в 

себе правову процедуру дій сторін щодо створення та погодження умов із 

забезпечення і захисту прав співвласників, дотримання їхніх прав та 

обов’язків, належного утримання та використання спільного майна, 

забезпечення своєчасного надходження коштів для сплати всіх платежів, 

передбачених законодавством та статутними документами, які обов’язково 

закріплюються у письмовій формі, тобто набувають форми правового акту.  

2. Обґрунтовано, що примірний договір є специфічним різновидом 

нормативно-правових актів, які впливають на укладання конкретних 

договорів шляхом їх рекомендування. Примірний договір управління 

багатоквартирним будинком має за мету лише рекомендаційний характер, 

оскільки сторони за взаємною згодою можуть змінювати умови, передбачені 
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у примірному договорі, або доповнювати його зміст.  

3. Зроблено висновок, що умови договору управління 

багатоквартирним будинком насамперед мають практичне значення, яке 

полягає у досягненні належної форми домовленості сторін щодо істотних 

умов договору та набрання законної сили таким договором, визначення 

відповідних прав та обов’язків учасників договірного відношення.  

4. Договір управління багатоквартирним будинком, зважаючи на 

законодавчі вимоги, що закріплені у ст. 207–209 ЦК України (сторонами 

цього договору у переважній більшості випадків є юридичні особи; вартість 

надання послуг значно перевищує суму, закріплену у п. 3 ч. 1 ст. 208 ЦК 

України; триваючий характер договірних відносин між сторонами тощо), 

укладається у письмовій формі.  

5. З’ясовано, що договір управління багатоквартирним будинком є 

індивідуальним юридичним актом, що встановлює права та обов’язки сторін і 

регулює не передбачені законодавством договірні відносини. Зобов’язання, 

які виникають із договору управління багатоквартирним будинком, 

встановлюють модель поведінки для сторін цього договору. 

6. Доведено, що індивідуалізація суб’єктів у договірних зобов’язаннях 

починається з моменту оформлення такого зобов’язання належним чином. 

Виконання договірного зобов’язання є належним в аспекті суб’єкта 

виконання, якщо воно передбачає або не забороняє його виконання іншими 

особами. Вважається, що сторони у договорі управління багатоквартирним 

будинком зобов’язані здійснити покладені на них права та обов’язки 

належним чином відповідно до визначеного договором порядку черговості 

виконання зобов’язання кожним з них.  

7. З’ясовано, що спосіб виконання зобов’язань є важливим елементом і 

одночасно умовою договору управління багатоквартирним будинком, 

оскільки одна і та ж послуга може надаватися по-різному, залежно від 

способу її надання.  

8. Обґрунтовано, що при укладенні договору управління 
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багатоквартирним будинком стадія організаційних відносин відіграє важливу 

роль з огляду на засади рівності учасників правовідносин, впорядкування 

правовідносин у процесі власної ініціативи. У відносинах з управління 

багатоквартирним будинком організаційні відносини є рівноправними, адже 

виникають між потенційними контрагентами зобов’язань з надання послуг та 

відображаються на законних діях щодо надання необхідних документів, 

інформації тощо.  

9. З’ясовано, що цивільно-правова відповідальність сторін за договором 

управління багатоквартирним будинком зумовлює настання негативних 

наслідків майнового характеру, які обов’язково виражаються у додатковому 

майновому обов’язку, взамін якого порушник не отримує жодних благ.  

10. Зроблено висновок, що в кожному конкретному випадку порушення 

умов договору управління багатоквартирним будинком потрібно 

встановлювати причинний зв’язок між допущеним порушенням договірних 

умов та заподіяною шкодою. Встановлюючи такий зв’язок, слід виходити з 

того, чи є причина заподіяння шкоди необхідною умовою її настання, а також 

чи створює реальну можливість настання такої шкоди. 

11. З’ясовано, що найпоширенішим видом оперативного впливу у 

відносинах управління багатоквартирним будинком є призупинення надання 

послуг. Ці оперативні заходи вважаються такими, що засновані на законі, 

адже передбачені у спеціальних нормативно-правових актах, відтак 

управитель вправі їх використовувати.  

12. Характерною рисою заходів оперативного впливу у відносинах 

управління багатоквартирних будинків є те, що вони застосовуються без 

звернення до державних органів. При цьому дії управителя мають 

здійснюватися відповідно до законодавства і не повинні приводити до 

пошкодження майна власників приміщення у багатоквартирному будинку, 

порушення прав та інтересів осіб, які користуються цими приміщеннями 

тощо. У разі призупинення з порушенням зазначених вимог управитель може 

бути притягнений до адміністративної чи кримінальної відповідальності.  
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ВИСНОВКИ 

У дисертації зроблено теоретичне узагальнення і запропоновано нове 

вирішення наукового завдання, що полягає у розробці теоретичного 

підґрунтя для вдосконалення регулювання відносин з управління 

багатоквартирним будинком. За результатами проведеного дослідження 

сформульовано низку висновків, пропозицій і рекомендацій наукового та 

практичного характеру, спрямованих на досягнення мети дослідження:  

1. Значення договору управління багатоквартирним будинком як 

правочину полягає у тому, що його укладення шляхом єдиного волевиявлення 

сторін засвідчує настання юридичних наслідків у вигляді одномоментного 

виникнення правового зв’язку між його сторонами, а також виражає 

спрямованість спільних дій сторін договору на досягнення бажаних для них 

результатів і, як наслідок, наділення сторін договору взаємними правами та 

обов’язками у сфері здійснення управління багатоквартирним будинком.  

2. Характерними рисами договору управління багатоквартирним 

будинком є: 1) цивільно-правова природа відносин, що опосередковуються 

договором про надання послуг з управління багатоквартирним будинком; 

2) специфічність суб’єктного складу договору (однією стороною договору є 

суб’єкт підприємницької діяльності, а іншою стороною є співвласники 

багатоквартирного будинку, що вказує на множинність суб’єктів); 3) дуальна 

юридично-матеріальна природа об’єкта зобов’язальних правовідносин, що 

виникають із договору управління багатоквартирним будинком (юридичним 

об’єктом досліджуваних правовідносин є послуги з управління 

багатоквартирним будинком, а матеріальним об’єктом цих правовідносин є 

грошові кошти, які отримує управитель за належне надання відповідних 

послуг); 4) специфіка предмету договору полягає в діяльності щодо надання 

послуг з управління багатоквартирним будинком. 

3. Договір управління багатоквартирним будинком є різновидом 

договору управління майном з огляду на наявність цілої низки спільних рис 

цих договірних конструкцій, а саме: 1) спорідненість предметів договорів, 



202 

якими є юридичні та фактичні дії з управління майновим благом; 2) вимога 

щодо наявності в управителя спеціального правового статусу суб’єкта 

підприємницької діяльності; 3) об’єктом управління є багатоквартирний 

будинок, що також може бути об’єктом управління й за договором 

управління майном; 4) строковий характер договорів. 

4. Управителем як юридичною особою – стороною договору 

управління багатоквартирним будинком може бути тільки підприємницьке 

товариство, яке відповідно до ст. 84 ЦК України може бути створене лише як 

господарське товариство або кооператив. Управитель – підприємницьке 

товариство може функціонувати на основі приватної, державної та 

комунальної власності. 

5. Правовий статус управителя багатоквартирним будинком включає в 

себе сукупність гарантованих державою прав та обов’язків управителя, 

пов’язаних із наданням послуги з управління багатоквартирним будинком, 

виникнення яких зумовлене набуттям ним статусу суб’єкта підприємницької 

діяльності та виконанням нормативно закріплених професійно-кваліфікаційних 

вимог, застосовуваних до осіб, які виявили бажання здійснювати таку 

діяльність. Виділено сукупність основних передумов для набуття юридичною 

чи фізичною особою статусу управителя багатоквартирним будинком: 

1) державна реєстрація особи як суб’єкта підприємницької діяльності; 

2) наявність у штаті щонайменше одного найманого працівника, який пройшов 

професійну атестацію на відповідність кваліфікаційним вимогам професії 

«менеджер (управитель) житлового будинку (групи будинків)», або 

самостійного проходження фізичною особою-підприємцем такої атестації; 

3) обрання особи управителем багатоквартирним будинком за рішенням 

співвласників або призначена за результатами конкурсу. 

6. Можливість автоматичної пролонгації досліджуваного договору має 

вагоме значення та обумовлена як необхідністю постійного обслуговування 

спільного майна багатоквартирного будинку та задоволення потреб 

пов’язаних з цим потреб співвласників, так і відсутністю у співвласників у 
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більшості випадків ініціативи щодо організації самостійного управління 

спільним майном багатоквартирного будинку. 

7. Основне призначення примірного договору управління 

багатоквартирним будинком є його рекомендаційний характер та мета, а 

також регулятивна функція, завдяки якій надається можливість сформувати 

зміст договору диспозитивно. Функція примірного договору управління 

багатоквартирним будинком відображається в тому, що зі змістом такого 

примірного договору можуть ознайомитись усі особи, які бажають укласти 

договір управління багатоквартирним будинком, і є регулятивною. 

Примірний договір управління багатоквартирним будинком вважається 

своєрідним критерієм правомірності та мірилом справедливості для сторін 

при його укладенні.  

8. Виконання договору управління багатоквартирним будинком і 

виконання зобов’язань за ним є взаємопов’язаними, адже породжує 

зобов’язання, виконання яких є невід’ємною умовою цього договору. Принцип 

«належного виконання» є головним і спільним принципом виконання договору 

управління багатоквартирним будинком, який насамперед полягає у дотриманні 

умов щодо предмета, суб’єктів та змісту договірних зобов’язань.  

9. Цивільно-правова відповідальність сторін за невиконання чи/або 

неналежне виконання договору управління багатоквартирного будинку 

виникатиме за умов протиправної поведінки, яка виникатиме з порушенням 

договірних та/або законних умов при виконанні договору; наявності 

заподіяної стороні матеріальної або нематеріальної шкоди; причинного 

зв’язку між протиправною поведінкою сторони договору і настанням 

наслідків у вигляді спричинення шкоди, незалежно від вини. 

10. Необхідно доповнити ст. 1 «Визначення термінів» Закону України 

«Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку» 

визначенням поняття договору про надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком такого змісту: «Договір про надання послуги з 

управління багатоквартирним будинком – це домовленість, за якою одна 
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сторона (управитель) зобов’язується здійснювати діяльність щодо надання 

послуги з управління багатоквартирним будинком з метою забезпечення 

управителем належних умов проживання і задоволення побутових потреб 

співвласників будинку, а друга сторона (співвласники) зобов’язується 

передати будинок в управління та оплатити надану послугу». 

11. Доцільно змінити норми ч. 4 ст. 18 Закону України «Про житлово-

комунальні послуги» та п. 3 Правил надання послуги з управління 

багатоквартирним будинком шляхом закріплення обов’язку страхування 

відповідальності управителя виклавши їх у такій редакції: 

«Управитель зобов’язаний укласти договір страхування своєї 

відповідальності за шкоду, заподіяну спільному майну, правам та законним 

інтересам співвласників багатоквартирного будинку внаслідок невиконання 

або неналежного виконання управителем своїх обов’язків, протягом одного 

місяця після укладення договору про надання послуг з управління 

багатоквартирним будинком (або внесення змін до нього) строком не менш 

як на строк дії договору про надання послуг з управління багатоквартирним 

будинком та своєчасно його продовжувати (пролонгація договору). 

12. З метою охоплення інтересів усіх суб’єктів користування 

багатоквартирним будинком (як власників житлових, так і нежитлових 

приміщень) необхідно внести зміни у п. 8 ч. 1 ст. 1 Закону України «Про 

особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку», 

виклавши його в наступній редакції: 

«Послуга з управління багатоквартирним будинком – це результат 

діяльності суб’єктів господарювання, спрямованої на забезпечення належних 

умов проживання і задоволення побутових потреб мешканців будинку, а 

також забезпечення належних умов експлуатації і задоволення побутових 

потреб користувачів нежитлових приміщень будинку шляхом утримання і 

ремонту спільного майна багатоквартирного будинку та його прибудинкової 

території відповідно до умов договору». 
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4. Яковлєва Л. В. Місце договору управління багатоквартирним 

будинком в системі цивільно-правових договорів. Держава та регіони. 

Серія: Право. 2018. № 1(59). С. 193–198.  

Опубліковані праці, які засвідчують апробацію матеріалів дисертації: 

5. Яковлєва Л. В. Про нормативно-правове регулювання управління 

багатоквартирним будинком. Юриспруденція та проблеми інформаційного 

суспільства (ЮПІС – 2016): збірник матеріалів проблемно-наукової 

міжгалузевої конференції (м. Івано-Франківськ, 25–27 квітня 2016 р.). Івано-

Франківськ, 2016. С. 70–71.  

6. Яковлєва Л. В. Поняття та характерні ознаки договору управління 

багатоквартирним будинком. Пріоритетні напрямки розвитку правової 

системи України: матеріали міжнародної науково-практичної конференції 

(м. Львів, 29–30 січня 2021 р.). Львів: Західноукраїнська організація «Центр 

правничих ініціатив», 2021. Ч. 1. С. 127–130. 
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Відомості про апробацію результатів дисертації: 

Результати дослідження обговорювались на спільному засіданні 

відділів проблем приватного права та юрисдикційних форм правового 

захисту суб’єктів приватного права, судоустрою та судочинства Науково-

дослідного інституту приватного права і підприємництва імені академіка 

Ф. Г. Бурчака Національної академії правових наук України та були 

апробовані у виступах на міжнародних наукових і науково-практичних 

конференціях, зокрема на: проблемно-науковій міжгалузевій конференції 

«Юриспруденція та проблеми інформаційного суспільства» (ЮПІС – 2016)». 

(м. Івано-Франківськ, 25–27 квітня 2016 р., особиста участь); міжнародній 

науково-практичній конференції «Пріоритетні напрямки розвитку правової 

системи України» (м. Львів, 29–30 січня 2021 р., заочна участь). 


