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². Ì. Êó÷åðåíêî*

ÏÐÀÂÎ ÍÀ ÓÏÐÀÂË²ÍÍß ÌÀÉÍÎÌ ÑÏ²ÂÂËÀÑÍÈÊ²Â
ÁÀÃÀÒÎÊÂÀÐÒÈÐÍÎÃÎ ÁÓÄÈÍÊÓ

Ïðîöåñ ïðèâàòèçàö³¿ æèòëîâîãî ôîíäó â ïîñòñîö³àë³ñòè÷íèõ êðà¿íàõ
âèêëèêàâ íåîáõ³äí³ñòü ñòâîðåííÿ îêðåìîãî âèäó þðèäè÷íèõ îñ³á, ìåòîþ ÿêèõ
ñòàëà ñï³ëüíà åêñïëóàòàö³ÿ áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó. 29 ëèñòîïàäà 2001 ð.
Âåðõîâíîþ Ðàäîþ Óêðà¿íè áóâ ïðèéíÿòèé Çàêîí “Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â
áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó”1  (íàäàë³ — Çàêîí). Ãîëîâíîþ ìåòîþ òàêèõ þðèäè÷íèõ
îñ³á º óïðàâë³ííÿ, óòðèìàííÿ ³ âèêîðèñòàííÿ íåïîä³ëüíîãî òà çàãàëüíîãî ìàéíà.
Àëå ñêëàäí³ñòü âèð³øåííÿ ö³º¿ ìåòè ïîëÿãàº â òîìó, ùî çàçíà÷åíå ìàéíî
çíàõîäèòüñÿ ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³ þðèäè÷íèõ òà ô³çè÷íèõ îñ³á, ÿê³ º âëàñíèêè
æèëèõ òà íåæèëèõ ïðèì³ùåíü. Òîìó äî äîñë³äæåííÿ öèõ ïèòàíü çâåðòàëîñÿ ðÿä
öèâ³ë³ñò³â, çîêðåìà Ñ. Áàòëåð, Ã. Í. Ïðèñÿãèíà, Ï. Â. Êðàøåí³íí³êîâ,
Ä. Á. Ñàâåëüåâ2  òà ³í. Àëå äî öüîãî ÷àñó çàëèøàþòüñÿ íåâèð³øåíèìè áàãàòî
ñï³ðíèõ ïèòàíü ùîäî óïðàâë³ííÿ íåïîä³ëüíèì òà çàãàëüíèì ìàéíîì ñï³ââëàñíèê³â
áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó (íàäàë³ — ñï³ââëàñíèêè). Òîìó ìåòîþ ö³º¿ ñòàòò³ º
âèð³øåííÿ ïðîáëåì äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà öå ìàéíî, ðåàë³çàö³¿
ïðàâà íà óïðàâë³ííÿ íèì îñîáàìè, ÿê³ íå º ÷ëåíàìè îá’ºäíàííÿ, âèçíà÷åííÿ
ïðàâîâî¿ ïðèðîäè äîãîâîðó óïðàâë³ííÿ öèì ìàéíîì.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 12 Çàêîíó â³äíîñèíè âëàñíèê³â ïðèì³ùåíü ³ óïðàâèòåëÿ
ðåãóëþþòüñÿ äîãîâîðîì ì³æ íèìè, ÿêèé óêëàäàºòüñÿ íà îñíîâ³ Òèïîâîãî äîãîâîðó,
ôîðìó ÿêîãî çàòâåðäæóº ñïåö³àëüíî óïîâíîâàæåíèé öåíòðàëüíèé îðãàí âèêîíàâ÷î¿
âëàäè ç ïèòàíü ì³ñòîáóäóâàííÿ òà æèòëîâî¿ ïîë³òèêè, à ó ðàç³ ïåðåäà÷³ ÷àñòèíè
ôóíêö³é ïî óïðàâë³ííþ íåïîä³ëüíèì òà çàãàëüíèì ìàéíîì æèòëîâîãî êîìïëåêñó
þðèäè÷í³é îñîá³, ì³æ âëàñíèêîì ïðèì³ùåííÿ ³ ö³ºþ þðèäè÷íîþ îñîáîþ óêëàäàºòüñÿ
îêðåìèé äîãîâ³ð. Ïðè öüîìó óêëàäåííÿ äîãîâîðó ì³æ âëàñíèêîì îêðåìîãî
ïðèì³ùåííÿ ó æèòëîâîìó êîìïëåêñ³ òà óïðàâèòåëåì º îáîâ’ÿçêîâèì ³ íå çàëåæèòü
â³ä ÷ëåíñòâà â îá’ºäíàíí³, çà âèíÿòêîì âèïàäêó, êîëè âëàñíèê ³ óïðàâèòåëü º
îäí³ºþ îñîáîþ (ñò. 13 Çàêîíó). ßê áà÷èìî, Çàêîí âèä³ëÿº äâà âèäè äîãîâîð³â
óïðàâë³ííÿ íåïîä³ëüíèì òà çàãàëüíèì ìàéíîì, ÿê³ óêëàäàþòü âëàñíèêè êâàðòèð
(ïðèì³ùåíü) — äîãîâ³ð ùîäî ïåðåäà÷³ óñ³õ ôóíêö³é ùîäî óïðàâë³ííÿ òà äîãîâ³ð
ùîäî ïåðåäà÷³ ÷àñòèíè ôóíêö³¿ ùîäî óïðàâë³ííÿ. Àëå ÷è ìîæíà âèçíà÷èòè ïðèðîäó
äîãîâ³ðíèõ â³äíîñèí, ÿê³ âèíèêàþòü ì³æ âëàñíèêàìè òà óïðàâèòåëåì? ßê ïðàâèëî,
â³äïîâ³äü íà öå ïèòàííÿ äàºòüñÿ ïåðåäáà÷åíèìè çàêîíîì ³ñòîòíèìè óìîâàìè
äîãîâîðó. ²ñòîòíèìè ââàæàþòüñÿ óìîâè, ùî ôîðìóþòü äîãîâ³ð ó ö³ëîìó òà éîãî
îêðåì³ âèäè3 . Â çàêîíîäàâñòâ³ Óêðà¿íè ì³ñòèòüñÿ ëåãàëüíå âèçíà÷åííÿ ³ñòîòíèõ

© Êó÷åðåíêî ². Ì., 2007
* ïðîâ³äíèé íàóêîâèé ñï³âðîá³òíèê ²íñòèòóòó äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè (ì. Êè¿â),
äîêòîð þðèäè÷íèõ íàóê
1 Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 29.11.2001 ð. // ÎÂÓ. — 2001. —
¹ 51. — Ñò. 2265.
2 Áàòàëåð Ñ. “Êîíäîìèíèóì” êàê ôîðìà ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîñòü // Âîïðîñû ýêîíîìèêè. — 1993. —
¹ 3. — Ñ. 7; Êðàøåíèííèêîâ Ï. Â. Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè è èíûå âåùíûå ïðàâà íà æèëûå ïîìåùåíèÿ. — Ì.:
Ñòàòóò, 2000. — Ñ.25; Ñàâåëüåâ Ä. Á. Ïðîáëåìû ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ óïðàâëåíèÿ êîíäîìèíèóìîì //
ÞÐÈÑÒ. — 2002. — ¹ 3. — Ñ. 57-59, Ïðèñÿãèíà Ã. Í. Òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ (îáçîð
çàêîíîäàòåëüíûõ è íîðìàòèâíûõ àêòîâ, ñóäåáíîé ïðàêòèêè è ïóáëèêàöèé) // Æèëèùíîå ïðàâî. — 2001. —
¹ 1. — Ñ. 39-44;
3 Öèâ³ëüíå ïðàâî Óêðà¿íè: Àêàäåì³÷íèé êóðñ: Ï³äðó÷.: Ó äâîõ òîìàõ / Çà çàã. ðåä. ß. Ì. Øåâ÷åíêî. — Ê.:
Êîíöåðí «Âèäàâíè÷èé Ä³ì «²í Þðå», 2003. — Ò. 1. Çàãàëüíà ÷àñòèíà. — Ñ. 473.w
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óìîâ. Òàê, â³äïîâ³äíî äî ñò. 638 ÖÊ Óêðà¿íè4  âñòàíîâëþºòüñÿ, ùî äîãîâ³ð º
óêëàäåíèì, ÿêùî ñòîðîíè â íàëåæí³é ôîðì³ äîñÿãëè çãîäè ç óñ³õ ³ñòîòíèõ óìîâ
äîãîâîðó. ²ñòîòíèìè óìîâàìè äîãîâîðó º óìîâè ïðî ïðåäìåò äîãîâîðó, óìîâè, ùî
âèçíà÷åí³ çàêîíîì ÿê ³ñòîòí³ àáî º íåîáõ³äíèìè äëÿ äîãîâîð³â äàíîãî âèäó, à òàêîæ
óñ³ ò³ óìîâè, ùîäî ÿêèõ çà çàÿâîþ õî÷à á îäí³º¿ ³ç ñòîð³í ìàº áóòè äîñÿãíóòî çãîäè.

Íîâåëîþ ÖÊ Óêðà¿íè º òå, ùî íà â³äì³íó â³ä ÖÊ ÓÐÑÐ â³í ïðÿìî âèçíà÷àº
îäíó ³ñòîòíó óìîâó äëÿ âñ³õ âèä³â öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ äîãîâîð³â — ïðåäìåò
äîãîâîðó. Â íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³ âèçíà÷åííÿ â ñò. 638 ÖÊ Óêðà¿íè ³ñòîòíèõ óìîâ
äîãîâîðó óìîâíî ïîä³ëÿþòü íà 4 ãðóïè:

1) óìîâè ïðî ïðåäìåò äîãîâîðó;
2) óìîâè, ùî âèçíà÷åí³ çàêîíîì ÿê ³ñòîòí³;
3) óìîâè, ÿê³ º íåîáõ³äíèìè äëÿ äîãîâîð³â äàíîãî âèäó;
4) óìîâè, ùîäî ÿêèõ çà çàÿâîþ õî÷à á îäí³º¿ ³ç ñòîð³í ìàº áóòè äîñÿãíóòî çãîäè5 .
Â³äïîâ³äíî äî ñò. 13 Çàêîíó “Ïðî îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â

áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó” ³ñòîòíèìè óìîâàìè äîãîâîðó º:
- íàéìåíóâàííÿ ñòîð³í;
- ïðåäìåò äîãîâîðó;
- ïðàâà ñòîð³í ùîäî çä³éñíåííÿ óïðàâë³ííÿ æèòëîâèì êîìïëåêñîì;
- îáîâ’ÿçêè ñòîð³í ùîäî íàäàííÿ ïîñëóã ïî åêñïëóàòàö³¿ æèòëîâîãî

êîìïëåêñó òà îïëàòè öèõ ïîñëóã;
- âè÷åðïíèé ïåðåë³ê ïîñëóã; âàðò³ñòü êîæíî¿ ïîñëóãè òà çàãàëüíà âàðò³ñòü

ùîì³ñÿ÷íîãî ïëàòåæó;
- ïîðÿäîê êîíòðîëþ òà çâ³òó ñòîð³í;
- íàñë³äêè íåâèêîíàííÿ óìîâ äîãîâîðó;
- ïåðåë³ê ôîðñ-ìàæîðíèõ îáñòàâèí;
- ñòðîê ä³¿ äîãîâîðó, óìîâè ïðîäîâæåííÿ òà ïðèïèíåííÿ ä³¿ äîãîâîðó, äàòà

óêëàäåííÿ äîãîâîðó.
Îòæå, ÿê áà÷èìî, ïðåäìåò äîãîâîðó çàêîíîì íå âèçíà÷åíèé. Àëå âñå æ

òàêè, âðàõîâóþ÷è òå, ùî ³ñòîòíèìè óìîâàìè äîãîâîðó º ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè ñòîð³í
ùîäî åêñïëóàòàö³¿ æèòëîâîãî êîìïëåêñó, òàêèé äîãîâ³ð ìîæíà â³äíåñòè äî
äîãîâîð³â ïðî íàäàííÿ ïîñëóã ùîäî åêñïëóàòàö³¿ æèòëîâîãî êîìïëåêñó. Òà ÷îìó
æ îñîáà, ÿêà íàäàº òàê³ ïîñëóãè, íàçèâàºòüñÿ óïðàâèòåëåì, à íå âèêîíàâöåì, ÿê
öå âñòàíîâëþº ñò. 901 ÖÊ?

Íàêàçîì Äåðææèòëîêîìóíãîñïó Óêðà¿íè â³ä 27 ñåðïíÿ 2003 ð. ¹ 141
çàòâåðäæåíî Òèïîâèé äîãîâ³ð â³äíîñèí âëàñíèê³â æèòëîâèõ ³ íåæèòëîâèõ
ïðèì³ùåíü òà óïðàâèòåëÿ6 . Îòæå, ÿê áà÷èìî, Òèïîâèé äîãîâ³ð òàêîæ ÷³òêî íå
äàº íàçâó äîãîâîðó, ÿêèé óêëàäàºòüñÿ âëàñíèêîì æèòëîâèõ (íåæèòëîâèõ)
ïðèì³ùåíü. Ùî ñòîñóºòüñÿ ïðåäìåòà äîãîâîðó, òî â³äïîâ³äíî äî ï. 2 Òèïîâîãî
äîãîâîðó óïðàâèòåëü áåçïîñåðåäíüî àáî ç äîçâîëó âëàñíèê³â øëÿõîì çàëó÷åííÿ
íà êîíêóðñíèõ çàñàäàõ ô³çè÷íèõ òà/÷è þðèäè÷íèõ îñ³á äëÿ íàäàííÿ ïîñëóã
âëàñíèêàì ïðèì³ùåíü ç óïðàâë³ííÿ íåïîä³ëüíèì òà çàãàëüíèì ìàéíîì æèòëîâîãî

4 Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 16.01.2003 ð. // ÎÂÓ. — 2003. — ¹ 11. — Ñò. 461.
5 Ëóöü Â. Â. Óêëàäåííÿ äîãîâîðó // Íàóêîâî-ïðàêòè÷íèé êîìåíòàð Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè: Ó 2 ò. / Çà
â³äïîâ³ä. ðåä. Î. Â. Äçåðè (êåð. àâò. êîë.), Í. Ñ. Êóçíºöîâî¿, Â. Â. Ëóöÿ. — Ê.: Þð³íêîì ²íòåð, 2005. —
Ò. II. — Ñ. 164-165 (³íø³ àâòîðè ïîä³ëÿþòü ³ñòîòí³ óìîâè íà òðè ãðóïè, ïîºäíóþ÷è â îäíó óìîâó, ùî
âèçíà÷åí³ çàêîíîì ÿê ³ñòîòí³ òà óìîâè, ÿê³ º íåîáõ³äíèìè äëÿ äîãîâîð³â äàíîãî âèäó. Äèâ.: Âåíåöüêà Ì. Â.
Óêëàäåííÿ äîãîâîðó // Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè: Íàóêîâî-ïðàêòè÷íèé êîìåíòàð: Ó 2 ÷. / Çà
çàã. ðåä. ß. Ì. Øåâ÷åíêî. — Ê.: Êîíöåðí “Âèäàâíè÷èé Ä³ì “²í Þðå”, 2004. — ×. 2. — Ñ. 104).
6 Ïðî çàòâåðäæåííÿ Òèïîâîãî ñòàòóòó îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó òà Òèïîâîãî
äîãîâîðó â³äíîñèí âëàñíèê³â æèòëîâèõ ³ íåæèòëîâèõ ïðèì³ùåíü òà óïðàâèòåëÿ: Íàêàç Äåðææèòëîêîìóíãîñïó
Óêðà¿íè â³ä 27.08.2003 ð. // ÎÂÓ. — 2003. — ¹ 52 (÷àñòèíà 2). — Ñò. 2885.
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êîìïëåêñó çàáåçïå÷óº íàëåæíó éîãî åêñïëóàòàö³þ, ÿê³ñíå òà ñâîº÷àñíå íàäàííÿ
æèòëîâî-êîìóíàëüíèõ ïîñëóã, çàáåçïå÷óº â³äïîâ³äí³ óìîâè êîðèñòóâàííÿ
íåïîä³ëüíèì òà çàãàëüíèì ìàéíîì âëàñíèêà (âëàñíèê³â). Äî îñíîâíèõ îáîâ’ÿçê³â
óïðàâèòåëÿ ï. 4 Òèïîâîãî äîãîâîðó â³äíîñèòü:

- çä³éñíåííÿ íàëåæíî¿ åêñïëóàòàö³¿ æèòëîâîãî êîìïëåêñó òà çàáåçïå÷åííÿ
â³äïîâ³äíèõ óìîâ êîðèñòóâàííÿ âëàñíèì, íåïîä³ëüíèì òà çàãàëüíèì ìàéíîì
âëàñíèê³â;

- ïðîâåäåííÿ êîíòðîëþ çà äîòðèìàííÿì âëàñíèêàìè ïðèì³ùåíü íîðì
ïðîòèïîæåæíî¿ áåçïåêè òà ïðàâèë êîðèñòóâàííÿ ãàçîâèìè ³ åëåêòðîïðèëàäàìè;

- íàäàííÿ ïîñëóã ç óòðèìàííÿ áóäèíêó òà ïðèáóäèíêîâî¿ òåðèòîð³¿;
- ïðîâåäåííÿ ï³äãîòîâêè æèòëîâîãî áóäèíêó ³ éîãî òåõí³÷íîãî îáëàäíàííÿ

äî åêñïëóàòàö³¿ â îñ³ííüî-çèìîâèé ïåð³îä;
- äîâåäåííÿ äî â³äîìà âëàñíèêà ïðèì³ùåííÿ âñòàíîâëåí³ òàðèôè íà æèòëîâî-

êîìóíàëüí³ ïîñëóãè òà ðîçì³ðè ùîì³ñÿ÷íèõ ïëàòåæ³â çà íèõ;
- íàäàííÿ ïîñëóã ç âîäî-, òåïëîïîñòà÷àííÿ òà âîäîâ³äâåäåííÿ òà ³í.
ßêùî ïðîàíàë³çóâàòè ö³ îáîâ’ÿçêè óïðàâèòåëÿ, òî çíàéäåìî ¿õ äóæå ñõîæèìè

ç îáîâ’ÿçêàìè áóäü-ÿêîãî ï³äïðèºìñòâà, ÿêå íàäàº æèòëîâî-êîìóíàëüí³ ïîñëóãè.
Àëå ÿêà ïðè÷èíà âèíèêíåííÿ òåðì³íó “óïðàâèòåëü”?

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 1 Çàêîíó óïðàâèòåëü — öå þðèäè÷íà îñîáà, ÿêà çä³éñíþº
óïðàâë³ííÿ íåïîä³ëüíèì òà çàãàëüíèì ìàéíîì æèòëîâîãî êîìïëåêñó çà
äîðó÷åííÿì âëàñíèêà (âëàñíèê³â) ìàéíà ³ çàáåçïå÷óº éîãî íàëåæíó åêñïëóàòàö³þ.
Çàñòîñóâàííÿ òåðì³íà “çà äîðó÷åííÿì âëàñíèêà” º íå äîñèòü êîðåêòíèì, îñê³ëüêè
ó öüîìó âèïàäêó âèíèêàº çàêîíîì³ðíå ïèòàííÿ ùîäî ñï³ââ³äíîøåííÿ äîãîâîðó
äîðó÷åííÿ òà äîãîâîðó óïðàâë³ííÿ ñï³ëüíèì ìàéíîì.

Òðàäèö³éíî, äî ïðîâåäåííÿ ïðèâàòèçàö³éíèõ ïðîöåñ³â æèòëîâ³ áóäèíêè
ïåðåáóâàëè íà áàëàíñ³ æèòëîâî-åêñïëóàòàö³éíèõ îðãàí³çàö³é. Àëå ï³ñëÿ
ïðîâåäåííÿ ïðèâàòèçàö³¿ æèòëà òà âèíèêíåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà
äîïîì³æí³ ïðèì³ùåííÿ âèíèêëî ïèòàííÿ ùîäî íåìîæëèâîñò³ ïåðåáóâàííÿ ìàéíà
íà áóõãàëòåðñüêîìó îáë³êó ó þðèäè÷íî¿ îñîáè, ÿêà íå ìàº ðå÷îâèõ ïðàâ íà òàêå
ìàéíî. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 11 Çàêîíó îá’ºäíàííÿ ï³ñëÿ íàáóòòÿ ñòàòóñó þðèäè÷íî¿
îñîáè ìîæå:

- ïðèéíÿòè íà âëàñíèé áàëàíñ âåñü æèòëîâèé êîìïëåêñ;
- çà äîãîâîðîì ç ïîïåðåäí³ì âëàñíèêîì çàëèøèòè éîãî áàëàíñîóòðèìóâà÷åì

óñüîãî æèòëîâîãî êîìïëåêñó àáî éîãî ÷àñòèíè;
- óêëàñòè äîãîâ³ð ç áóäü-ÿêîþ þðèäè÷íîþ îñîáîþ, ñòàòóò ÿêî¿ ïåðåäáà÷àº

ìîæëèâ³ñòü çä³éñíåííÿ òàêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ïðî ïåðåäà÷ó ¿é íà áàëàíñ óñüîãî
æèòëîâîãî êîìïëåêñó àáî éîãî ÷àñòèíè.

Ïðè ÷îìó ³ñíóâàííÿ òàêîãî ñóá’ºêòà ÿê áàëàíñîóòðèìóâà÷ º îáîâ’ÿçêîâèì,
íàâ³òü ó íîâîçáóäîâàíèõ áóäèíêàõ. Ñò. 11 Çàêîíó íàäàº ïðàâî ñ³ëüñüêèì,
ñåëèùíèì, ì³ñüêèì ðàäàì ñâî¿ì ð³øåííÿì ïðèçíà÷èòè áàëàíñîóòðèìóâà÷à, ó
ðàç³ ÿêùî ó íîâîçáóäîâàíîìó áóäèíêó âëàñíèêè êâàðòèð, ïðèì³ùåíü ïðîòÿãîì
äâîõ ì³ñÿö³â ï³ñëÿ ï³äïèñàííÿ àêòà äåðæàâíî¿ ïðèéìàëüíî¿ êîì³ñ³¿ íå ñòâîðþþòü
îá’ºäíàííÿ ³ íå ïðèéìàþòü íà áàëàíñ îñíîâí³ ôîíäè. Ïðèçíà÷åíèé
áàëàíñîóòðèìóâà÷ çä³éñíþº ñâî¿ ïîâíîâàæåííÿ ïî çàáåçïå÷åííþ óïðàâë³ííÿ
áóäèíêîì äî ïðèéíÿòòÿ áóäèíêó íà áàëàíñ îá’ºäíàííÿì.

Ñò. 12 Çàêîíó âñòàíîâëþº, ùî ó ðàç³, ÿêùî áàëàíñîóòðèìóâà÷åì º
îá’ºäíàííÿ, ð³øåííÿ ïðî ôîðìó óïðàâë³ííÿ ïðèéìàºòüñÿ íà çàãàëüíèõ çáîðàõ
êâàë³ô³êîâàíîþ á³ëüø³ñòþ ãîëîñ³â. Ó öüîìó âèïàäêó óïðàâë³ííÿ íåïîä³ëüíèì òà
çàãàëüíèì ìàéíîì æèòëîâîãî êîìïëåêñó îá’ºäíàííÿ ìîæå çä³éñíþâàòè ó ôîðì³:

- óïðàâë³ííÿ íåïîä³ëüíèì òà çàãàëüíèì ìàéíîì ÷åðåç ñòàòóòí³ îðãàíè
îá’ºäíàííÿ;
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- ïåðåäà÷³ âñ³õ àáî ÷àñòèíè ôóíêö³é ïî óïðàâë³ííþ íåïîä³ëüíèì òà çàãàëüíèì
ìàéíîì æèòëîâîãî êîìïëåêñó þðèäè÷í³é îñîá³ çà äîãîâîðîì;

- äåëåãóâàííÿ âèçíà÷åíèõ ñòàòóòîì ïîâíîâàæåíü ïî óïðàâë³ííþ íåïîä³ëüíèì
òà çàãàëüíèì ìàéíîì æèòëîâîãî êîìïëåêñó àñîö³àö³¿.

Â³äïîâ³äíî äî ï. 5.5 Òèïîâîãî ñòàòóòó îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â
áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó ð³øåííÿ ïðî ôîðìó óïðàâë³ííÿ æèòëîâèì êîìïëåêñîì
ïðèéìàþòüñÿ çàãàëüíèìè çáîðàìè êâàë³ô³êîâàíîþ á³ëüø³ñòþ ãîëîñ³â (3/4 ãîëîñ³â
ïðèñóòí³õ íà çáîðàõ ÷ëåí³â îá’ºäíàííÿ). Òàêà ôîðìà óïðàâë³ííÿ ìàéíîì, ÿêå
ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³, íå â³äïîâ³äàº çàãàëüíèì öèâ³ë³ñòè÷íèì ïðèíöèïàì
óïðàâë³ííÿ ñï³ëüíèì ìàéíîì. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 19 âêàçàíîãî Çàêîíó ñï³ëüíå
ìàéíî ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó ñêëàäàºòüñÿ ç íåïîä³ëüíîãî òà
çàãàëüíîãî ìàéíà. Íåïîä³ëüíå ìàéíî ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é ñóì³ñí³é âëàñíîñò³
ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó ³ íå ï³äëÿãàº â³ä÷óæåííþ. Çàãàëüíå
ìàéíî ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é ÷àñòêîâ³é âëàñíîñò³ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî
áóäèíêó. Îá’ºêòè ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà ìàéíî ìîæóòü áóòè ïåðåäàí³ â
êîðèñòóâàííÿ ô³çè÷í³é àáî þðèäè÷í³é îñîá³ àáî ãðóï³ îñ³á ó ðàç³, ÿêùî öå íå
ïîâ’ÿçàíî ç ïîðóøåííÿì ïðàâ ³ ³íòåðåñ³â ³íøèõ ñï³ââëàñíèê³â íåïîä³ëüíîãî òà
çàãàëüíîãî ìàéíà, ÿê³ îõîðîíÿþòüñÿ çàêîíîì. Çîâñ³ì ïî-³íøîìó äî âèçíà÷åííÿ
âèäó ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ ï³ä³éøîâ ÖÊ Óêðà¿íè, â³äïîâ³äíî äî ñò. 382 ÿêîãî
âëàñíèêàì êâàðòèð çàãàëüíå ìàéíî íàëåæèòü íà ïðàâ³ ñóì³ñíî¿ âëàñíîñò³. Äî
òàêîãî ìàéíà Êîäåêñ â³äíîñèòü îï³ðí³ êîíñòðóêö³¿ áóäèíêó, ìåõàí³÷íå, åëåêòðè÷íå
îáëàäíàííÿ çà ìåæàìè àáî âñåðåäèí³ êâàðòèðè, ÿêå îáñëóãîâóº á³ëüøå îäí³º¿
êâàðòèðè, à òàêîæ ñïîðóäè, áóä³âë³, ÿê³ ïðèçíà÷åí³ äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ïîòðåá
óñ³õ âëàñíèê³â êâàðòèð, à òàêîæ âëàñíèê³â íåæèëèõ ïðèì³ùåíü, ÿê³ ðîçòàøîâàí³
â æèòëîâîìó áóäèíêó. Îòæå, ÖÊ Óêðà¿íè âæå íå âèä³ëÿº äâà âèäè ñï³ëüíî¿
âëàñíîñò³ (ñóì³ñíó òà ÷àñòêîâó), òîìó äî Çàêîíó ïîòð³áíî áóäå âíîñèòè â³äïîâ³äí³
çì³íè ùîäî âèçíà÷åííÿ îäíàêîâîãî ñòàòóñó íåïîä³ëüíîãî òà çàãàëüíîãî ìàéíà.
Àëå, íà íàøó äóìêó, êîíöåïö³ÿ ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ á³ëüøå â³äïîâ³äàº ¿¿
ïðèçíà÷åííþ â îá’ºäíàííÿõ ñï³ââëàñíèê³â. Ó çâ’ÿçêó ç âèñëîâëåíîþ äóìêîþ
ìîæíà íàâåñòè äåê³ëüêà îñíîâíèõ àðãóìåíò³â.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 360 ÖÊ Óêðà¿íè óòðèìàííÿ ìàéíà, ÿêå º ñï³ëüíîþ
÷àñòêîâîþ âëàñí³ñòþ, çä³éñíþºòüñÿ ñï³ââëàñíèêàìè â³äïîâ³äíî äî ñâîº¿ ÷àñòèíè
ó ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³. Ùî ñòîñóºòüñÿ ñï³ëüíî¿ ñóì³ñíî¿ âëàñíîñò³,
òî ÖÊ Óêðà¿íè íå âèçíà÷àº é íå ìîæå âèçíà÷àòè òàêîãî îáîâ’ÿçêó, îñê³ëüêè
ñï³ââëàñíèêè ñóì³ñíî¿ âëàñíîñò³ íå ìàþòü í³ÿêèõ ÷àñòîê, òîìó íåìîæëèâî
âèçíà÷èòè ïîðÿäîê ¿õ ó÷àñò³ ó ñï³ëüíèõ âèòðàòàõ. Ðîçïîðÿäæåííÿ ìàéíîì, ùî º
ó ñï³ëüí³é ñóì³ñí³é âëàñíîñò³, çä³éñíþºòüñÿ çà çãîäîþ âñ³õ âëàñíèê³â, ³ ó ðàç³
â÷èíåííÿ îäíèì ³ç ñï³ââëàñíèê³â ïðàâî÷èíó ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ ñï³ëüíèì
ìàéíîì ââàæàºòüñÿ, ùî â³í â÷èíåíèé çà çãîäîþ âñ³õ ñï³ââëàñíèê³â (÷. 2 ñò. 369
ÖÊ Óêðà¿íè). ßêùî öå ïîäðóææÿ ÷è ñ³ì’ÿ, òàêèé ñïîñ³á ðîçïîðÿäæåííÿ, íàïåâíî,
ìîæëèâèé. À ÷è ìîæíà çàñòîñóâàòè òàêèé ïîðÿäîê ó áóäèíêàõ, äå º ñîòí³
ñï³ââëàñíèê³â? Íàïåâíî, í³. Òîìó á³ëüø äîö³ëüíî âèçíàâàòè çà íèìè ïðàâî ñï³ëüíî¿
÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³. Ï. Â. Êðàøåí³íí³êîâ çàçíà÷àº, ùî ñï³ëüíà ñóì³ñíà âëàñí³ñòü,
îêð³ì âñüîãî ³íøîãî, õàðàêòåðèçóºòüñÿ íåçàì³íí³ñòþ ¿¿ ó÷àñíèê³â, òîáòî ïðè öüîìó
âèä³ ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ áóäü-ÿêå â³ä÷óæåííÿ æèëîãî ÷è íåæèëîãî ïðèì³ùåííÿ ç
þðèäè÷íîãî ïîãëÿäó áóëî á äóæå óòðóäíåíèì (íåîáõ³äíî áóëî á ñïî÷àòêó âèçíà÷èòè
³ âèä³ëèòè ÷àñòêó ì³ñöü çàãàëüíîãî êîðèñòóâàííÿ â áóäèíêó, ïîò³ì ïðîâåñòè
â³ä÷óæåííÿ æèòëîâîãî ÷è íåæèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ ðàçîì ç ÷àñòèíîþ ì³ñöü
çàãàëüíîãî êîðèñòóâàííÿ, à âæå ï³ñëÿ öüîãî íîâîìó âëàñíèêó äîâåëîñÿ á çíîâó
ñòàâàòè ó÷àñíèêîì ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ øëÿõîì îá’ºäíàííÿ ñâîº¿ ÷àñòèíè ì³ñöü
çàãàëüíîãî êîðèñòóâàííÿ ç ³íøèìè ÷àñòèíàìè). Ïðè ñï³ëüí³é æå ÷àñòêîâ³é
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âëàñíîñò³ ÷³òêî âèòðèìóºòüñÿ êðèòåð³é âèçíà÷åííÿ ÷àñòêè — ïëîùà, ùî ïåðåáóâàº
ó âëàñíîñò³, íåðóõîìîñò³7 . Ç òàêîþ äóìêîþ ñë³ä ïîãîäèòèñÿ.

Ç³ ñòâîðåííÿì îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â éîãî ÷ëåíè, ÿê³ º ó÷àñíèêàìè ñï³ëüíî¿
âëàñíîñò³, ïåðåäàþòü ñâî¿ ïðàâà íà ¿¿ óïðàâë³ííÿ îá’ºäíàííþ. À ùî ðîáèòè òèì
âëàñíèêàìè æèëèõ (íåæèëèõ) ïðèì³ùåíü, ÿê³ íå ñòàëè ÷ëåíàìè îá’ºäíàííÿ? ßê
âîíè ìîæóòü ðåàë³çîâóâàòè ñâî¿ ïðàâà ñï³ââëàñíèêà? Çîêðåìà, öå ñòîñóºòüñÿ ïèòàíü,
ÿê³ â³äíåñåí³ çàêîíîì äî êîìïåòåíö³¿ çàãàëüíèõ çáîð³â îá’ºäíàííÿ, à ñàìå: ïðèéíÿòòÿ
ð³øåííÿ ïðî ðåêîíñòðóêö³þ òà ðåìîíò áóäèíêó àáî ïðî çâåäåííÿ ãîñïîäàðñüêèõ
ñïîðóä; âèçíà÷åííÿ îáìåæåíü íà êîðèñòóâàííÿ îá’ºêòàìè, ÿê³ ïåðåáóâàþòü ó ñï³ëüí³é
âëàñíîñò³ îá’ºäíàííÿ; ïðèéíÿòòÿ ð³øåíü ïðî ïåðåäà÷ó â îðåíäó îá’ºêò³â, ÿê³
ïåðåáóâàþòü ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³ ÷ëåí³â îá’ºäíàííÿ, ô³çè÷íèì ³ þðèäè÷íèì îñîáàì,
à òàêîæ âèçíà÷åííÿ ðîçì³ðó ïëàòåæ³â íà óòðèìàííÿ, åêñïëóàòàö³þ òà ðåìîíò
ñï³ëüíîãî ìàéíà (ñò. 10 Çàêîíó). Âîäíî÷àñ ñò. 20 Çàêîíó âèçíà÷àº, ùî ÷àñòêà â
çàãàëüíîìó îáñÿç³ îáîâ’ÿçêîâèõ ïëàòåæ³â íà óòðèìàííÿ ³ ðåìîíò íåïîä³ëüíîãî ìàéíà
â áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó, âñòàíîâëþºòüñÿ ïðîïîðö³éíî äî çàãàëüíî¿ ïëîù³
ïðèì³ùåíü, ùî ïåðåáóâàþòü ó âëàñíîñò³ ô³çè÷íèõ àáî þðèäè÷íèõ îñ³á. Îòæå,
ôàêòè÷íî, çàêîí ïîçáàâèâ ïðàâà ñï³ââëàñíèê³â êâàðòèð, ÿê³ íå º ÷ëåíàìè îá’ºäíàííÿ,
âèð³øóâàòè ïèòàííÿ ðîçïîðÿäæåííÿ òà êîðèñòóâàííÿ ñï³ëüíîþ ñóì³ñíîþ âëàñí³ñòþ.
Íà òàêó íåâ³äïîâ³äí³ñòü óæå çâåðòàëè óâàãó ðîñ³éñüê³ â÷åí³.8  Ð³âí³ñòü ³ íåîáõ³äí³ñòü
ñï³ëüíîãî âèð³øåííÿ ïèòàííÿ ùîäî åêñïëóàòàö³¿ áóäèíêó çàêð³ïëåíà ³ â Ð³øåíí³
Êîíñòèòóö³éíîãî Ñóäó, ÿêèé çàçíà÷èâ, ùî â³äïîâ³äíî äî Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè âñ³
ñóá’ºêòè ïðàâà âëàñíîñò³ ð³âí³ ïåðåä çàêîíîì. Ó áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíêàõ, äå íå
âñ³ êâàðòèðè ïðèâàòèçîâàí³ ÷è ïðèâàòèçîâàí³ ïîâí³ñòþ, âëàñíèê (âëàñíèêè)
íåïðèâàòèçîâàíèõ êâàðòèð (¿õ ïðàâîíàñòóïíèêè) ³ âëàñíèêè ïðèâàòèçîâàíèõ êâàðòèð
áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó º ð³âíîïðàâíèìè ñï³ââëàñíèêàìè äîïîì³æíèõ ïðèì³ùåíü.
Âîíè º ð³âíèìè ó ïðàâ³ âîëîä³òè, êîðèñòóâàòèñÿ ³ ðîçïîðÿäæàòèñÿ äîïîì³æíèìè
ïðèì³ùåííÿìè. Í³õòî ç âëàñíèê³â êâàðòèð íå ìàº ïð³îðèòåòíîãî ïðàâà êîðèñòóâàòèñÿ
òà ðîçïîðÿäæàòèñÿ öèìè ïðèì³ùåííÿìè, â òîìó ÷èñë³ ³ ç ïèòàíü óëàøòóâàííÿ
ìàíñàðä, íàäáóäîâè ïîâåðõ³â ³ ò. ³í.9

Ñò. 19 Çàêîíó çàêð³ïëþº ïðàâèëî, â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî îá’ºêòè ñï³ëüíî¿
âëàñíîñò³ íå ìîæóòü áóòè ïåðåäàí³ â êîðèñòóâàííÿ ô³çè÷í³é àáî þðèäè÷í³é îñîá³,
àáî ãðóï³ îñ³á ó ðàç³, ÿêùî öå ïîâ’ÿçàíî ç ïîðóøåííÿì ïðàâ òà ³íòåðåñ³â ³íøèõ
ñï³ââëàñíèê³â íåïîä³ëüíîãî òà çàãàëüíîãî ìàéíà, ùî îõîðîíÿºòüñÿ. Àëå êîæíèé
âëàñíèê æèëîãî (íåæèëîãî) ïðèì³ùåííÿ ìàº ïðàâî íà âèçíà÷åííÿ ö³ëüîâîãî
ïðèçíà÷åííÿ âèêîðèñòàííÿ ìàéíà, ÿêå ïåðåáóâàº â éîãî ñï³ëüí³é ÷àñòêîâ³é âëàñíîñò³.
ßê áà÷èìî, ðåàë³çàö³ÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ â îá’ºäíàíí³ ñï³ââëàñíèê³â âèêëèêàº
äóæå áàãàòî ïèòàíü. Òîìó â íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³ âèñëîâëþâàëèñÿ äóìêè ùîäî
ìîæëèâîñò³ ³ñíóâàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ñàìîãî òîâàðèñòâà íà çàãàëüíå ìàéíî. Òàê,
Ä. Ïîòÿðê³í çàçíà÷àº, ùî â êîíäîì³í³óì³ ìîæå áóòè îäèí âëàñíèê.10  Àëå ³ñíóº é
ïðîòèëåæíà äóìêà. Òàê, Ï. Â. Êðàøåí³íí³êîâ ³ Í. Â. Ìàñëîâ çàçíà÷àþòü, ùî
í³ÿêèì ³íøèì, êð³ì çàãàëüíîãî, âîëîä³ííÿ ³ êîðèñòóâàííÿ çàãàëüíèì ìàéíîì ó
êîíäîì³í³óì³ áóòè íå ìîæå11 .

7 Êðàøåíèííèêîâ Ï. Êîíäîìèíèóìû // Çàêîííîñòü. — 1994. — ¹ 6. — Ñ. 9-15.
8 Ñàâåëüåâ Ä. Á. Óïðàâëåíèå äåëàìè â êîíäîìèíèóìå // Þðèäè÷åñêèé êîíñóëüòàíò. — 2000. — ¹ 5. — Ñ. 11–13.
9 Ð³øåííÿ Êîíñòèòóö³éíîãî Ñóäó Óêðà¿íè ó ñïðàâ³ çà êîíñòèòóö³éíèì çâåðíåííÿì ßðîâîãî Ñåðã³ÿ ²âàíîâè÷à òà
³íøèõ ãðîìàäÿí ïðî îô³ö³éíå òëóìà÷åííÿ ïîëîæåíü ïóíêòó 2 ñòàòò³ 10 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ïðèâàòèçàö³þ
äåðæàâíîãî æèòëîâîãî ôîíäó“ òà çà êîíñòèòóö³éíèì ïîäàííÿì 60 íàðîäíèõ äåïóòàò³â Óêðà¿íè ïðî îô³ö³éíå
òëóìà÷åííÿ ïîëîæåíü ñòàòåé 1, 10 öüîãî Çàêîíó (ñïðàâà ïðî ïðàâà ñï³ââëàñíèê³â íà äîïîì³æí³ ïðèì³ùåííÿ
áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â) // ÎÂÓ. — 2004. — ¹ 10. — Ñò. 624.
10 Ïîòÿðêèí Ä. Òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ // Ðîññèéñêàÿ þñòèöèÿ. — 1999. — ¹ 6. — Ñ. 22.
11 Êðàøåíèííèêîâ Ï. Â., Ìàñëîâ Í. Â. Êîíäîìèíèóìû. Îáùàÿ ñîáñòâåííîñòü â ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ. —
Ì.: Ñïàðê, 1995. — Ñ. 7, 9.

². Ì. ÊÓ×ÅÐÅÍÊÎ
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²ñíóº òåîðåòè÷íà êîíöåïö³ÿ ïðî òå, ùî òð³àäà ïîâíîâàæåíü âëàñíèêà íå
âè÷åðïóº âñüîãî îáñÿãó ïðàâà âëàñíîñò³12 . Ó çâ’ÿçêó ç öèì Ä.Á. Ñàâåëüºâ çàçíà÷àº,
ùî þðèäè÷íî çàõèùåíèé ³íòåðåñ âîëîä³ëüöÿ ïðàâà ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ íà çàãàëüíå
ìàéíî ó êîíäîì³í³óì³ ïîëÿãàº íå ñò³ëüêè ó òð³àä³ ïîâíîâàæåíü, ñê³ëüêè â ñàìîìó
ôàêò³ íàëåæíîñò³ ÷àñòèíè ö³íîâîãî çì³ñòó çàãàëüíîãî ìàéíà.13

Ó þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ âèñëîâëþºòüñÿ äóìêà ïðî òå, ùî ñàìå æèëå
ïðèì³ùåííÿ º ãîëîâíîþ ð³÷÷þ, à ìàéíî, ùî ïåðåáóâàº íà ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿
âëàñíîñò³, º íàëåæí³ñòþ ãîëîâíî¿ ðå÷³ — æèëîãî ïðèì³ùåííÿ14 .
Ï. Â. Êðàøåí³íí³êîâ éäå äàë³ ³ ãîâîðèòü ïðî òå, ùî ñï³ëüíà ÷àñòêîâà âëàñí³ñòü íà
íåðóõîì³ñòü çàãàëüíîãî êîðèñòóâàííÿ â áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíêàõ º âèäîì
÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³, ùî ìàº õàðàêòåðí³ îçíàêè15 . Òîìó â³í ðîáèòü âèñíîâîê, ùî
òðåòüîþ îçíàêîþ þðèäè÷íî¿ îñîáè º òå, ùî ÷àñòêà â çàãàëüíîìó ìàéí³ íå ìîæå
³ñíóâàòè ñàìîñò³éíî, îñê³ëüêè âîíà º ñêëàäîâîþ ÷àñòèíîþ êâàðòèðè ÿê îá’ºêòà
ïðàâà âëàñíîñò³, à òîìó çàâæäè ïîä³ëÿº äîëþ òàêîãî æèëîãî ïðèì³ùåííÿ. Ñïðàâä³,
â³äïîâ³äíî äî ñò. 135 ÖÊ ÐÔ ð³÷, ÿêà ïðèçíà÷åíà äëÿ îáñëóãîâóâàííÿ ³íøî¿,
ãîëîâíî¿ ðå÷³, ³ ïîâ’ÿçàíà ç íåþ çàãàëüíèì ïðèçíà÷åííÿì (íàëåæí³ñòþ), º òàêîþ,
ÿê ³ äîëÿ ãîëîâíî¿ ðå÷³, ÿêùî äîãîâîðîì íå ïåðåäáà÷åíî ³íøå. Ñò. 290 ÖÊ ÐÔ
ââåäåí³ îáìåæåííÿ öüîãî ïîëîæåííÿ: âëàñíèê ñàì íå ìîæå â³ä÷óæóâàòè ñâîþ ÷àñòêó
â çàãàëüíîìó ìàéí³. Îäíàê ï. 1 ñò. 246 ÖÊ ÐÔ ïðèïóñêàº ðîçïîðÿäæåííÿ ìàéíîì,
ùî ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é ÷àñòêîâ³é âëàñíîñò³, ÿêå çä³éñíþºòüñÿ çà çãîäîþ âñ³õ ¿¿
ó÷àñíèê³â. Àíàëîã³÷í³ ïîëîæåííÿ çàêð³ïëåí³ é ó ÖÊ Óêðà¿íè (ñò. ñò. 186, 358).

Çã³äíî ç³ ñò. 182 ÖÊ Óêðà¿íè ïðàâî âëàñíîñò³ òà ³íø³ ðå÷îâ³ ïðàâà íà
íåðóõîì³ ðå÷³, îáìåæåííÿ öèõ ïðàâ, ¿õ âèíèêíåííÿ, ïåðåõ³ä ³ ïðèçóïèíåííÿ
ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ â ºäèíîìó äåðæàâíîìó ðåºñòð³. Ââ³âøè
îáîâ’ÿçêîâ³ñòü äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, çàêîíîäàâåöü, î÷åâèäíî, ìàâ íà óâàç³, ùî
êîíäîì³í³óì âèíèêàº ç ìîìåíòó éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, ïðîòå íå çì³ã
ñôîðìóëþâàòè íîðìó, ÿêà íå ñóïåðå÷èëà á Öèâ³ëüíîìó êîäåêñó ³ éîãî ïîëîæåííÿì
ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ. Ïóíêòîì 2 ñò. 23 Çàêîíó ÐÔ “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ³ óãîä ç íèì” â³ä 21 ëèïíÿ 1997 ð. ¹ 122-ÔÇ
âñòàíîâëþºòüñÿ, ùî âíåñåííÿ äî ªäèíîãî äåðæàâíîãî ðåºñòðó çàïèñó ïðî
ðåºñòðàö³þ ïðàâà âëàñíîñò³ íà êîíêðåòíå ïðèì³ùåííÿ îäíî÷àñíî º ðåºñòðàö³ºþ
ïðàâà ñï³ëüíî¿ ñóì³ñíî¿ âëàñíîñò³ äîìîâîëîä³ëüöÿ íà çàãàëüíå ìàéíî â
êîíäîì³í³óì³. Öÿ íîðìà âêàçóº íà ïîõ³äíèé õàðàêòåð ðåºñòðàö³¿ ÷àñòêè â³ä
ðåºñòðàö³¿ ïðàâà íà îá’ºêò ó ñêëàä³ êîíäîì³í³óìó. Ì. Ã. Ï³ñêóíîâà çàçíà÷àº, ùî
â³äïîâ³äíî äî ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà ïðè ñòâîðåíí³ êîíäîì³í³óìó ñë³ä ïðîâàäèòè
ðåºñòðàö³þ ïðàâà ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ äîìîâîëîä³ëüö³â íà çàãàëüíå ìàéíî, ³íøèõ
ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè çàãàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ ç îäíî÷àñíèì âíåñåííÿì äî
ªäèíîãî äåðæàâíîãî ðåºñòðó çàïèñó ïðî âêëþ÷åííÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà
äî ñêëàäó êîíäîì³í³óìó.16  Ïðè öüîìó âîíà ïðîïîíóº ï³ä ÷àñ ðåºñòðàö³¿ ÷àñòêîâî¿

12 Èîôôå Î. Ñ. Èçáðàííûå òðóäû ïî ãðàæäàíñêîìó ïðàâó: Èç èñòîðèè öèâèëèñòè÷åñêîé ìûñëè. Ãðàæäàíñêîå
ïðàâîîòíîøåíèå. Êðèòèêà òåîðèè «õîçÿéñòâåííîãî ïðàâà». 2-å èçä., èñïð. — Ì.: Ñòàòóò, 2003. — Ñ. 335.
13 Ñàâåëüåâ Ä. Á. Äîëåâàÿ ñîáñòâåííîñòü â êîíäîìèíèóìå // Þðèäè÷åñêèé ìèð. — 2000. — ¹ 8. — Ñ. 55-58.
14 Êðàøåíèííèêîâ Ï. Â. Ñîâðåìåííûå ïðîáëåìû ïðàâà ñîáñòâåííîñòè è èíûõ âåùíûõ ïðàâ íà æèëûå
ïîìåùåíèÿ: Äèññ. … äîêò. þðèä. íàóê â ôîðìå íàó÷íîãî äîêëàäà, âûïîëíÿþùåãî ôóíêöèè àâòîðåôåðàòà:
12.00.03. — Ì.: ÌÃÓ, 1997. — Ñ. 18; Êðàøåíèííèêîâ Ï. Â. Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè è èíûå âåùíûå ïðàâà íà
æèëûå ïîìåùåíèÿ. — Ì.: Ñòàòóò, 2000. — Ñ. 25; Àáðàìîâ Ä. Ì., Áàáèöêèé Ñ. À., Ãëàäêèé À. À. Ñïðàâî÷íèê
þðèñòà. Æèëèùíîå ïðàâî. — Ðîñòîâ-íà-Äîíó: Ôåíèêñ, 2000. — Ñ. 206.
15 Êðàøåíèííèêîâ Ï. Â. Ñîâðåìåííûå ïðîáëåìû ïðàâà ñîáñòâåííîñòè è èíûõ âåùíûõ ïðàâ íà æèëûå
ïîìåùåíèÿ: Äèññ. … ä-ðà þðèä. íàóê â ôîðìå íàó÷íîãî äîêëàäà, âûïîëíÿþùåãî ôóíêöèè àâòîðåôåðàòà:
12.00.03. — Ì.: ÌÃÓ, 1997. — Ñ. 20.
16 Ïèñêóíîâà Ì. Ã. Ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ïðàâ è ñäåëîê ñ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì â êîíäîìèíèóìàõ //
Æèëèùíîå ïðàâî. — 2001. — ¹ 4. — Ñ. 42-55.

ÏÐÀÂÎ ÍÀ ÓÏÐÀÂË²ÍÍß ÌÀÉÍÎÌ ÑÏ²ÂÂËÀÑÍÈÊ²Â
ÁÀÃÀÒÎÊÂÀÐÒÈÐÍÎÃÎ ÁÓÄÈÍÊÓ
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âëàñíîñò³ äî îïèñó çàãàëüíîãî îá’ºêòà âíîñèòè çàïèñ ïðî âõîäæåííÿ éîãî äî
êîíäîì³í³óìó. Ï³ñëÿ ðåºñòðàö³¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ äî çàïèñ³â, ùî º â ªäèíîìó
äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ïðî ïðàâà äîìîâîëîä³ëüö³â íà íàëåæí³ ¿ì ïðèì³ùåííÿ,
âíîñÿòüñÿ çì³íè — âêàçóºòüñÿ âõîäæåííÿ îá’ºêò³â ó êîíäîì³í³óì ³ ÷àñòêà ó÷àñò³
äîìîâîëîä³ëüöÿ. Öå òàêîæ ïîâèííî âêàçóâàòèñÿ é ïðè ïîäàëüø³é ðåºñòðàö³¿ ïðàâ
îñòàíí³õ äîìîâîëîä³ëüö³â, ÷è¿ ïðàâà äî ñòâîðåííÿ êîíäîì³í³óìó íå áóëè
çàðåºñòðîâàí³ â óñòàíîâ³ þñòèö³¿. Òàê³ çàïèñè òàêîæ âíîñÿòüñÿ ³ ïðè ðåºñòðàö³¿
ïðàâà ïîñò³éíîãî (áåçñòðîêîâîãî) êîðèñòóâàííÿ àáî äîãîâîðó îðåíäè çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè çàãàëüíîãî êîðèñòóâàííÿ. Òàêèì ÷èíîì, ïðàâà äîìîâîëîä³ëüöÿ íà
íåðóõîì³ñòü ó êîíäîì³í³óì³ ìîæóòü áóòè ïîñâ³ä÷åí³ äâîìà ñâ³äîöòâàìè ïðî
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ: ïðàâà âëàñíîñò³ íà ïðèì³ùåííÿ â êîíäîì³í³óì³ ³ íà ÷àñòêó
ó ïðàâ³ âëàñíîñò³ íà çàãàëüíå íåðóõîìå ìàéíî.17

Òàêà êîíñòðóêö³ÿ, íà íàøó äóìêó, º äîñèòü ñêëàäíîþ, îñê³ëüêè ó ðàç³
ïåðåáóäîâè, äîáóäîâè ìàéíà, ÿêå ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³, ïîòð³áíî áóäå
ïîñò³éíî âíîñèòè çì³íè é äî ðåºñòðàö³éíèõ äîêóìåíò³â âëàñíèê³â æèëèõ (íåæèëèõ)
ïðèì³ùåíü. Â³äïîâ³äü íà öå ïèòàííÿ ìîæíà çíàéòè â ïðàâîâèõ ï³äõîäàõ ðåºñòðàö³¿
ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü ó ïàéîâèõ ³íâåñòèö³éíèõ ôîíäàõ. Â ñò. 23 Çàêîíó “Ïðî
³íñòèòóòè ñï³ëüíîãî ³íâåñòóâàííÿ (ïàéîâ³ òà êîðïîðàòèâí³ ³íâåñòèö³éí³ ôîíäè)”18 ,
íåðóõîìå ìàéíî, ùî ñòàíîâèòü àêòèâè ïàéîâîãî ³íâåñòèö³éíîãî ôîíäó, ÿêèé íå º
þðèäè÷íîþ îñîáîþ, ðåºñòðóºòüñÿ â óñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó íà ³ì’ÿ êîìïàí³¿ ç
óïðàâë³ííÿ àêòèâàìè, ùî íå º âëàñíèêîì ìàéíà, ç â³äïîâ³äíîþ â³äì³òêîþ.
Êîìïàí³ÿ ç óïðàâë³ííÿ àêòèâàìè º ò³ëüêè ðîçïîðÿäíèêîì öüîãî íåðóõîìîãî ìàéíà.
Òîìó, íà íàø ïîãëÿä, äî ðåºñòðó íåðóõîìîñò³ ÿê íîì³íàëüíèé óòðèìóâà÷
(ðîçïîðÿäíèê) ìàéíà îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â êâàðòèð ìîæå áóòè âíåñåíå
îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó.

Çàêð³ïëåííÿ íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³ ïðàâà ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà çàãàëüí³
(íåïîä³ëüí³) åëåìåíòè áóäèíêó ïîòðåáóº àäåêâàòíî¿ ðåàë³çàö³¿ óñ³ìà âëàñíèêàìè
ïðàâà íà óïðàâë³ííÿ íåþ. Òîìó ââàæàºìî, ùî òîâàðèñòâî âëàñíèê³â
áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó ìîæå áóòè ñòâîðåíå â áóäü-ÿêîìó áóäèíêó, àëå
ðîçïîðÿäæåííÿ çàãàëüíèì ìàéíîì, ÿêå º ñï³ëüíîþ âëàñí³ñòþ, ìàº ïðîâàäèòèñÿ
ò³ëüêè óñ³ìà ñï³ââëàñíèêàìè. Êîëè æ óñ³ âëàñíèêè æèëèõ òà íåæèëèõ ïðèì³ùåíü
áàãàòîêâàðòèðíîãî æèëîãî áóäèíêó º ÷ëåíàìè îá’ºäíàííÿ, òàê³ ð³øåííÿ ïîòð³áíî
ïðèéìàòè íà çàãàëüíèõ çáîðàõ òîâàðèñòâà, àëå ò³ëüêè êâàë³ô³êîâàíîþ á³ëüø³ñòþ
ãîëîñ³â. Ó âèïàäêó, êîëè íå âñ³ âëàñíèêè º ÷ëåíàìè îá’ºäíàííÿ, âîíè ïîâèíí³
âèñëîâèòè ñâîþ âîëþ â ïèñüìîâ³é ôîðì³. Äî ïèòàíü, ÿê³ ìàþòü âèð³øóâàòèñÿ
óñ³ìà ñï³ââëàñíèêàìè, âàðòî â³äíåñòè: ïðèéíÿòòÿ ð³øåííÿ ïðî ðåêîíñòðóêö³þ
æèòëîâîãî áóäèíêó, ïåðåäà÷ó â îðåíäó ÷è ó ïîçè÷êó ñï³ëüíîãî ìàéíà, ïðî éîãî
ïåðåáóäîâó, âèçíà÷åííÿ ðîçì³ð³â ñïëàòè âíåñê³â íà åêñïëóàòàö³þ áóäèíêó,
òàêîæ — íàäàííÿ ïðàâà âëàñíèêàì æèëèõ òà íåæèëèõ ïðèì³ùåíü ó
áàãàòîêâàðòèðíîìó æèëîìó áóäèíêó ñòâîðþâàòè æèòëîâ³ ÷è æèòëîâî-
åêñïëóàòàö³éí³ êîîïåðàòèâè, â ÿêèõ âëàñíèêîì çàãàëüíèõ ïðèì³ùåíü áóäå
êîîïåðàòèâ, à òàêîæ, êð³ì öüîãî, ïðî ïåðåòâîðåííÿ îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â
êâàðòèð ó òàê³ êîîïåðàòèâè.

Çàçíà÷åíå ïèòàííÿ âèð³øåíî ó íîâîìó ÆÊ ÐÔ, ÿêèé ó ãëàâ³ 6 âðåãóëþâàâ
â³äíîñèíè ùîäî ïðàâà âëàñíîñò³ íà çàãàëüíå ìàéíî âëàñíèê³â ïðèì³ùåíü ó
áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó. Çîêðåìà, öåé Êîäåêñ âñòàíîâèâ òàêèé ïîðÿäîê
óïðàâë³ííÿ ñï³ëüíèì ìàéíîì, ÿê ïðîâåäåííÿ çàãàëüíèõ çáîð³â âëàñíèê³â

17 Òàì æå.
18 Ïðî ³íñòèòóòè ñï³ëüíîãî ³íâåñòóâàííÿ (ïàéîâ³ òà êîðïîðàòèâí³ ³íâåñòèö³éí³ ôîíäè): Çàêîí Óêðà¿íè â³ä
15.03.2001 ð. // ÂÂÐ. — 2001. — ¹ 21. — Ñò. 103.w
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ïðèì³ùåíü ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó. Â³äïîâ³äíî äî ÷. 2 ñò. 44 ÆÊ ÐÔ äî
êîìïåòåíö³¿ çàãàëüíèõ çáîð³â â³äíîñèòüñÿ:

- ïðèéíÿòòÿ ð³øåíü ïðî ðåêîíñòðóêö³¿ áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó (â òîìó
÷èñë³ ç éîãî ðîçøèðåííÿì àáî íàäáóäîâîþ), áóä³âíèöòâî ãîñïîäàðñüêèõ áóä³âåëü
òà ³íøèõ ñïîðóä, ðåìîíò ñï³ëüíîãî ìàéíà â áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó;

- ïðèéíÿòòÿ ð³øåíü ïðî ìåæ³ âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íà ÿê³é
ðîçòàøîâàíèé áàãàòîêâàðòèðíèé áóäèíîê, â òîìó ÷èñë³ ââåäåííÿ îáìåæåíü
êîðèñòóâàííÿ íèì;

- ïðèéíÿòòÿ ð³øåíü ïðî ïåðåäà÷ó â êîðèñòóâàííÿ ñï³ëüíîãî ìàéíà â
áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó;

- âèá³ð ñïîñîáó óïðàâë³ííÿ áàãàòîêâàðòèðíèì áóäèíêîì;
- ³íø³ ïèòàííÿ, ÿê³ öèì Êîäåêñîì â³äíåñåí³ äî êîìïåòåíö³¿ çàãàëüíèõ çáîð³â

âëàñíèê³â ïðèì³ùåíü â áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó.
Ï³äâîäÿ÷è ï³äñóìîê ðîçãëÿíóòèõ ïðîáëåìíèõ ïèòàíü óïðàâë³ííÿ ñï³ëüíèì

ìàéíîì ó áàãàòîêâàðòèðíîìó æèòëîâîìó áóäèíêó, ìîæíà çðîáèòè íàñòóïí³
âèñíîâêè:

- ïðàâî íà óïðàâë³ííÿ ñï³ëüíèì ìàéíîì ó áàãàòîêâàðòèðíîìó áóäèíêó
ïîâèíí³ ìàòè íå ò³ëüêè ÷ëåíè îá’ºäíàííÿ, àëå ³ ò³ îñîáè, ÿê³ íå º éîãî ÷ëåíàìè;

- âðàõîâóþ÷è, ùî ãîëîâíèìè îáîâ’ÿçêàìè óïðàâèòåëÿ ñï³ëüíèì ìàéíîì º
éîãî íàëåæíà åêñïëóàòàö³ÿ, à íå çä³éñíåííÿ ïðåäñòàâíèöüêèõ ôóíêö³é â³ä ³ìåí³
ñï³ââëàñíèê³â, ââàæàºìî, ùî çàñòîñóâàííÿ òåðì³íó “çà äîðó÷åííÿì âëàñíèêà” ó
ñò. 1 Çàêîíó, ÿêà âèçíà÷àº ïîíÿòòÿ óïðàâèòåëÿ, º íåêîðåêòíèì, îñê³ëüêè
óïðàâèòåëü íàäàº ïîñëóãè âëàñíèêó êâàðòèðè (ïðèì³ùåííÿ) ùîäî åêñïëóàòàö³¿
ñï³ëüíîãî ìàéíà, à íå çä³éñíþº þðèäè÷í³ ä³¿, ÿê³ çä³éñíþº ïîâ³ðåíèé çà äîãîâîðîì
äîðó÷åííÿ;

- âèä³ëåííÿ òàêîãî ñóá’ºêòà ÿê áàëàíñîóòðèìóâà÷ æèòëîâîãî êîìïëåêñó íå
âèð³øóº ïèòàííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ñï³ëüíå ìàéíî, à òàêîæ
âñòàíîâëåííÿ ïðàâîìî÷íîñòåé ùîäî óïðàâë³ííÿ öèì ìàéíîì, îñê³ëüêè çì³ñò
òåðì³íà ò³ëüêè â³äïîâ³äàº íà ïèòàííÿ, õòî âåäå áóõãàëòåðñüêèé îáë³ê ùîäî
æèòëîâîãî êîìïëåêñó;

Ïèòàííÿ, ÿê³ ï³äíÿò³ ó ö³é ñòàòò³, íå ìîæóòü âèð³øèòè óñ³õ ïðîáëåì
ñòâîðåííÿ òà ä³ÿëüíîñò³ îá’ºäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó,
îñê³ëüêè íà ñüîãîäí³ âèíèêàþòü ³ ³íø³ ïèòàííÿ, çîêðåìà öå ñòîñóºòüñÿ ïèòàíü
ðåàë³çàö³¿ ïðàâà ó÷àñò³ â òàêèõ îá’ºäíàííÿõ óñ³õ ñï³ââëàñíèê³â æèëèõ òà íåæèëèõ
ïðèì³ùåíü, íåä³ºçäàòíèõ òà îáìåæåíî ä³ºçäàòíèõ îñ³á òà áàãàòî ³íøèõ ïèòàíü,
ÿê³ ïîòðåáóþòü ïîäàëüøîãî íàóêîâîãî äîñë³äæåííÿ.
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