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ПРАВОВІ ПИТАННЯ З ПРИВОДУ КОМПЛЕКСНОЇ 

РЕКОНСТРУКЦІЇ ЖИТЛОВОГО ФОНДУ 

Питання реконструкції застарілого житлового фонду постало ще 

на початку цього століття наслідком чого стало прийняття Закону 

України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) 

застарілого житлового фонду» (далі - Закон) [1], який набув чинності 22 

грудня 2006 року. На жаль, він виявився не дієвим, оскільки містить 

низку вимог, які на практиці неможливо реалізувати. У зв՚язку з чим 10 

березня 2021 року Міністерство розвитку громад та території України 

опублікувало Проєкт Закону України «Про внесення змін до Закону 

України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) 

застарілого житлового фонду» (далі – Законопроєкт) [2],  який 

призначений в певній мірі заповнити прогалини діючого Закону. 

Зокрема, Законопроєкт вніс зміни щодо кількості голосів якими 

приймається рішення про реконструкцію багатоквартирного будинку в 

межах кварталу. Тепер, згідно ст. 10 Закону України «Про особливості 

здійснення права власності у багатоквартирному будинку» (посилання) 

рішення вважається прийнятим зборами співвласників, якщо за нього 

проголосували власники квартир та нежитлових приміщень, площа яких 

разом перевищує 75 відсотків загальної площі всіх квартир та 

нежитлових приміщень багатоквартирного будинку. Раніше рішення 

вважалося прийнятим за умов голосування за нього 100 відсотків 

співвласників.  
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Незважаючи на те, що такій формат вирішення питання щодо долі 

багатоквартирного будинку очевидно конфліктує з концептом права 

власності, перш за все на ізольовані приміщення, такий підхід є певною 

мірою оперативного реагування на ситуацію, коли такий будинок 

потребує реконструкції. Саме тому діючий Закон та Законопроєкт в 

цілому надає перевагу інтересам мешканців будинків, навіть тоді, коли 

існує інвестиційний інтерес в реалізації проєктів реконструкції.  

Для інвесторів-забудовників, натомість, у якості заохочень 

доречно запровадити спрощену процедуру затвердження проектної 

документації щодо об’єктів реконструкції. Також, значним фактором 

стимулювання інвесторів можна визнати можливість продавати не 

тільки квартири, а й ізольовані приміщення на добудованих поверхах, 

оскільки  ч. 5 ст. 14 Законопроєкту передбачає, що у разі знесення 

багатоквартирних будинків з подальшим новим будівництвом 

допускається підвищення поверховості нової забудови в межах, 

визначених детальним планом територій. При цьому залишається 

відкритим питання щодо оренди земельної ділянки на якій знаходиться 

будинок під реконструкцією. 

Значною проблемою залишається акумуляція заощаджень з метою 

використання їх для реновації. За діючим законодавством та практикою, 

що склалася, кошти на реконструкцію акумулюють об՚єднання 

співвласників багатоквартирного будинку, проте важко сказати чи 

дійсно кошти витрачаються за цільовим призначенням. Крім того, після 

масової приватизації квартир мешканці не завжди створювали 

об՚єднання співвласників багатоквартирного будинку як управляючу 

організацію, не укладали договорів з керуючими компаніями і не 

відкладали резервних коштів для ремонту приміщень. Що позбавляє їх 
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можливості самостійно контролювати стан ізольованих приміщень і 

усувати проблеми, які виникають під час їх експлуатації.    

З метою модернізації законодавства у сфері, яка розглядається, 

вважаємо за необхідне звертатися до практики, яка склалася в 

європейських юрисдикціях з цього приводу. 

Наприклад, в Естонії, розповсюджена практика реновація будинків 

мешканцями самостійно за рахунок власних зібраних коштів або 

кредитів в банку, які надаються об՚єднанню мешканців 

багатоквартирного будинку як юридичній особі.  

У вітчизняному законодавстві відсутнє легальне визначення 

терміна «реновації» саме у контексті будівельної діяльності, проте, 

можна дійти висновку, що в даному контексті мова йде про адаптацію 

об՚єкта без зміни його площі та конструкції.  

У Східній Німеччині реконструкція та модернізація застарілого 

житла (санація) проходила до процесу масової приватизації квартир. 

Відтак, держава мала на порядок більше механізмів для односторонньої 

організації і впливу на процес оздоровлення житлового фонду. Лише 

після проведення основної частини санаційних заходів у Німеччині 

дозволили приватизацію квартир [3, с. 24]. 

В Україні ж ситуація з модернізацією житла не була своєчасно 

врегульована, проблема суттєво загострилась і те житло, яке 

потребувало модернізації, зараз потребує реконструкції. 

Кількість ветхих житлових будівель по Україні (станом на 01 січня 

2017 року) становить 44 859, а аварійних – 16 505 [4, с. 83, 86]. 

Трапляються не поодинокі ситуації, коли навіть в аварійних будинках 

мешкають люди. Питання реновації старих будинків давнє. Загальна 

площа такого житла становить понад 4,33 мільйона кв. м по всій країні.  
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Майже 5 тисяч будинків України звели ще до 1919 року, 10 тисяч 

— до 1953-го, ще 7 тисяч — до 1969-го, трохи менше — 5,5 тисячі — до 

1989 року. Термін експлуатації більшості з них перевищує 50 років, а 

подекуди сягає 70 і навіть 100 [5]. 

Процес реконструкції є складним і довготривалим, оскільки 

включає в себе налагодження комунікації з мешканцями будинку, який 

потребує реконструкції, виселення, врегулювання юридичних аспектів, 

зокрема укладення договорів, а також юридичний супровід проекту 

протягом тривалого часу.  

У зв՚язку з цим, вважаємо, необхідно розробити повноцінну 

концепцію реконструкції житлового фонду та затвердити нову 

Програму реформування і розвитку житлово-комунального 

господарства на наступні роки з акцентом на підтримання належного 

стану ізольованих приміщень і відповідальність у разі їх занедбання; 

визначити правовий режим об՚єктів нерухомості; створити на цій базі 

відповідні акти регуляторного впливу; запровадити на рівні державної 

політики дієві механізми гарантій та захисту прав власників 

нерухомості. 
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