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Ідея багатоквартирного житлового будин+
ку – кондомініуму (від. лат. cоn. (cum) –
разом, dominium – володіння) зародила+

ся ще за часів Римської імперії, коли Сенат
прийняв закони, що дозволяли громадянам
володіти окремими житловими приміщення+
ми в міських «багатосімейних» будинках [1,
с. 383]. Зокрема, дореволюційний російський
цивіліст Д. Мейєр зазначав, що право спіль+
ної власності (condominium) – це таке право,
коли декілька осіб є суб’єктами права влас+
ності на одне й те саме майно, але так, що
кожному з них належить право тільки на йо+
го ідеальну долю [2, c. 41–42]. 

Метою цієї статті є визначення особливос+
тей правового режиму багатоквартирного
житлового будинку (кондомініуму) шля+
хом аналізу чинного законодавства, теоре+
тичних положень наукової літератури з по+
зицій наукової обґрунтованості та прак+
тичної доцільності.

Проблемами, пов’язаними з багатоквар+
тирними житловими будинками (кондомі+
ніумами), займалися вчені як В. Вітрянський
[3], А. Гнатюк [4], І. Дроздов [5], І. Єфіменко
[1], П. Крашенінніков [6], І. Кучеренко [7], 
І. Спасибо+Фатєєва [8], Д. Савельєва [9], 
П. Щеренко [10] та інші.

Відповідно до п. 7 ч. 1 ст. 92 Конституції
України від 28.06.1996 р. правовий режим
майна має визначатися виключно законами
України. Окрім Цивільного кодексу (далі –
ЦК) України від 16.01.2003 р. правовий ре+
жим вказаного об’єкта регулюється також
спеціальним Законом України «Про об’єднан+
ня співвласників багатоквартирного будин+
ку» від 29.11.2001 р. № 2866+IІI (далі – Закон
про ОСББ). 

У статті 1 Закону про ОСББ дається по+
няття житлового комплексу (багатоквартир+
ного житлового будинку) як нерухомого

майна, що утворений земельною ділянкою в
установлених межах, розміщеним на ній жи+
лим багатоквартирним будинком або його
частиною разом із спорудами та інженерни+
ми мережами, які утворюють єдиний майно+
вий комплекс. Отже, законодавець визнає
кондомініум як єдиний нерухомий об’єкт
права власності. 

Насамперед зазначимо, що потрібно від+
різняти управління об’єктом – кондоміні+
умом та сам об’єкт, оскільки управління, яке
здійснюється об’єднанням співвласників
відповідно до Закону про ОСББ, основне
завдання якого полягає у виконанні функцій
із забезпечення нормального функціонуван+
ня об’єкта (кондомініуму) і не впливає на йо+
го правовий статус. Як правильно зазначає 
І. Спасибо+Фатєєва, немає залежності статусу
приміщення від створення об’єднання влас+
ників багатоквартирного будинку, оскільки
наявність такої юридичної особи жодним 
чином не впливає на об’єкт – житловий буди�
нок з усіма приміщеннями, розташованими в
ньому [8].

Крім визначення житлового комплексу –
багатоквартирного житлового будинку у ч. 1.
ст. 382 ЦК України також тлумачиться по+
няття квартири у багатоквартирному житло+
вому будинку як ізольованого помешкання в
житловому будинку, призначене та придатне
для постійного у ньому проживання.

У даному разі є актуальним співвідношен+
ня об’єкта права власності – квартири (по+
мешкань) і всієї будівлі (споруди). 

Закон України «Про державну реєстра+
цію речових прав на нерухоме майно та їх об+
межень» від 01.07.2004 р. безпосередньо не
вказує на реєстрацію такого об’єкта як кондо+
мініум, а лише розглядає можливість реєст+
рації права власності або на будівлю в ціло+
му, або на квартири, що в ньому знаходяться.
Отже, ми зтикаємося з можливістю подвійної
реєстрації на один і той самий об’єкт. 
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Особливістю таких об’єктів (кондоміні+
умів) є те, що встановлення права власності
на окремі приміщення (квартири) виключає
одночасний розгляд питання про власність
на будівлю в цілому. Залежно від існуючих
відносин об’єктом власності може виступа+
ти або будівля в цілому, або тільки окремі її
приміщення, але водночас і будівля, і примі+
щення в ній (квартири) продовжують існува+
ти фізично. Проте не може виникати відразу
два власника на будівлю в цілому та на квар+
тиру, що знаходиться в останній і є її невід’+
ємною складовою. Слід погодитися з думкою
В. Вітрянського, що «у випадку визнання по+
мешкання всередині будівлі самостійним
об’єктом нерухомості існування будівлі в
якості об’єкта нерухомості припиняється. Вка+
зана будівля зберігає значення об’єкта лише
з технічної, але не з юридичної точки зору»
[3, с. 8]. В даному разі право власності може
бути зареєстроване на будівлю в цілому або
на об’єкти, що входять до її складу (право
власності на квартири). Реєстрація права
власності хоча б на одну квартиру в будівлі
виключає можливість реєстрації права влас+
ності на будівлю в цілому. 

Головною особливістю кондомініуму, що
відрізняє останній від інших жилих бу+
динків, є поєднання правового режиму влас+
ника квартири та спільної власності на інше
майно, що входить до кондомініуму. Вини+
кає специфічний об’єкт, який в силу сформо+
ваної правової традиції та формування в
праві правової фікції отримав специфічний
правовий режим та правове регулювання.
Квартира в багатоквартирному будинку та
частка у спільному майні визнаються єдиним
об’єктом.

У науковій літературі склалося дві прямо
протилежні позиції з приводу того, як саме
пов’язані між собою жиле приміщення (квар+
тира) та майно, що забезпечує експлуатацію
вказаних приміщень (квартир) – допоміжні
приміщення (спільне майно). Одні науковці
висловлюють думку про те, що жиле примі+
щення (квартира) є головною річчю, а майно,
що забезпечує експлуатацію квартир – до+
поміжні приміщення (спільне майно), є при+
належністю головної речі – квартири (жит+
лового приміщення) [8; 11, с. 219]. Проте, на
нашу думку, слід погодитися з критикою 
Є. Суханова на адресу зазначеної позиції що+
до плутанини понять «приналежність голов+
ної речі» і «складова частина речі» стосовно
спільного майна у житловому будинку. Це є
наслідком того, що в сучасній цивілістиці без+
підставно забуто класичну (пандектну) кла+
сифікацію речей як об’єктів цивільних прав.
У результаті цього складові частини єдиної
речі – багатоквартирного житлового будин+
ку (підвали, сходи, горища та ін.) зараз роз+
глядаються як самостійний об’єкт речових
прав поряд з квартирами та іншими жилими
приміщеннями, що вже розглядаються як

«головна річ» (незважаючи на те, що вказані
приміщення також не є самостійними реча+
ми і не приналежністю головної речі – жит+
лового будинку, а лише його складовими
частинами, які неможливо нормально вико+
ристовувати окремо від цієї юридично і
навіть фізично неподільної речі) [12, с. 467]. 

Слід зазначити, що при переході права
власності на квартиру у кондомініумі відбу+
вається автоматичне відчуження частки у
спільному майні без виділення її в натурі.
Частка власності кожного у спільному майні
в кондомініумі наслідує долю права влас+
ності на квартиру в останньому, що належить
даному домоволодільцю. Такий специфічний
правовий режим, встановлений законодав+
цем щодо кондомініуму, деякою мірою відріз+
няється від загального розуміння спільної
власності, закріпленого у гл. 26 ЦК України,
«оскільки тут має місце примусовий відступ
від традиційних речово+правових витоків»
[13, c. 15]. На думку В. Крашеніннікова, «таке
об’єднання відбувається немовби автоматич+
но. Особа спрямовує свою волю на виник+
нення права власності на конкретне житло,
але оскільки його існування в багатоквар+
тирному будинку неможливе без допоміж+
них елементів (сходи, ліфти та ін.), одночас+
но з набуттям права власності на жиле примі+
щення виникає право спільної власності на
коридори, підвали, дах» [6, c. 8–9]. 

При цьому допоміжні приміщення (тобто
спільне майно) не мають самостійного (неза+
лежно від інших об’єктів) обороту та, відпо+
відно, немає необхідності оформлення права
на них. Особа, яка набуває у власність квар+
тиру в житловому будинку, автоматично стає
і власником допоміжних приміщень. Останні
не вказуються ні в договорі купівлі+продажу,
ні в Державному реєстрі, ні в іншій докумен+
тації, що фіксує їх оборот, як правильно за+
значає І. Спасибо+Фатєєва [8]. 

Спільне майно у кондомініумі належить
усім власникам квартир тільки в сукупності.
Право кожного власника на спільне майно
«немовби розмивається у сукупності всієї
спільної власності, що належить власникам
жилих приміщень (квартир)», що дає мож+
ливість останнім поширювати своє право во+
лодіти і користуватися всім майном в ціло+
му, що складає об’єкт права спільної влас+
ності. Такий спільний режим майна в кон+
домініумі зумовлений самою специфікою
об’єкта, оскільки встановлення будь+якого
іншого не давало б можливості кожному ок+
ремому власнику квартири в будинку пов+
ною мірою, вільно реалізовувати своє право
власності на останню. А тому допоміжні при+
міщення (спільне майно) у багатоквартирно+
му житловому будинку можуть перебувати
тільки у спільній власності.

Слід також окреслити певні критерії від+
несення майна до спільного у багатоквартир+
ному житловому будинку. Законодавець дос+
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татньо чітко визначив об’єкти, які належать
до спільного майна, що надає можливість
визначити такі критерії. Наприклад, об’єкт,
призначений для обслуговування інтересів
більше одного власника квартири, незалеж+
но від того, знаходиться він усередині квар+
тири чи за її межами, повинен визнаватися
спільним майном власників квартир у кон+
домініумі. Зокрема, І. Спасибо+Фатєєва вка+
зує, що, встановлюючи, «чи є приміщення
житлового будинку допоміжними, слід вихо+
дити не з місця його розташування, а з його
цільового призначення» [8].

Вперше правовий режим спільного май+
на у кондомініумі був визначений у Законі
про ОСББ, який вказане майно поділяє на
неподільне та загальне (ст. 19). Правовий ре+
жим неподільного майна в п. 2 ст. 19 визна+
чається як спільне сумісне і не підлягає від+
чуженню. В той же час, у п. 5 цієї статті вка+
зується, що при відчуженні приміщення
(тобто квартири) право на частку неподіль+
ного майна підлягає відчуженню разом з при+
міщенням без виділення частки в натурі. На
перший погляд, виникає колізія, але в да+
ному разі п. 2 ст. 19 Закону про ОСББ слід
тлумачити як неможливість відчуження 
неподільного майна як окремо виділеного
об’єкта в натурі. К. Скловський справедливо
зауважує, що спільне майно, як воно визна+
чено в законі, не може бути відчужено, ос+
кільки не має самостійної цінності, а тому не
спроможне виступати як окремий предмет
договору, доки воно зберігає своє функціо+
нальне призначення [14, с. 180]. Загальне
майно перебуває у спільній частковій влас+
ності співвласників багатоквартирного бу+
динку.

Оскільки спільне майно пов’язане однією
метою – забезпечення ефективного викорис+
тання жилих приміщень (квартир), то не
викликає сумніву, що це майно повинно ма+
ти і один єдиний правовий режим. Із прий+
няттям ЦК України було усунуто цей не+
долік. Так, у ч. 2 ст. 382 ЦК України вже не
здійснюється поділ спільного майна на за+
гальне та неподільне, а лише вказується, що
власникам квартир у багатоквартирному бу+
динку належать на праві спільної сумісної влас�
ності приміщення загального користуван+
ня, опорні конструкції будинку, механічне,
електричне, сантехнічне та інше обладнання
за межами або всередині квартири, яке об+
слуговує більше однієї квартири, а також спо+
руди, будівлі, які призначені для забезпечен+
ня потреб усіх власників квартир, а також
власників нежитлових приміщень, які розта+
шовані у житловому будинку. Отже, в силу ч. 3
Прикінцевих та перехідних положень ЦК
України, Закон про ОСББ має бути приведе+
ний у відповідність з ЦК України шляхом вне+
сення змін, для недопущення суперечностей.

Утім, і дотепер залишається дискусійним
питання, в якій саме спільній власності має

перебувати спільне майно у багатоквартир+
ному житловому будинку. Існують три мож+
ливі варіанти вирішення цього питання.
Спільне майно, що належить співвласникам
багатоквартирного будинку на праві спільної
власності, може бути: 1) у спільній сумісній
власності, 2) у спільній частковій власності,
3) у спільній частковій та спільній сумісній
власності (змішаній). Найбільш обґрунтова+
ним та доречним з цих трьох варіантів є дру+
гий. Вказана позиція знайшла своє відобра+
ження як у науковій літературі [7, с. 23], так
і у світовій практиці існування багатоквартир+
них жилих будинків (кондомініумів) [15]. За+
стосування до кондомініумів спільної суміс+
ної власності, а також тієї, яку умовно можна
назвати змішаною (спільна сумісна та спіль+
на часткова власність), можна вважати враз+
ливими. 

Доцільність застосування у кондоміні+
умах для спільного майна, спільної часткової
власності, в першу чергу, пояснюється тим,
що відповідно до ст. 361 ЦК України спів+
власники мають право самостійно розпоря+
джатися своєю часткою у праві спільної част+
кової власності і не потребують згоди інших
співвласників, на відміну від спільної суміс+
ної власності. Остання в силу ч. 2 ст. 369 ЦК
України потребує, щоб розпорядження май+
ном яке знаходиться у спільній сумісній влас+
ності, здійснювалося за згодою всіх власни+
ків. Якщо застосувати правовий режим спіль+
ної сумісної власності на допоміжні примі+
щення в кондомініумі і уявити таку ситуа+
цію, що при відчуженні своєї власної квар+
тири вам потрібно буде отримати згоду всіх
співвласників на вчинення вказаних дій, крім
того, ще у письмовій формі та нотаріаль+
но завіреній, то таке положення слід визна+
ти неефективним та недоцільним. Слід по+
годитися з критикою висловленою В. Кра+
шенінніковим, вказаного правового режиму,
який зазначає, що спільна сумісна власність,
окрім усього іншого, характеризується не+
змінністю її учасників, тобто при цьому виді
спільної власності будь+яке відчуження жит+
лового чи нежилого приміщення, з юридич+
ної точки зору, було б дуже утрудненим (не+
обхідно було б спочатку визначити і виділи+
ти частку на місця загального користування в
будинку, потім провести відчуження жилого
або нежилого приміщення разом з частиною
місця загального користування, а вже після
цього новому власнику довелося б знову ста+
вати учасником спільної власності шляхом
об’єднання своєї частини місць загального
користування з іншими частинами) [6, c. 10].

При цьому слід зазначити, що спільна
часткова власність, на відміну від загального
правила, закріпленого у гл. 26 ЦК України,
має свої певні особливості, зумовлені при+
значенням самого об’єкта. Тому спільна част+
кова власність у кондомініумі повинна роз+
глядатися як різновид спільної часткової
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власності, яка має свої специфічні ознаки.
Зокрема, В. Крашенінніков серед таких ознак
виділяє: 1) відсутність можливості виділу
частки в натурі, 2) неможливість відчуження
частки в праві спільної власності окремо від
жилого приміщення, 3) як наслідок перших
двох: частка не може існувати самостійно,
вона – складова частина квартири як об’єкта
права власності, а тому завжди наслідує до+
лю такого жилого приміщення [11, с. 219].

Що стосується змішаного правового ре+
жиму (спільна сумісна та спільна часткова
власність) спільного майна, як це визна+
чається у ст. 19 Закону про ОСББ, як вже
зазначалося, є неприйнятним, як і спільна су+
місна власність. Такий поділ не дає можли+
вості чітко віднести те чи інше спільне майно
до спільної сумісної або ж до спільної част+
кової власності, оскільки необхідно встано+
вити вичерпний перелік майна, яке належить
до першої та другої групи, чого, у ст. 1 Зако+
ну про ОСББ у визначенні термінології не
зроблено, а надано лише примірний перелік
майна, що не є вичерпним. У даному разі за+
конодавець встановлює «розмиті межі» ро+
зуміння майна, яке слід відносити до спіль+
ної сумісної та спільної часткової власності,
оперуючи, тим самим, певними абстракці+
ями, що у правовому регулюванні є неприпус+
тимим, оскільки останнє має оперувати чіт+
кими та формально визначеними поняттями.

Розглядаючи кондомініуми, слід також
вирішити питання щодо частки власників
квартир у спільному майні. У світовій прак+
тиці та доктрині цивільного права склалося
декілька думок з приводу визначення підхо+
дів щодо частки у спільному майні: 1) про+
порційно вартості квартири (Болгарія, Іта+
лія) [15, с. 53; 16, с. 64], 2) пропорційно пло+
щі квартири (Білорусь, Казахстан, Росія) [12,
с. 470; 15, 53–54]. Більш прийнятним вва+
жаємо другий підхід, оскільки він набагато
простіший та зрозуміліший в методиці обра+
хування частки, ніж залежно від вартості
приміщення. Крім того, складність першого
підходу полягає в тому, що визначення вар+
тості квартири інколи деякою мірою залежить
від поверху розташування та виду з вікна.

Висновки 

Підсумовуючи сказане, зазначимо, що ба+
гатоквартирний житловий будинок (кон+
домініум) є особливим об’єктом цивільних
прав, який являє собою майновий комплекс
зі специфічним своїм правовим режимом –

квартири (право приватної власності) та 
допоміжних приміщень (спільна власність).
У свою чергу, з проведеного аналізу зрозумі+
ло, що найбільш прийнятним правовим режи+
мом для допоміжних приміщень є спільна
часткова власність. 
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In the article the author examines a question of particular legal regime of apartment house. The
Ukrainian legislation, historical and foreign experience analyse in relation to the outlined question.
Proposed introduction of amendments to existing legislation. 

В статье рассматривается вопрос особенностей правового режима многоквартирного жило�
го дома. Проанализировано украинское законодательство, исторический и зарубежный опыт по
данному вопросу. Предложено внесение дополнений в действующее законодательство. 
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