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ГАРМОНІЗАЦІЯ ЗАКОНОДАВСТВА УКРАЇНИ У СФЕРІ 
УПРАВЛІННЯ ЖИТЛОВИМ ФОНДОМ З ПРАВОМ 

ЄВРОПЕЙСЬКОГО СОЮЗУ: ПОРІВНЯЛЬНО-ПРАВОВИЙ 
АНАЛІЗ 

У статті здійснено порівняльно-правовий аналіз правових засад Укра-
їни та Європейського Союзу (далі – ЄС) у сфері управління житловим фон-
дом. Визначено характерні риси управління житловим фондом у ЄС, зокре-
ма стратегічний підхід, інтеграцію технічних, фінансових, соціальних та 
правових аспектів, забезпечення якості житла, модернізацію будівель та 
підвищення енергоефективності. Підкреслено, що управління житловим 
фондом є самостійною категорією у праві, економіці та державному управ-
лінні. Визначено, що управління житловим фондом поділяється на держа-
вне та комерційне. 

Основними характеристиками державного управління житловим фо-
ндом є: публічно-правовий характер; спрямованість на формування та екс-
плуатацію житлової нерухомості; базування на принципах законності, ефе-
ктивності, цільового використання, прозорості та соціальної справедливо-
сті, що забезпечує баланс між інтересами держави та її громадянами. Дер-
жавне управління житловим фондом є одним зі складових напрямів жит-
лової політики. Об’єктом державного управління є житловий фонд Украї-
ни, а об’єктом комерційного управління є окремий об’єкт житлової неру-
хомості. 
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Виокремлено такі характерні ознаки комерційного управління: при-
ватноправовий характер; власні організаційно-правові форми здійснення; 
правова визначеність співвласників щодо експлуатації окремого багаток-
вартирного будинку, визначення мети управління спільним майном, вста-
новлення правил співжиття (або правил для співвласників) задля створен-
ня належних умов проживання для мешканців; спільна відповідальність 
співвласників. 

Враховуючи особливості формування стратегічних напрямів житло-
вої політики ЄС, запропоновано такі напрями управління житловим фон-
дом задля ефективної гармонізації законодавства України зі стандартами 
ЄС: розроблення національної стратегії енергоефективності житлового 
фонду; перехід до посилення ролі держави у сфері соціального житлового 
забезпечення; розподіл управлінських повноважень між державним та 
приватноправовим управлінням житлового фонду; забезпечення участі 
громадських інституцій в управлінні житловим фондом. 

Ключові слова: житловий фонд, євроінтеграція, управління житловим 
фондом, державне управління, житло, соціальне забезпечення, житлова  
політика, стандарти ЄС, гармонізації законодавства, трансформація націо-
нального законодавства, інтеграція, європейський економічний простір, ЄС, 
acquis ЄС. 

 
 

Постановка проблеми. Інте-
граційний курс України, закріплений 
в Угоді про асоціацію з ЄС [1] та 
підтверджений її статусом держави-
кандидата на вступ до ЄС, вимагає не 
лише політичних та економічних 
реформ, але й глибокої трансфор-
мації національного законодавства. 
Існують такі напрями формуван- 
ня інтеграційних процесів, які одно-
часно є напрямами подальших нау-
кових досліджень: право ЄС як ви-
щий зміст євроінтеграції; спільний 
економічний простір у Європі як 
прояв сталої дихотомії «політика – 
економіка»; формування європейсь-
кого цивілізаційного простору у кон-
тексті принципів демократії та гу-
манізму [2]. 

Однією з найбільш соціально 
значущих сфер є житлове забезпе-
чення, яке реалізується за допомо-
гою ефективного управління житло-
вим фондом. Це управління може 
базуватися на засадах державного 

або комерційного управління окрем-
ими об’єктами житлової нерухомості. 

У всіх розвинутих державах 
управління житлом є одним із най-
привабливіших та найусталеніших 
ринків господарювання, адже, по-
перше, на ньому існує мінімальний 
ризик збуту своєї продукції (тобто, 
послуги з управління житлом, оскіль-
ки ним постійно користуються меш-
канці), та, по-друге, спостерігається 
традиційно висока фінансова дисци-
пліна населення, яке чітко усвідом-
лює, що не можна користуватися 
житлом та житлово-комунальними 
послугами, не оплачуючи їх належ-
ним чином, та підбирає собі місце 
проживання відповідно до своєї 
фінансової спроможності [3, с. 185]. 

Загалом, належне управління 
житловим фондом є запорукою ство-
рення системи адекватного житла, 
підвищення енергоефективності, 
зниження витрат на комунальні по-
слуги та, зрештою, підвищення 
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якості життя населення. Водночас 
одна із основних відмінностей між 
Україною і ЄС полягає в тому, що в 
Україні практично відсутній дієвий 
інститут соціального житла [4, с. 73]. 
Ця проблематика обумовлена як від-
сутністю сучасної моделі формуван-
ня житлового фонду соціального 
забезпечення, так і наявністю 
значних елементів радянської моделі 
житлового забезпечення. 

Крім того, національне законо-
давство у сфері управління житло-
вим фондом демонструє значні 
розбіжності із засадами права ЄС у 
частині професійної діяльності упра-
вителів та стандартів енергоефек-
тивності. Відсутність оновленого 
житлового законодавства та ефек-
тивних фінансових стимулів для мо-
дернізації житлового забезпечення 
створюють критичні перешкоди для 
розвитку системи сучасного управ-
ління житловим фондом. 

Таким чином, гармонізація віт-
чизняного законодавства у сфері 
управління житловим фондом з 
acquis communautaire є нагальною та 
стратегічною необхідністю сього-
дення. 

Аналіз останніх досліджень і 
публікацій. Проблема гармонізації 
національного законодавства Украї- 
ни з acquis communautaire ЄС є од-
нією з найбільш пріоритетних у віт-
чизняній правовій науці. Особливої 
гостроти набувають дослідження, 
присвячені секторальній інтеграції, 
до якої належить і житлове забезпе-
чення. 

Здійснення порівняльно-право- 
вого аналізу та розроблення ефек-
тивних механізмів адаптації права 
України до стандартів ЄС вимагає 
ґрунтовної методологічної бази. Ця 
стаття є логічним продовженням 

циклу наукових праць, виконаних 
колективом виконавців Державної 
установи «Інститут економіко-
правових досліджень імені В. К. Ма-
мутова Національної академії наук 
України» у межах фундаментальної 
теми «Трансформація національної 
правової парадигми у контексті інте-
грації в європейський економічний 
та політико-правовий простір». Ро-
бота безпосередньо спрямована на 
реалізацію завдань, визначених у 
Підтемі «а», Етап 2 науково-дослідної 
роботи, що передбачає «Порівняль-
но-правове дослідження відповід- 
ності законодавства України Acquis 
Communautaire у пріоритетних сфе-
рах економічних відносин», до яких, 
безсумнівно, належить і ринок жит-
лової нерухомості. 

Особливий внесок у розроб-
лення концептуальних та методо-
логічних засад такої трансформації 
зробив один із авторів цієї статті – 
В. І. Теремецький спільно з колегами-
науковцями. Зокрема, у низці праць 
проаналізовано acquis communau- 
taire як чинник трансформації пра-
вової парадигми [5] та обґрунтовано 
методологічні засади нормопроєкту-
вання, включно з постзаконодавчим 
моніторингом, як інструментом 
адаптації законодавства до права ЄС 
[6]. Разом із А. А. Петренко було до-
сліджено правову систему ЄС, її особ-
ливості та методологічні засади 
нормопроєктування в умовах євро-
адаптації [7]. 

Системність підходу підтвер-
джується також застосуванням цих 
напрацювань до вузьких секторів. 
Так, в одній із наукових публікацій 
нами було досліджено ефективні 
механізми правового регулювання 
біоцидних препаратів та медичних 
виробів у країнах ЄС, а також сфор-
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мульовано рекомендації для України 
з урахуванням європейських стан-
дартів [8]. Крім того, було вивчено 
міжнародно-правові стандарти гар-
монізації кримінального законодав-
ства України та ЄС та проблеми їх 
імплементації для забезпечення за-
хисту фармацевтичної діяльності [9]. 
Разом із іншими вченими 
В. І. Теремецьким було визначено 
основні напрями гармонізації діяль-
ності національних судів з практи-
кою Європейського суду з прав лю-
дини в контексті захисту медичних 
прав [10], прав споживачів у сфері 
електронної торгівлі лікарськими 
засобами та визначення перспектив 
гармонізації національних і 
міжнародних стандартів [11], а та-
кож потреби гармонізації національ-
них і міжнародних підходів до кла-
сифікації корупційних практик у 
сфері охорони здоров’я [12]. Окрему 
увагу було приділено інституційним 
аспектам, зокрема питанням роз-
криття специфіки міжнародно-
правових стандартів судового кон-
тролю за реалізацією виборчих прав 
[13] та методології оцінювання ро-
боти судів відповідно до європейсь-
ких стандартів [14]. Таким чином, ця 
стаття розвиває загальну методо-
логічну платформу, застосовуючи її 
до нової пріоритетної сфери – управ-
ління житловим фондом. 

Окремі аспекти управління 
житловим фондом в контексті євро-
пейської інтеграції також є предме-
том дослідження інших вітчизняних 
та міжнародних науковців. Зокрема, 
дослідження, присвячені праву на 
житло в контексті європейських 
стандартів [15], формують правові та 
соціальні орієнтири для національ-
ної житлової політики [16]. О. І. Ба-
ланська, А. В. Панченко і В. М. Мель-

ник [4] розглядають європейський 
досвід подолання проблем забезпе-
чення населення житлом та особли-
вості інституту соціального житла. 
Є. М. Кайлюк та М. А. Браташ [17] 
акцентують увагу на основних заса-
дах житлової політики ЄС, виокрем-
люючи ключові реформи, спрямовані 
на енергоефективність та мо-
дернізацію житлового фонду. 

Попри значний доробок, у нау-
кових публікаціях бракує комплекс-
ного порівняльно-правового аналізу, 
який би чітко розмежував державне 
та комерційне управління житловим 
фондом у національній системі та 
запропонував конкретні, імплемен-
таційні напрями гармонізації на рівні 
підзаконних актів та законопроєкт-
ної роботи. Саме ця прогалина і є 
головним об’єктом дослідження у 
представленій статті. 

Мета Постановка завдання. 
статті полягає у визначенні особли-
востей гармонізації та здійсненні 
порівняльно-правового аналізу за-
конодавства України у сфері управ-
ління житловим фондом з правом ЄС. 
Досягнення цієї мети можливе через 
розв’язання таких завдань: розкрит-
тя сутності управління житловим 
фондом; визначення стандартів 
управління житловим фондом у 
державах ЄС; розроблення напрямів 
управління житловим фондом в кон-
тексті євроінтеграції України; 
здійснення порівняльно-правового 
аналізу регламентації відносин у 
сфері управління житловим фондом 
в ЄС та України. 

Виклад основного матеріалу. 
Структура житлового фонду України 
зазнала значних змін внаслідок пов-
номасштабної війни, що триває з 
2022 року. Збройна агресія зумовила 
значні руйнування житлової інфра-
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структури, особливо у східних та 
південних регіонах. 

Одним із наслідків цих процесів 
стала зміна в структурі житлового 
фонду, насамперед через збільшення 
частки орендованого житла. Вна-
слідок масового внутрішнього пе-
реміщення осіб, які втратили своє 
житло або були змушені його поки-
нути, різко зріс попит на житло, що 
стимулювало розвиток ринку оренди. 
Порівняно з 2021 роком, частка лю-
дей, які орендують житло, значно 
зросла у 2024 році. За даними 
аналітичного центру Cedos, якщо у 
2021 році близько 8 % мешканців 
міст з населенням понад 100 000 
орендували житло, то станом на 2024 
рік цей показник зріс до 24 % серед 
мешканців обласних центрів [18]. 

Наведена ситуація має не лише 
соціально-економічні, але й правові 
та управлінські виміри. Вони під-
креслюють необхідність перегляду 
традиційних моделей управління 
житловим фондом, які були пере-
важно орієнтовані на приватну влас-
ність. 

В умовах війни та прагнення 
повоєнного відновлення з урахуван-
ням гармонізації національного за-
конодавства з правом ЄС, управління 
житловим фондом набуває нових 
характеристик. Ця система управлін-
ня набуває динамічного характеру, 
що зумовлено наслідками руйнуван-
ня житлового фонду. Зокрема, 
відновлення житлового фонду су-
проводжується оновленням інже-
нерних систем (водо-, теплопоста-
чання), модернізацією комунікацій, 
створенням безбар’єрного середо-
вища, а також відновленням 
соціальної інфраструктури (дитячі 
садки, школи, лікарні, зелені насад-
ження, громадський транспорт). 

Важливим є застосування комплекс-
ного підходу під час планування міст 
та районів [19]. 

Враховуючи сучасні тенденції 
та специфічні характеристики жит-
лового фонду, можна стверджувати, 
що управління житловим фондом є 
самостійною категорією у праві, еко-
номіці та державному управлінні. 
Система управління житловим фон-
дом належить до складних відкритих 
динамічних систем, характер змін 
(динаміка) яких суттєво впливає на 
соціально-економічне становище в 
суспільстві [20, с. 21]. Тому управлін-
ня житловим фондом, як економіко-
правова категорія, може розглядати-
ся у широкому та вузькому сенсі. 

У широкому сенсі управління 
житловим фондом – це системна 
діяльність органів публічного управ-
ління, що спрямована на формування 
та експлуатацію житлового фонду. У 
вузькому сенсі управління житловим 
фондом – це управління окремим 
об’єктом житлового фонду, зокрема 
багатоквартирним будинком. 

У першому випадку об’єктом 
управління є житловий фонд 
України. 

Житловий фонд включає: жилі 
будинки і жилі приміщення в інших 
будівлях, що належать державі (дер-
жавний житловий фонд); жилі бу-
динки і жилі приміщення в інших 
будівлях, що належать колгоспам та 
іншим кооперативним організаціям, 
їх об’єднанням, профспілковим та 
іншим громадським об’єднанням 
(громадський житловий фонд); жилі 
будинки, що належать житлово-
будівельним кооперативам (фонд 
житлово-будівельних кооперативів); 
жилі будинки (частини будинків), 
квартири, що належать громадянам 
на праві приватної власності (при-
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ватний житловий фонд); квартири в 
багатоквартирних жилих будинках, 
садибні (одноквартирні) жилі бу-
динки, а також жилі приміщення в 
інших будівлях усіх форм власності, 
що надаються громадянам, які 
відповідно до закону потребують 
соціального захисту (житловий фонд 
соціального призначення) (ч. 2 ст. 4 
ЖК України) [21]. 

Отже, згідно зі ст. 13 ЖК 
України, державне управління в га-
лузі використання і забезпечення 
схоронності житлового фонду 
здійснюється Кабінетом Міністрів 
України, центральним органом ви-
конавчої влади, що забезпечує фор-
мування та реалізує державну жит-
лову політику, органами місцевого 
самоврядування, а також іншими 
спеціально уповноваженими на те 
державними органами відповідно до 
законодавства України. При цьому 
спеціально уповноваженим органом, 
що здійснює державне управління в 
галузі використання і забезпечення 
схоронності житлового фонду в 
Україні, визначено центральний ор-
ган виконавчої влади, що забезпечує 
формування та реалізує державну 
житлову політику [21]. 

Основними характеристиками 
державного управління житловим 
фондом є: 1) публічно-правовий ха-
рактер (здійснюється органами 
публічного управління та будується 
на імперативних засадах); 2) спрямо-
ваність на формування та експлуата-
цію житлової нерухомості, зокрема 
відновлення внаслідок руйнування 
або пошкодження від бойових дій; 3) 
базування на принципах законності, 
ефективності, цільового викори-
стання, прозорості та соціальної 
справедливості, що забезпечує ба-
ланс між інтересами держави та її 

громадянами. Крім того, державне 
управління житловим фондом є од-
ним зі складових напрямів житлової 
політики. 

На відміну від цього, управлін-
ня житловим фондом у вузькому 
сенсі – це управління багатоквар-
тирним будинком (комерційне 
управління). 

Зокрема, управління багато-
квартирним будинком – це 
здійснення співвласниками дій щодо 
реалізації своїх прав та виконання 
обов’язків, пов’язаних з володінням, 
користуванням і розпорядженням 
спільним майном багатоквартирного 
будинку (п. 8 ч. 1 ст. 1 Закону України 
«Про особливості здійснення права 
власності у багатоквартирному бу-
динку») [22]. 

Існують і альтернативні форми 
управління багатоквартирним бу-
динком, зокрема самоуправління 
(коли співвласники самостійно най-
мають обслуговуючий персонал, як-
от електрики, сантехніки, двірники), 
а також укладання договору з керу-
ючою компанією (структурою при-
ватної форми власності) [23, с. 13]. 

Основні характеристики 
управління багатоквартирним бу-
динком такі: 1) приватноправовий 
характер (здійснюється співвласни-
ками спільного майна будинку); 
2) може здійснюватися на підставі 
створення юридичної особи або 
укладання договору про управління; 
3) правова визначеність співвлас-
ників щодо експлуатації окремого 
багатоквартирного будинку, визна-
чення мети управління спільним 
майном, встановлення правил 
співжиття задля створення належ-
них умов проживання для меш-
канців; 4) спільна відповідальність 
співвласників. 
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Таким чином, управління бага-
токвартирним будинком має склад-
ний характер, що поєднує елементи 
приватного самоврядування, колек-
тивної відповідальності та правового 
регулювання. Відтак, власники квар-
тир у багатоквартирних будинках 
зобов’язані забезпечити управління 
спільним майном будівлі. Про-
фесійно організований та реалізова-
ний процес управління житловим 
фондом загалом успішно забезпечує 
тривалу та якісну експлуатацію жит-
лового комплексу, що дозволяє не 
лише зберегти вартість нерухомості, 
але й підвищити її [24, с. 51]. 

Враховуючи наведене, можна 
стверджувати, що в Україні сформо-
вана складна система управління 
житловим фондом, що складається із 
державного та комерційного управ-
ління окремими об’єктами житлової 
нерухомості. Ця система відображає 
тенденції, властиві європейській 
моделі управління житлом, що 
поєднує державні та приватні регу-
ляторні механізми. У ЄС існує чітка 
регуляторна інтеграція управління 
житлом, що базується на принципах 
багаторівневого управління та спря-
мована на децентралізацію і парт-
нерську співпрацю. 

У більшості країн ЄС муніци-
палітети відіграють ключову роль у 
забезпеченні соціальним житлом, 
тоді як управління багатоквартир-
ними будинками здійснюється про-
фесійними керуючими компаніями 
або житловими асоціаціями, діяль-
ність яких регулюється окремими 
законодавчими актами. При цьому у 
законодавстві багатьох європейсь-
ких країн, на відміну від українсько-
го, використовується поняття 
«асоціація власників житла», яке є 
тотожним українському – 

«об’єднання співвласників багато-
квартирних будинків» [17, с. 69]. 

Варто звернути увагу, що на 
рівні ЄС не існує єдиної житлової 
політики як окремого напряму 
політичних рішень. Тому ця сфера 
належить до національної компе-
тенції. Спостерігається передача 
відповідальності за забезпечення 
житлом від держави до ринку та 
формування фінансових механізмів, 
завдяки яким людина може забезпе-
чити себе житлом. Майже у всіх дер-
жавах-членах ЄС, включаючи Респуб-
ліку Словенія, помітні значні обсяги 
адресного розподілу житлового 
будівництва для ринку та вищий 
рівень якості житла [25, с. 287]. Щодо 
політичної відповідальності, регу-
лювання відносин щодо права влас-
ності, будівельних вимог, різних ме-
ханізмів підтримки управління жит-
лом, то у державах ЄС формуються 
власні національні системи управ-
ління житловим фондом. 

Так, у Федеративній Республіці 
Німеччина та Республіці Польща 
функції управління розділені між 
різними міністерствами. Наприклад, 
у Німеччині функції розподілені так: 
Міністерство юстиції опікується пи-
таннями прав власності, Міністер-
ство внутрішніх справ – питаннями 
будівництва, а Міністерство еко-
номічних справ та боротьби зі 
зміною клімату – житловими суб-
сидіями та питаннями, пов’язаними 
зі зміною клімату. 

Подібна система розподілу по-
вноважень існує й у Польщі: норма-
тивні акти щодо технічних вимог до 
будівлі та її енергоефективності 
належать до повноважень Міністер-
ства інфраструктури. Міністерство 
розвитку та технологій відповідає за 
територіальне планування та управ-
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ління нерухомістю, а Міністерство 
внутрішніх справ та адміністрації 
залучене до механізмів підтримки 
фондів ЄС. 

У Республіці Латвія як 
будівельна, так і житлова галузі пере-
бувають під наглядом Міністерства 
економіки. Сфера будівництва, що 
входить до компетенції міністер- 
ства, охоплює розробку галузевої 
політики та вдосконалення системи 
нормативно-правових актів [24, с. 47]. 

Водночас в ЄС фактично існує 
житлова криза, зокрема питання 
доступності та забезпечення гідним 
житлом набувають дедалі більшої 
гостроти. У період з 2010 по 2023 рік 
ціни на житло зросли на 48 %, тоді як 
орендна плата підвищилася на 23 %. 
Станом на 2022 рік близько 8,7 % 
громадян ЄС витрачали понад 40 % 
свого наявного доходу на житло [26]. 
Задля подолання цієї кризи у травні 
2025 р. Дорадча служба Європейсько-
го парламенту підготувала аналітич-
ну доповідь “A coordinated EU 
approach to housing”. У ній зазначено, 
що ЄС має різні інструменти фінансу-
вання, спрямовані на підтримку жит-
ла, і, за оцінками, до 2030 року на 
енергоефективну реконструкцію 
виділено 100 мільярдів євро. 

Європейський інвестиційний 
банк (ЄІБ) відіграє вирішальну роль 
у фінансуванні соціального та до-
ступного житла, запланувавши нові 
ініціативи для підтримки інвестицій 
у житло. Серед ключових ініціатив – 
Європейська платформа боротьби з 
безпритульністю (EPOCH), яка має на 
меті ліквідувати безпритульність до 
2030 року, та Ініціатива доступного 
житла, яка впроваджує інноваційні 
проекти реконструкції [27]. 

Загалом для управління жит-
ловим фондом ЄС також актуальне 

будівництво нових «зелених» 
будівель, а також модернізація існу-
ючого житла, його технічне обслуго-
вування та бюджетування [28]. 

Узагальнюючи, можна конста-
тувати, що в ЄС відсутні єдині стан-
дарти управління житловим фондом. 
Водночас започатковано процес 
формування єдиних європейських 
підходів щодо доступного житла та 
впровадження системи енергоефек-
тивності. 

Крім того, у державах ЄС пов-
новаження щодо житлової сфери, як 
об’єкта державного управління, 
розподілені між різними органами 
публічного управління. При цьому 
загальна тенденція полягає в тому, 
що житловий фонд функціонує не 
лише як економічний ресурс, але й 
як соціально значущий об’єкт дер-
жавної політики, що вимагає ефек-
тивного правового регулювання та 
координації з боку органів публічно-
го управління. Управління окремими 
об’єктами житлової нерухомості 
здійснюється професійними керую-
чими компаніями. 

Підкреслимо, що в Україні 
проєкт Закону України «Про основні 
засади житлової політики» [29], який 
прийнято у першому читанні, покли-
каний врегулювати сучасні житлові 
відносини. Водночас документ не 
містить стратегічних орієнтирів для 
гармонізації української житлової 
політики з європейськими стандар-
тами. 

Враховуючи особливості фор-
мування стратегічних напрямів жит-
лової політики ЄС, пріоритетними є 
такі напрями управління житловим 
фондом задля ефективної гар-
монізації законодавства України зі 
стандартами ЄС: 1) розроблення 
стратегії енергоефективності жит-
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лового фонду з урахуванням воєнних 
дій (зокрема перехід на альтерна-
тивні джерела енергії, використання 
малих обслуговуючих станцій у сфері 
енерго- та теплопостачання, 
врахування досвіду «зелених бу-
динків»); 2) перехід до посилення 
ролі держави у сфері соціального 
житлового забезпечення, зокрема 
щодо компенсації приватним орен-
додавцям вартості оренди, за якою 
житло надається соціально вразли-
вим особам (реалізується на рівні 
пілотного проєкту, зокрема згідно з 
постановою Кабінету Міністрів 
України «Про реалізацію експери-
ментального проекту щодо надання 
субсидії на оплату вартості або ча-
стини вартості найму (оренди) жит-
лового приміщення (частини житло-
вого приміщення) та компенсації 
частини податку на доходи фізичних 
осіб або єдиного податку та військо-
вого збору» від 25 жовтня 2024 р.  
№ 1225 [30]); 3) здійснення чіткого 
розподілу управлінських повнова-
жень між державним та приватно-
правовим управлінням житлового 
фонду; 4) забезпечення участі гро-
мадських інституцій в управлінні 
житловим фондом. 

Висновки. Узагальнюючи 
наведене, можна запропонувати такі 
висновки. 

Управління житловим фондом 
може визначатися: 1) у широкому 
сенсі як системна діяльність органів 
публічного управління, що спрямо-
вана на формування та експлуатацію 
житлового фонду; 2) у вузькому сенсі 
як управління окремим об’єктом 
житлового фонду, зокрема багато-
квартирним будинком. 

Воно є складною системою, що 
охоплює державне управління жит-
ловим фондом та комерційне управ-

ління окремим об’єктом житлової 
нерухомості. Для кожного виду 
управління властиві власний об’єкт, 
суб’єкти та зміст. 

Управління житловим фондом 
охоплює такі відносини: 1) органі- 
заційно-правові (формування ор-
ганів управління житловим фондом, 
їх функціонування); 2) соціального 
забезпечення (утворення та експлу-
атація житлового фонду соціального 
забезпечення); 3) технічної стандар-
тизації (щодо будівельних стан-
дартів та норм, регламентів безпеки 
тощо); 4) у сфері житлового будів-
ництва тощо. 

У державах ЄС можна виокрем-
ити такі напрями управління житло-
вим фондом: 1) забезпечення якісних 
та безпечних умов проживання; 
2) підтримка соціального житла та 
інклюзії; 3) модернізація житлових 
будинків та підвищення енергоефек-
тивності; 4) чіткий розподіл 
обов’язків між державою, муніци-
палітетами, житлово-будівельними 
асоціаціями та приватними керую-
чими. 

Наведені напрями є актуаль-
ними і для управління житловим 
фондом України. 

Перспективи подальших нау-
кових досліджень полягають у де-
тальному опрацюванні механізмів 
імплементації запропонованих 
напрямів (зокрема, розроблення 
конкретних проєктів нормативно-
правових актів) та оцінюванні 
соціально-економічної ефективності 
переходу до європейських стан-
дартів управління житловим фондом 
в умовах повоєнного відновлення 
України. 
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Harmonization of the Legislation of Ukraine in the Field of Housing Stock 
Management with European Union Law: a Comparative Legal Analysis

The article provides a comparative legal analysis of the legal foundations of 
Ukraine and the European Union in the field of housing stock management. It iden-
tifies the key features of housing stock management in the EU, including a strategic 
approach, integration of technical, financial, social, and legal aspects, ensuring hous-
ing quality, building modernization, and energy efficiency. 

The study emphasizes that housing stock management constitutes an inde-
pendent category within law, economics, and public administration. It is shown that 
housing stock management is divided into public (state) and commercial manage-
ment. 

The main characteristics of the public housing stock include its public-legal 
nature; focus on the formation and operation of residential real estate; adherence to 
the principles of legality, efficiency, targeted use, transparency, and social justice; 
and ensuring a balance between the interests of the state and its citizens. State 
management of the housing stock is one of the key directions of housing policy. The 
object of public management is the housing stock of Ukraine, while the object of 
commercial management is an individual residential property. 
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The following characteristics of commercial housing management are high-
lighted: private-law nature; presence of its own organizational and legal forms of 
implementation; legal certainty for co-owners regarding the operation of an indi-
vidual apartment building, defining the purpose of managing shared property, es-
tablishing house rules to create proper living conditions for residents; and joint 
responsibility of co-owners. 

Taking into account the features of forming strategic directions of EU housing 
policy, the following directions for housing stock management are proposed to en-
sure effective harmonization of Ukrainian legislation with EU standards: develop a 
national strategy for energy efficiency of the housing stock; strengthen the role of 
the state in social housing provision; distribute management powers between state 
housing management and private-law housing management; ensure the participa-
tion of public institutions in housing stock management. 

Keywords: housing stock, European integration, housing stock management, 
public administration, housing, social provision, housing policy, EU standards, harmo-
nization of legislation, transformation of national legislation, integration, European 
economic space, European Union, Acquis EU. 

 


