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ВСТУП
ВСТУП

Що таке багатоквартирні будинки,  
кому вони належать і хто має про них дбати?

Ви мешкаєте у Послуги із забезпечення життєдіяльності багатоквартир-
ному будинку. Насправді, до недавнього часу Ви, мабуть не задумува-
лись, кому він належить. На запитання — «Кому належить Ваша кварти-
ра?» відповідь зрозуміла — «Мені». А у відповідь на запитання «Кому 
належить Ваша багатоповерхівка, як правило, можна почути такі варі-
анти: «ЖЕКу», «міській раді», «державі» чи щось подібне.

Справді, у світі існує така модель організації сфери житлового госпо-
дарства, коли багатоквартирні будинки є власністю однієї фізичної чи 
юридичної особи (навіть міського комунального чи державного підпри-
ємства). Такі будинки будуються з метою отримання прибутку, кварти-
ри у них здаються в оренду. Якщо ж йдеться про муніципальне житло 
(власник — місцева влада), то його призначення суто соціальне: надан-
ня притулку бідним, які не здатні самостійно купити квартиру чи спла-
чувати ринкову орендну плату.

Всі ж інші приватні будинки (багатоквартирні), де квартири перебува-
ють у приватній власності окремих фізичних чи юридичних осіб, функці-
онують у вигляді (формі) кондомініумів, товариств співвласників або 
кооперативів. Для всіх перелічених форм організації житлового будин-
ку з приватними окремими приміщеннями спільним є алгоритм прийнят-
тя рішення: голосування частками у спільній власності згідно правил, 
які прописані у їхніх статутах. Співвласники, природньо, зацікавлені у під-
триманні доброго технічного стану будинку та прибудинкової території. 
За будь-якої із перерахованих вище організаційно-правових форм тех-
нічні проблеми будинку можуть вирішуватися як самотужки, так і шля-
хом передачі частини або всіх функцій управителю. В останньому ви-
падку, така компанія або управитель обирається співвласниками, на 
конкурентному ринку.
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І � все � ж � таки, � кому � належить � будинок, � у � якому � розташована � моя � влас-
на � квартира, � і � хто � має � про � нього � подбати? � П� � ісля � краху � СРСР � у � тодішній � 
системі � відбулись � стрімкі, � але � непослідовні � зміни. � Більшість власників, 
приватизувавши квартиру, і гадки не мали про те, що насправді їм на-
лежить більше, ніж просто їхня квартира. Як � показує � досвід, � мешканці � 
багатоквартирних �  будинків �  не �  повною � мірою � розуміють �  те, � що �  саме � 
власники � житла � повинні � самі � дбати � про � схоронність � та � добробут � свого � 
майна, � і � не � тільки � біля � вхідних � дверей � квартири, � а � й � про � благоустрій � місць � 
загального � користування. � Адже � квартира � не � висить � в � повітрі, � а � знаходить-
ся � у � будинку, � який � має � фундамент, � покрівлю, � спільну � комунікацію � і � т.д.

Водночас � українське � законодавство � визначає, � що � багатоквартирні � 
будинки � є � спільною � сумісною � власністю � власників � квартир. � Саме � вони � 
як � співвласники, � мають � слідкувати � за � утриманням � будівель � у � належ-
ному �  стані. � Житловий �  сектор �  нашої �  країни �  знаходиться �  у �  приватній � 
власності � громадян � України � у � співвідношенні � 98 � % � до � 2 � % � комунально-
го � та � відомчого � житла. � Застарілий � житловий � фонд � та � втрати � енергії � у � ба-
гатоквартирних � будинках � становлять � до � 60 � %. � Закон � «П� � ро � приватизацію» � 
надав � нам � можливість � закріпити � за � собою � нерухоме � майно, � яким � ми � змо-
жемо � розпоряджатись � на � власний � розсуд. � Ми � змогли � відчужувати � своє � 
майно � на � користь � власних � дітей, � родичів, � але � ніхто � не � розказав, � як � ми � по-
винні � разом � та � спільно � доглядати � за � цим � майном.

ЗАКОН  УКРАЇНИ  
«Про приватизацію державного житлового фонду».

Стаття � 10. � Утримання � приватизованих � квартир � (будинків).
1. � Утримання � приватизованих � квартир � (будинків) � здійснюється � 

за � рахунок � коштів � їх � власників � згідно � з � П� � равилами � користування � 
приміщеннями � жилих � будинків � та � прибудинкових � територій, � які � за-
тверджуються � Кабінетом � Міністрів � України, � незалежно � від � форм � 
власності � на � них.

2. � Власники � квартир � багатоквартирних � будинків � є � співвласни-
ками � допоміжних � приміщень � у � будинку, � технічного � обладнання, � 
елементів �  зовнішнього � благоустрою �  і �  зобов’язані �  брати �  участь � 
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Власність зобов’язує. Відповідно до статті 382 Цивільного кодексу Укра-
їни, власнику квартири на правах спільної сумісної власності належить 
все те, без чого квартира не могла би бути придатною для житла (стіни, 
дах, сходові клітини, ліфти, інженерні мережі, ліфти, підвали, тощо…) Та-
кож Закон України №417 «Про особливості здійснення права власності 
у багатоквартирному будинку» (ст.ст.1, 4, 5) встановлює поняття спільно-
го майна у багатоквартирному будинку та визначає власників житлових 
і нежитлових приміщень такого будинку співвласниками спільного майна.

Отже, враховуючи міжнародний досвід та спираючись на норми вітчиз-
няного законодавства, маємо усвідомити себе співвласниками багатоквар-
тирного будинку і почати дбати про його модернізацію і збереження.

У будинках, де не створено ОСББ чи немає житлового кооперативу, 
Ви практично повністю усунуті від управління будинком, як своєю влас-
ністю. Наслідком цього є майже повна Ваша незахищеність від недобро-
совісних дій постачальників житлових і комунальних послуг. Сплачую-
чи за послуги з управління та утримання багатоквартирного будинку, Ви 
насправді не впливаєте ні на визначення виконавця послуг, ні на пере-
лік послуг, що Вам надаються, ні на обсяг надаваних послуг, ні на їх вар-
тість. Перелік і вартість послуг визначає місцева влада (тобто, ЖЕК). 
При цьому, обсяги послуг з утримання будинку та критерії їх якості для 
Вас, як споживача, як правило, є невідомими, що практично унеможли-
влює оскарження їх ненадання або надання не в повному обсязі.

Основною проблемою неефективності роботи ЖЕКів є поєднання ни-
ми одночасно послуг з управління та утримання будинків за відсутності 
ефективної системи контролю. Так, ЖЕКи самі визначають перелік ро-
біт з поточного ремонту, які мають виконати в будинку, та їх вартість, 
самі виконують такі роботи, самі здійснюють контроль і «закривають» 
виконані роботи своїми ж актами.

у загальних витратах, пов’язаних з утриманням будинку і прибу-
динкової території відповідно до своєї частки у майні будинку. До-
поміжні приміщення передаються у власність квартиронаймачів 
безоплатно і окремо приватизації не підлягають.



Державна власність

Комунальна власність

Приватна власність
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10 ВСТУП

Кому належить будинок?

до 1992 р. станом на сьогодні
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Такимчином,мизмушенівизнати,щослідкеруватисьпростимпо-
стулатом:ЖЕКиєнеефективнимиівиправитицеумежахстароїсисте-
ми,швидшезавсе,неможливо.ДосвідбалтійськихкраїнтаГрузіїпо-
казує,що саме перехід від системиЖЕКів до системи незалежних
управителів(середякихзавибороммешканцівможутьопинитисятіса-
міЖЕКи),єнайефективнішими.Томускасуванняфактичноїмонополії
ЖЕКівубудь-якомуразієкращим,аніжнічогонеробити.

Позитивнізміниужитловійсферіможутьвідбутисятількиприумові
перетвореннявласниківквартирнасвідомихспіввласниківспільного
майнатаволіібажаннядоприйняттянимивідповіднихрішеньдляза-
безпеченняефективногоуправлінняспільноювласністю.
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ЗАКОНОДАВЧІ РЕАЛІЇ

1 липня 2015 року набрав чинності Закон України від 14.05.2015
№417-VIII«Проособливостіздійсненняправавласностіубагатоквар-
тирномубудинку»(далі—Закон№417-VIII).ДанимЗакономвпровадже-
нонизкунововведень,якіспрямовувалисьдлязабезпеченняспіввлас-
никівбагатоквартирнихбудинківдієвиммеханізмомщодоприйняття
рішеньдляутриманнятауправлінняспільниммайном.Такожвнесено
довгоочікувані поправкидочинногоЗаконуУкраїни «Прооб’єднання
співвласниківбагатоквартирногобудинку»від29.11.2001р.№2866-III
(далі—Закон№2866-III).

У статті 1 Закону№ 417-VIII наведено терміни, які до його при-
йняттянарівні законунемаливизначення.Вказане, зокрема, сто-
сується термінів: «багатоквартирний будинок»; «допоміжні при-
міщення багатоквартирного будинку»; «нежитлові приміщення»;
«співвласник багатоквартирного будинку»; «спільне майно бага-
токвартирного будинку»; «управитель багатоквартирного будинку»
та ін.

Визначення у Законі згаданих термінів створює умови для вдо-
сконаленняправовідносинзаучастювласниківквартиртанежитло-
вихприміщеньубагатоквартирномубудинку,оскількизїхзмістувба-
чаються чіткі ознаки багатоквартирного будинку, його допоміжних
та нежитлових приміщень; у них наводиться перелік спільногомай-
набагатоквартирногобудинку.Зниходнозначнослідує,щовласник
квартириабонежитловогоприміщення у багатоквартирномубудин-
кує співвласникомцьогобудинку.

Стаття4Закону№417-VIIIвизначаєсуб’єктівправавласностіуба-
гатоквартирному будинку, до яких віднесено фізичних таюридичних
осіб, територіальні громади,державу.

Отже,заЗаконом№417-VIIIсуб’єктамиправавласностієвтому
числітериторіальнігромадитадержава,авідтак,уразіналежностіїм
на праві власності квартир чи нежитлових приміщень, вони також
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єспіввласникамибагатоквартирногобудинку(йогоспільногомайна)
танарівнізіншимисуб’єктаминаділяютьсяпередбаченимиЗаконом
правамиіобов’язками.

Частиноюпершоюстатті5Закону№417-VIIIвстановлено,щоспіль-
немайнобагатоквартирногобудинкуєспільноюсумісноювласністю
співвласників.Сутьспільноїсумісноївласностірозкритоустатті358Ци-
вільногокодексуУкраїни,згідноякоїтакоювласністюєспільнавлас-
ністьдвохабобільшеосіббезвизначеннячастоккожногознихуправі
власності.Отжеспіввласники,будучивласникамиспільногомайнаба-
гатоквартирногобудинку,немаютьконкретновизначеноїчасткиупра-
вівласностінатакемайно.

Участиніп’ятійстатті5Закону№417-VIIIвизначено,щозамовник
будівництва або попередній власник будинку зобов’язаний передати
одинпримірниктехнічноїдокументаціїнабудинокзгіднозпереліком,
визначеним центральним органом виконавчої влади, що забезпечує
формування державної житлової політики і політики у сфері житло-
во-комунального господарства, співвласникам в особі їх об’єднання
абоособі,уповноваженійспіввласникамиупередбаченомуцимЗако-
номпорядку.Уразіякщооб’єднанняспіввласниківбагатоквартирно-
гобудинкунестворенотауповноваженуособуневизначено,примір-
никтехнічноїдокументаціїнабудинокпередаєтьсяуправителю,якщо
йогообрановідповіднодозакону.

Слідзазначити,щопунктом1.2.Правилутриманняжилихбудинків
та прибудинкових територій, які затверджені наказомДержжитлоко-
мунгоспуУкраїнивід17.05.2005№76,визначенопереліктехнічноїдо-
кументації постійного зберігання, до якого включаються: технічний
паспортнаквартирний(багатоповерховий)житловийбудинок;проек-
тно-кошториснадокументаціязісхемамивлаштуваннявнутрішньобу-
динковихмережводопостачання,каналізації,центральногоопалення,
тепло-,газо-,електропостачаннятощо;актидержавноїкомісіїпропри-
йманняжитловогобудинкувексплуатацію;паспортикотельногогоспо-
дарства, котлові книги, у разі наявності вбудованих таприбудованих
котелень; паспорти ліфтового господарства; акти приймання-переда-
чіжилогобудинкууразі змінийоговласникачибалансоутримувача.
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Зоглядунате,щонаведенийуПравилахпереліктехнічноїдокумен-
таціїєдокументацієюпостійногозберігання,самецейперелікповинен
передаватисянавиконаннячастинип’ятоїстатті5Закону№417-VIII.
Прицьому,Законом№417-VIIIневизначеноспособутакоїпередачі.
Усвоючергу,вважаємо,щопередачуслідздійснюватиуспосіб,який
підтверджуватимеотримання однієюособоювід іншої відповідної
документації, наприклад шляхом підписання акту приймання-пе-
редачі.

У статті 6 Закону№ 417-VIII наведено перелік прав співвласників
багатоквартирногобудинку.Слідзауважити,щотакийперелікнеєви-
черпнимі,відповідно,співвласникиможутькористуватисяіншимипра-
вами.Стаття7Закону№417-VIIIприсвяченаобов’язкамспіввласни-
ків багатоквартирного будинку. Новелою цієї статті є встановлення
уїїдругійчастиніправила,відповіднодоякогокоженспіввласникне-
сезобов’язаннящодоналежногоутримання,експлуатації,реконструк-
ції, реставрації, поточного і капітального ремонтів, технічного перео-
снащенняспільногомайнабагатоквартирногобудинкупропорційнодо
йогочасткиспіввласника.

Крімтого, утретійчастиніцієїжстаттіпередбачається,щоура-
зі відчуження квартири чи нежитлового приміщення новий власник
набуваєусіхобов’язківпопередньоговласникаякспіввласника.При
цьому,вартопам’ятати,щовідповіднодостатті1Закону№417-VIII
часткою співвласника є частка, яку становить площа квартири та/
або нежитлового приміщення співвласника у загальній площі всіх
квартир та нежитлових приміщень, розташованих у багатоквартир-
номубудинку.

У статті 9 Закону№ 417-VIII наводятьсяформи управління бага-
токвартирнимбудинком.

ДозазначенихформЗакон№417-VIIIвідносить:
 � управліннябагатоквартирнимбудинкомспіввласниками;
 � управліннябагатоквартирнимбудинкомуправителем;
 � управліннябагатоквартирнимбудинкомоб’єднаннямспіввласників
багатоквартирногобудинку(асоціацієюспіввласниківбагатоквартир-
нихбудинків).
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Прицьому,зазагальнимправилом,встановленимстаттею9Закону
№417-VIII,управліннябагатоквартирнимбудинкомздійснюєтьсяйого
співвласниками,аувипадкуприйняттянимивідповідногорішення—
управителемчиоб’єднаннямспіввласниківбагатоквартирногобудинку.

Прийняттярішеньщодоуправліннябагатоквартирнимбудинком
зборамиспіввласниківврегульованостаттею10Закону№417-VIII.
Ця стаття, зокрема, передбачає порядок прийняття рішень спів-
власниками.Водночасслідвраховуватинорму,якаміститьсяуча-
стині першій цієї статті, відповіднодо якої у випадку якщо у бага-
токвартирномубудинкувустановленомузакономпорядкуутворено
об’єднанняспіввласників, проведеннязборів співвласників тапри-
йняттянимирішеньздійснюєтьсязгідноіззаконом,щорегулюєді-
яльністьоб’єднаньспіввласниківбагатоквартирнихбудинків(Закон
№2866-III).

Такожстаття10Закону№417-VIII наводитьперелікповноважень
зборів співвласників, який, однак, не є вичерпним. Тому, збори спів-
власниківможутьприйнятиііншірішеннящодоуправліннябагатоквар-
тирнимбудинком.

Відповідно до статті 10 Закону№417-VIII рішення співвласників
оформляється протоколом, заформою затвердженоюцентральним
органомвиконавчоївлади,щозабезпечуєформуваннядержавноїжит-
ловоїполітики.Зазначенанормаєімперативною,томувідповіднірі-
шенняспіввласниківнеобхіднобудеоформлятивиключнозаформою,
затвердженоюМінрегіоном.СтаномнасьогоднібувприйнятийНаказ
Мінрегіону№203від25.08.2015р.«ПрозатвердженняформиПротоко-
лузборівспіввласниківбагатоквартирногобудинку».

Також Закон№ 417-VIII передбачає письмове опитування, суть
та порядок проведення якого наведено у статті 10. СтаттяЗакону
№417-VIIIпередбачаєпроведенняписьмовогоопитування,зокрема,
шляхомвласноручногозаповненняспіввласникамилистківопитуван-
ня.Прицьому,Закономнепередбаченозатвердженняякоїськонкрет-
ноїформидлялистківопитування,протечітковизначено,щоунихне-
обхіднозазначати.

Питанняуправліннябагатоквартирнимбудинкомуправителемрегу-
люютьсястаттею11Закону№417-VIII.
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Усвоючергу,впункті8частинипершоїстатті1Закону№417-VIIIна-
водиться визначення поняття «управління багатоквартирним будин-
ком»—вчиненняспіввласникамибагатоквартирногобудинкудійщодо
реалізаціїправтавиконанняобов’язківспіввласників,пов’язанихзво-
лодінням, користуванням і розпорядженням спільниммайном бага-
токвартирногобудинку.

Управительбагатоквартирногобудинку—фізичнаособа-підприємець
абоюридичнаособа—суб’єктпідприємницькоїдіяльності,яказадого-
вором із співвласниками забезпечує належне утримання та ремонт
спільногомайнабагатоквартирногобудинкуіприбудинковоїтериторії
таналежніумовипроживання ізадоволеннягосподарсько-побутових
потреб.

Згідно частини першої статті 11Закону№417-VIII, управління ба-
гатоквартирнимбудинкомуправителем здійснюєтьсянапідставі до-
говорупронаданняпослугзуправліннябагатоквартирнимбудинком.
Умови договору про надання послуг з управління багатоквартирним
будинкомповиннівідповідатиумовамтиповогодоговору,затвердже-
ногоКабінетомМіністрівУкраїни (стаття11Закону№417-VIII).

ЗоглядунанаведеніположенняЗакону№417-VIII,слідрозрізнятипо-
няття«управліннябагатоквартирнимбудинком»та«послугузуправлін-
нябагатоквартирнимбудинком».Зокрема, послугу з управліннябага-
токвартирнимбудинкомнадаєуправитель,якийзавизначеннямЗакону
забезпечуєналежнеутриманнятаремонтспільногомайнабагатоквар-
тирногобудинкуіприбудинковоїтериторіїтаналежніумовипроживання
ізадоволеннягосподарсько-побутовихпотреб.Прицьому,заЗаконом№
417-VIII,дляданоїпослугихарактернимєте,щодоїїскладуфактичновхо-
дятьпослугизутриманнябудинківіспорудтаприбудинковихтериторій,
цінажнасамупослугузуправліннябагатоквартирнимбудинкомєвіль-
ноютанерегулюється,адляїїнаданняубагатоквартирномубудинкупо-
виненукладатисядоговір.

Варто пам`ятати,що спеціальним законом, який регулюєнадання
житлово-комунальнихпослуг,єЗаконУкраїни«Прожитлово-комунальні
послуги».ЦейЗакондожитлово-комунальнихпослугвідносить:кому-
нальніпослуги;послугизутриманнябудинківіспорудтаприбудинко-
вихтериторій;послугизуправліннябудинком,спорудоюабогрупоюбу-
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динків(балансоутримання,укладаннядоговорівнавиконанняпослуг,
контрольвиконанняумовдоговорутощо);послугизремонтуприміщень,
будинків,споруд.

Прицьому,класифікованіЗакономУкраїни«Прожитлово-комуналь-
ніпослуги»послугизутриманнябудинківіспорудтаприбудинковихте-
риторійєсамостійнимвидомжитлово-комунальнихпослугі,навідміну
віднаведеноїуЗаконі№417-VІІІпослугизуправліннябагатоквартир-
нимбудинком,цінананих(послугизутримання)єрегульованою,адо-
говорищодоїхнаданняповинніукладатисязкожнимспоживачемза
формою, затвердженою постановоюКабінетуМіністрів України від
20.05.2009№529.Такимчином,насьогодніуЗаконіУкраїни«Прожит-
лово-комунальні послуги» відсутня така послуга, як управління бага-
токвартирнимбудинком (узначеннінаведеномууЗаконі№417-VIII).

СтаномнасьогодніуВерховнійРадіУкраїниперебуваєрозроблений
МінрегіономтавнесенийУрядомпроектЗаконуУкраїни«Прожитло-
во-комунальніпослуги»(реєстраційний№1581-двід22.12.2015),який
єновоюредакцієючинногоЗаконуУкраїни«Прожитлово-комунальні
послуги»таметоюякого,середіншого,єузгодженнявідповіднихполо-
женьцьогоЗаконуізЗаконом№417-VІІІ.Законопроектпройшовперше
читання02.02.2016р.таочікуєдругогочитання.

ПрикінцевимитаперехіднимиположеннямиЗакону№417-VIII,серед
іншого,внесенозмінидоЗаконуУкраїни«Прооб’єднанняспіввласників
багатоквартирногобудинку».Цимизмінамизокрема:скасованопонят-
тячленствавоб’єднанніспіввласниківбагатоквартирногобудинку(усі
співвласникиберутьучастьвдіяльностіоб’єднання);скасованопонят-
тякворумуназагальнихзборахдляприйняттярішень(скількибиспів-
власниківнеприйшло—загальнізбориєправомочнимиіголосування
проводиться);зміненомеханізмпідрахункуголосів(голосирахуються
невідкворуму,авідзагальноїкількостіголосівспіввласників);змінено
порядок розподілу голосів (за загальнимправиломрозподіл голосів
здійснюєтьсяпропорційноплощі,щоналежитьспіввласникам);введе-
нописьмовеопитування.

НавиконанняЗакону№417-VIIМінрегіоном23.09.2015р.прийнято
Наказ№238«ПровнесеннязміндоТиповогостатутуоб’єднанняспів-
власниківбагатоквартирногобудинку».
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Підсумовуючивикладене,повідомляємо,щоокрімзгаданихвище
НаказівМінрегіону«ПрозатвердженняформиПротоколузборівспів-
власників» та «Про внесення змін до Типового статуту об’єднання
співвласниківбагатоквартирногобудинку», навиконанняприкінце-
вихтаперехіднихположеньЗакону№417-VIII,КМУрозробленота
прийнятоПостановуКабінетуМіністрівУкраїни№301від20.04.2016ро-
ку«ПрозатвердженняПорядкусписаннязбалансубагатоквартирних
будинків»тапостановуКМУ№109від24.02.2016«Прозатверджен-
няПорядкузберіганняпротоколівзборівспіввласниківбагатоквар-
тирногобудинкутарозміщенняінформаціїпрорішенняприйнятіта-
кимизборами».

Крімтого,13.06.2016р.прийнятоНаказМінрегіонбуду№150«Проза-
твердженняПорядкупроведенняконкурсущодопризначенняуправи-
телябагатоквартирногобудинку».

Також, триває робота над проектами постановКабінетуМіністрів
Українипрозатвердженняпорядкубезоплатноїпередачіземельних

ВАЖЛИВО

ЩовартознатипроЗакон№417-VІІІ:
 � Встановлюєназаконодавчомурівнічіткіправилауправліннябагатоквар-
тирнимбудинком;

 � Створюєпередумовидлясписаннябагатоквартирногобудинкузбалансу
органівмісцевого самоврядування (тобто,ЖЕКів) та переходубудинку
успільнувласністьспіввласників,яківідтеперрозпоряджаютьсянимта
відповідаютьзанього;

 � Надаєвибірформиуправліннябагатоквартирнимбудинком;
 � Урівнюєвправахусіхспіввласників,незалежновідтого,чиствориливо-
ниОСББ;

 � Регламентуєобсягправ,обов’язків,витраттавідповідальностімешканців
будинкущодоспільноївласності,пропорційно їхнійчастціспіввласника;

 � Уможливлюєтаполегшуєпроведенняреконструкціїтатермомодерніза-
ціїбудинку;

 � Даєпоштовхреформіжитлово-комунальноїсферивУкраїні.
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ділянок,наякихрозташованібагатоквартирнібудинки,атакожналеж-
нідонихбудівлі,спорудитаприбудинковатериторія,щоперебувають
успільнійсуміснійвласностівласниківквартиртанежитловихпримі-
щеньубудинку,увласністьабовпостійнекористуванняспіввласникам
багатоквартирногобудинку.

Щождотиповогодоговорупронаданняпослугзуправліннябага-
токвартирнимбудинком,то,зважаючинавикладеневище,йогоприйнят-
тяпередбачаєтьсяпіслявнесеннявідповіднихзміндоЗаконуУкраїни
«Прожитлово-комунальніпослуги».



СТВОРЕННЯ ОСББ

Об`єднання співвласників  
багатоквартирного будинку,  
як одна з форм управління

Кожнийбагатоквартирнийбудинокєгромадоюспіввласників.Реєстрація
юридичноїособиОСББ—цереєстраціяфактупрооб`єднаннягромади
утакомубудинку.

ОСББєнайефективнішоюформоюуправліннябудинкомтажитловим
майном.ОСББпотрібнедлятого,щоб(заЗакономтаСтатутом)отрима-
тидемократичниймеханізмколективногоприйняттярішеньзпитань
експлуатаціїтаналежногоутриманнябудинку.Створюєтьсяорганіза-
ційнаструктура,яказдатнавирішуватизагальніпроблемимешканців
будинку,відстоюватиїхінтереситаправаворганахдержавноїтамісце-
воївлади,стосункахзіншимиюридичнимиособами,атакожвиступати
позивачемусуді.

Алгоритм створення ОСББ

Правовітаорганізаційнізасадистворення,функціонування,об’єднань
власниківжитловихтанежитловихприміщеньбагатоквартирногобудин-
ку,захистуїхніхправтавиконанняобов’язківщодоспільногоутримання
багатоквартирногобудинкурегулюєтьсяЗаконом№2866-III.

Стаття1Законувизначаєоб`єднанняспіввласниківбагатоквартир-
ногобудинку,якюридичнуособу,створенувласникамиквартирта/або
нежитловихприміщеньбагатоквартирногобудинкудлясприяннявико-
ристанню їхньоговласногомайнатауправління,утримання івикори-
станняспільногомайна.

МетоюстворенняОСББ(ст.4Закону)єзабезпеченняізахистправ
співвласників та дотримання їхніх обов’язків, належне утримання
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та використання спільногомайна, забезпечення своєчасного надхо-
дженнякоштівдлясплативсіхплатежів,передбаченихзаконодавством
тастатутнимидокументами.Об’єднаннястворюєтьсяякнепідприєм-
ницькетоваристводляздійсненняфункцій,визначенихзаконом.

Етапи створення ОСББ

Найперше,необхіднодокластитрохизусильіозброїтисьзнаннями.
 � ПотрібнознатиосновнівимогиЗакону№417-VІІІтаЗакону№2866-III.
 � Розуміти,якіправиладіютьвсерединіОСББ,якіфункціївиконуєправ-
ління,які—ревізійнакомісія;

 � Якийпорядокприйняттярішень,яквпливатинаправліннятаголову
правлінняОСББ;

 � Виповиннібутиготовівідповістинабудь-якіпитаннясусідів,голов-
не—чіткорозумітиметустворенняОСББ,знатиякукористьцепри-
несевсімспіввласникамбудинку;

 � Важливозапевнитисусідів:попривсіпроблеми,ОСББ—ценайкра-
щийспосібзахиститисвоємайноіпідвищитирівенькомфортуубу-
динку.
НебійтесьрозпочинатироботуізстворенняОСББуВашомубу-

динку,навітьякщонапочаткуВи—один.Не слухайте нікого, хто 
скаже, нібито у Вас нічого не вийде. Якщо є бажання, сила волі — 
крокуйте до мети. Люди, які чогось не можуть і не хочуть, будуть 
завжди Вас запевняти, що у Вас нічого не вийде. Треба просто спро-
бувати. Важкий тільки перший крок. Зробіть його і Ви забудете 
про свій страх і подолаєте перешкоди, які насправді існують тільки 
в Вашій голові.

Отож,відшукайтесусідів-однодумців(хочабщедвох)іутворітьіні-
ціативнугрупу(згідноізчаст.3ст.6Закону),якуназвіть«Ініціативна
групаізстворенняОСББ».Доцільноматидокументальнепідтверджен-
няповноваженьчленівініціативноїгрупи:протоколізстворенняініці-
ативноїгрупидляреєстраціїоб`єднанняспіввласниківбагатоквартир-
ногобудинкузаадресоюВашогобудинку.Законневстановлюєтипової
формипротоколудлятакоговидузборівспіввласників,алезурахуван-



ІНІЦІАТИВНА ГРУПА ДОБРОВІЛЬНО НА ГРОМАДСЬКИХ ЗАСАДАХ  
МАЄ ЗДІЙСНИТИ ТАКІ КРОКИ:

2. ПідготуватипроектСтатутуОСББ,Протоколустановчихзборів.

1. Сформуватиреєстрспіввласниківбагатоквартирногобудинку.

3. Повідомитикожногоспіввласникапродату,місцетапорядок
деннийустановчихзборів.

4. Провестиустановчізбори.

5. Провестиприпотребіписьмовеопитування.

6. ЗдійснитидержавнуреєстраціюОСББ.
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нямтихзавданьяківиконуватимеініціативнагрупа,рекомендується
розглянутитакїпитанняпорядкуденного:
 � УтворенняініціативноїгрупидляреєстраціїОСББ(поіменнийсклад,
неменше3-хспіввласників);

 � Затвердженняплануроботиініціативноїгрупи;
 � Затвердженняпорядкупроведеннязасіданьініціативноїгрупи.
Зупинимосядетальнішенакожномуізцихетапів.
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Створення ініціативної групи

Доскладуініціативноїгрупимаютьправоввійтилишевласникиквар-
тирабонежитловихприміщеньубагатоквартирномубудинку,тожквар-
тиронаймачійорендарінеможутьбутиініціаторамистворенняОСББ.
Виняток—якщовласникорендованоїквартиривидавїмвідповіднедо-
ручення.

Основноюметоюініціативноїгрупиєскликанняустановчихзборів,
атакожпідготовчароз’яснювальнаробота,підготовкапроектівдоку-
ментівдлярозглядунаустановчихзборах,запитуДержреєстрправ
тощо.Дляцьогоініціативнагрупаповиннапризначитидату,часікон-
кретнемісцепроведенняустановчихзборів.Законпередбачає,щочас
імісцепроведеннямаютьбутизручнимидлябільшостіможливихучас-
никівзборів.

Формування реєстру співвласників

Наступнимкрокоммаєбутиформуванняініціативноюгрупоюреєстру
співвласників.Безнаявностіданихпровсіхспіввласників ініціативна
групанематимезмогивзаконнийспосіборганізуватипроведенняуста-
новчихзборів.

Отриматиданіпроспіввласниківможназрізнихджерел:
 � Інформаціявідсамихспіввласників;
 � ІнформаціязДержавногореєструречовихправнанерухомемайно;
 � МісцевеБТІ(бюротехнічноїінвентаризації).
Найпростішимспособомздобутиінформаціюпроспіввласниківєот-

риматиїївідсамихспіввласників—сусідів,попросившинадативідомо-
стіпроправовстановлюючідокументинаквартиру(нежитловепримі-
щення)таїхзагальнуплощу.

Згідноізп.4ст.6Закону№417-VIIIсвіввласникмаєправобезоплат-
ноодержуватиінформаціюпросуб’єктівправавласностінавсікварти-
ританежитловіприміщенняубагатоквартирномубудинкуіплощута-
кихквартиртаприміщеньупорядкуімежах,визначенихзаконом,крім
персональнихданих суб`єктів речових прав, до яких слід зарахувати
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реквізитидокумента,щопосвідчуєособуіномеробліковоїкарткиплат-
никаподатку.Длятого,щоботриматипотрібнуінформацію(увигляді
інформаційноїдовідки)зреєстру,необхідноподатиреєстратору(нота-
ріусу)відповіднузаяву,бланкякоїможназнайтинаофіційномусайтіМі-
ністерстваюстиціїУкраїни.Звертаємоувагу,щоДержавнийреєстрре-
човихправнанерухомемайноміститьвідомості,якібуливнесенідо
ньогопісля1січня2013року.ЯкщоВампотрібнаінформаціяпроспів-
власникадоцієїдати,слідзвернутисяумісцевеБюротехнічноїінвен-
таризації(БТІ).БТІзатакупослугуможевимагатиоплату.Томуварто
звернутисяворганмісцевогосамоврядування(ОМС)зпроханнямспри-
ятивотриманнітакоїінформаціївідмісцевогоБТІ.ОМСтакуінформа-
ціювідБТІотримуєбезкоштовноіпередаєініціативнійгрупі.

Напідставіотриманихзусіхпереліченихвищеджерелданих,необ-
хідносформуватиреєстрспіввласників,якийбудекориснимуподаль-
шійроботіОСББ.

ПідчасздійсненнядержавноїреєстраціїОСББправовстановлюючідо-
кументиспіввласниківнеперевіряються.Однак,нез’ясуванняінформа-
ціїщодоокремихвласниківквартир(нежитловихприміщень)інеповідом-
ленняїхпропроведенняустановчихзборівможутьслугуватипідставою
длясудовихпозовівокремихневдоволенихгромадянтазагрожуватилік-
відацієютакогоОСББ.

Скликання установчих зборів

Отримавшинеобхіднуінформаціющодоспіввласників,ініціативнагру-
паможеперейтидопідготовкитаскликанняустановчихзборів.При-
значивши дату проведення установчих зборів, ініціативна група зо-
бов’язанапроінформуватикожногоспіввласникапроценеменшніж
за 14 днів до визначеної дати. Повідомленнямає бути оформлено
вписьмовійформі.

Частиною4ст.6Законупередбачено,щоповідомленнянаправля-
єтьсявписьмовійформіівручаєтьсякожномуспіввласникупідроз-
пискуабошляхомпоштовоговідправлення(рекомендованимлистом).
Уповідомленніпропроведенняустановчихзборівзазначається,зчи-
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єїініціативискликаютьсязбори,місцеічаспроведення,проектпоряд-
куденного

Якийізцихспособівобрати—вирішуєсамаініціативнагрупа.На
практицічастокомбінуютьобидваспособи.Більшістьповідомлень
вручаютьособисто,атимособам,хтомешкаєвіншомумісцічи,на-
приклад,відмовляєтьсяставитипідписпроотриманняповідомлен-
ня—надсила¬ютьрекомендованимлистом.Підтвердженнямінфор-
мування співвласників про установчі збори є реєстр отриманих
співвласникамиособистоповідомленьтареєстр«Укрпошти»провід-
правкурекомендованихлистів.Цеібудевсудіслугуватидоказомви-
конанняцієїнормизакону.

Підготовка проекту статуту ОСББ

ОдночаснозприйняттямрішенняпростворенняОСББустановчізбори
затверджуютьйогостатут,відтакпроектцьогодокументавартопідго-
туватизаздалегідь.Статутудвохпримірникахпідписуватимеголова
установчихзборів,підписнастатутіслідзасвідчитинотаріально.

СтатутОСББмаєвідповідативимогам,передбаченимЗаконом, та
єустановчимдокументомОСББ.Статутоб’єднанняскладаєтьсявідпо-
віднодоТиповогостатуту,якийзатверджуєтьсяцентральниморганом
виконавчоївлади,щозабезпечуєформуваннядержавноїжитловоїпо-
літикийполітикиусферіжитлово-комунальногогосподарства.Ниніли-
шаєтьсячиннимТиповийстатутоб’єднанняспіввласниківбагатоквар-
тирногобудинку,затвердженийНаказомДержавногокомітетуУкраїни
зпитаньжитлово-комунальногогосподарствавід27.08.2003р.№141.
6листопада2015рокуйогобуловикладеновновійредакціївідповідно
довимогЗаконуУкраїни«Проособливостіздійсненняправавласності
убагатоквартирномубудинку»,якийнабравчинності1липня2015року.
КоментованийпроектСтатутуєнасайтіПРООСББ.ІНФО.

Законміститьосновнівимогидотого,щообов’язковомаєбутиви-
значеновСтатутіОСББ,атакождозволяєвключатидоCтатутуінші
положення,щоєістотнимидлядіяльностіоб’єднаннятанесуперечать
вимогамзаконодавства.
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Проведення установчих зборів

НаступниметапомустворенніОСББєпроведеннясамихустановчих
зборів.Збориправомочнііпроводитьсяголосуваннянезалежновідкіль-
костіприсутніхвласниківжитловихінежитловихприміщень. Засідання
зборівведеголова,якийобираєтьсябільшістюголосівприсутніхспів-
власниківабоїхпредставників.Наустановчихзборахнеобхіднооргані-
зуватипідрахунокголосів.Дляцьогоізчисласпіввласниківабоїхпред-
ставниківможнаобратилічильнукомісію.

Уголосуванніберутьучастьлишевласники(їхуповноваженіособи), 
якіприсутнінаустановчихзборах.Кожнийспіввласник(йогопред-
ставник)підчасголосуваннямаєкількістьголосів,пропорційнудо

ВАЖЛИВО

Перелікположень,якіобов’язковомаютьзазначатисьвСтатуті:
 � назватамісцезнаходженняоб’єднання;
 � метастворення,завданнятапредметдіяльностіоб’єднання;
 � статутніорганиоб’єднання,їхніповноваженнятапорядокформування;
 � порядокскликанняйпроведеннязагальнихзборів;
 � періодичністьпроведеннязборів;
 � порядокголосуванняназборахіприйняттярішеньнаних;
 � перелікпитань,длявирішенняякихпотрібнакваліфікованабільшість
голосів;

 � джерелафінансування,порядоквикористаннямайнатакоштівоб’єд-
нання;

 � порядокприйняттякошторису,створеннятавикористанняфондівоб’єд-
нання,включаючирезервні,атакожпорядокоплатиспільнихвитрат;

 � перелікпитань,якіможутьвирішуватисязборамипредставників;
 � правайобов’язкиспіввласників;
 � відповідальністьзапорушеннястатутуірішеньстатутнихорганів;
 � порядоквнесеннязміндостатуту;
 � підстави і порядок ліквідації, реорганізації (злиття, поділу) об’єднання
тавирішеннямайновихпитань,пов’язанихізцим.
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часткизагальноїплощіквартириабонежитловогоприміщенняспів-
власникаузагальнійплощівсіхквартиртанежитловихприміщень,
розташованихубагатоквартирномубудинку.Якщооднаособаєвлас-
ником квартир (квартири) та/або нежитлових приміщень, загальна
площаякихстановитьбільшяк50відсотківзагальноїплощівсіхквар-
тир та нежитлових приміщень багатоквартирного будинку, кожний
співвласникнаустановчихзборахмаєодинголоснезалежновідкіль-
костітаплощіквартирабонежитловихприміщень,щоперебувають
уйоговласності.

Рішеннявважаєтьсяприйнятим,якщозаньогопроголосувалобіль-
шеполовинизагальноїкількостіусіхспіввласників.Кожнепитанняго-
лосуєтьсяокремотапоіменно—тобтокожен,хтобереучастьуголо-
суванні,ставитьособистийпідписупротоколізборівіззазначенням
результатуголосуваннязатечиіншепитанняпорядкуденного(«за»
чи«проти»).

Підрахунокголосівпроводитьсявідзагальноїкількостіголосівспів-
власниківбагатоквартирногобудинку(власникижитловихінежитло-
вихприміщень).

Дляприйняттярішенняпотрібнапідтримкавласниківжитловихіне-
житловихприміщень,площаякихскладаєбільше50відсотківзагаль-
ноїплощібудинку.

Проведення письмового опитування

Ранішечастовиникалиситуації,колирішенняпростворенняОСББпід
час голосування не набирало достатньої кількості голосів «за» або
«проти».НацейвипадокуновійредакціїЗаконупередбаченоокремий
механізм—письмовеопитуванняспіввласників,якінеголосувалина
установчихзборах.Такеопитуванняможебутипроведенопротягом
15календарнихднівздатипроведенняустановчихзборів(ч.10стат-
ті6Закон№2866-III).

Письмовеопитуванняпроводитьсяініціативноюгрупою.Забажан-
нямуньомутакожможутьузятиучастьйіншіспіввласники.Письмо-
веопитуваннявиглядаєтак:співвласникупропонуютьознайомитись
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ізтекстом,уякомувикладаєтьсяпропозиціяувиглядірезолюції,щодо
котроїучасникуопитуванняпропонуєтьсявідповісти«за»,«проти»або
«утримався».

Рішення приймається шляхом поіменного голосування. Під час
підрахункуголосіввраховуютьсяіголоси,поданіспіввласникамипід
час проведення установчих зборів, і голоси, подані під час письмо-
вого опитування. Рішення оформляється особистим підписом кож-
ного,хтопроголосував,іззазначеннямрезультатуголосування(«за»
чи «проти»). Якщо протягом зазначеного строку (15 днів) необхідну
кількістьголосів«за»ненабрано,рішеннявважаєтьсянеприйнятим.
Листки письмового опитування співвласників пронумеровуються,
прошнуровуютьсятадодаютьсядовідповідногопротоколуустанов-
чихзборів.

Державна реєстрація ОСББ

Моментом,ізякогоОСББвважаєтьсяствореним,єнеприйняттярішен-
няустановчимизборамипростворенняОСББ,адержавнареєстрація
об’єднання.Томудержавнареєстраціяюридичноїособиєостаннімета-
помупроцедурістворенняОСББ.ПроцедурадержавноїреєстраціїОСББ
єаналогічноюдержавнійреєстраціїюридичнихосіб.

ВідповіднодоЗаконуУкраїни«Продержавнуреєстраціююридичних
осібтафізичнихосіб—підприємцівтагромадськихформувань»,для
проведеннядержавноїреєстраціїОСББякюридичноїособи,уповнова-
женійустановчимизборамиособінеобхідноподатидержавномуреє-
страторутакідокументи:
 � Реєстраційнукартка(встановленоїформи)напроведеннядержав-
ноїреєстраціїюридичноїособи,утвореноїшляхомзаснуваннянової
юридичноїособи,якаодночасноєзаявоюпродержавнуреєстра-
ціюОСББ;

 � Примірник оригіналу (нотаріально засвідчену копію) рішення про
створенняОСББ ізатвердженняйогоСтатуту.Такимдокументом
єпротоколустановчихзборів(підписиголовитасекретарязборів
слідзасвідчитинотаріально);
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 � ОдинпримірникСтатутуОСББ(підписнаньомуголовиустановчих
зборівслідзасвідчитинотаріально).
Державномуреєстраторудляпроведеннядержавноїреєстраціїза-

бороненовимагатибудь-якідодатковідокументи.Щобзавершитиусі
необхідніпроцедуридляпочаткуповноцінногофункціонуванняВашо-
гоОСББ,необхідноздійснитищедекількакроків:
 � статинаоблікуорганахДержавноїфіскальноїслужбиУкраїни;
 � податизаявупровключеннядореєструнеприбутковихорганізацій
таустанов;

 � виготовитипечаткуташтампи;
 � відкритибанківськийрахунок;
 � прийнятибудиноквуправління.

Прийняття будинку в управління

До1липня2015р.(датанабуттячинностіЗакону№417-VIII)уст.11
Закону№2866-IIIбулопередбачено,щоОСББпісляотриманняста-
тусуюридичноїособиможе:прийнятинавласнийбалансувесьжит-
ловий комплекс (з балансу на баланс будівля передавалася згідно
зПорядком,затвердженимпостановоюКМУвід11.10.02р.№1521);
залишитибалансоутримувачемусьогожитловогокомплексу(абойо-
гочастини)попередньоговласникатакогобудинкузгіднозугодою.Із
прийняттямтанабуттямчинностіЗакону№417-VIIIзазначенастаття
виключенаізЗаконупроОСББ.Такимчином,усунутопроблемупере-
дачібудинкузбалансунабаланспристворенніОСББ,якадовгийчас
заважаланормальномупочаткуфункціонуванняОСББізумовлювала
великукількістьсудовихспорів.ТеперОСББнемаєнеобхідностіпри-
йматисвійбудинокнабалансічекативідколишньогобалансоутриму-
вача, коли вінматиме бажання підписати акт приймання-передачі.
Співвласникибагатоквартирногобудинкувільнореалізуютьсвоїпра-
ва,незалежновідсписаннячинесписанняїхньогобудинкузбалансу
колишньогобалансоутримувача.

Відповіднодост.22ЗаконупроОСББдлязабезпеченняутримання
та експлуатації багатоквартирного будинку об`єднання за рішенням
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загальнихзборівмаєправозадовольнятизазначеніпотребисамостій-
ношляхомсамозабезпечення».Отже,необхідноскликатизагальнізбо-
риОСББтаприйнятитакірішення:
 � Провідмовуспіввласниківбагатоквартирногобудинкувідкористу-
ванняпослугамивиконавцяпослугзутриманнябудинківіспорудта
прибудинковихтериторій(вказатизякоїдати);

 � Проздійсненнясамостійногоутриманнябудинкушляхомсамоза-
безпечення(вказати,зякоїдати);

 � ПрозатвердженнякошторисуОСББ;
 � Доручити правліннюфізично взяти під контроль спільнемайно,
найнятиперсоналтаукластидоговоризпідрядниками.
Проприйнятіспіввласникамирішенняслідповідомитиписьмовоміс-

цевийЖЕК(абоіншуобслуговуючуорганізацію),монополістівтаорган
місцевогосамоврядування.Післяцього,фізичновізьмітьпідконтроль
спільнемайнобудинкуірозпочинайтесамостійнеутриманнябудинку
іприбудинковоїтериторії.

Також,відповіднодост.6ЗаконупроОСББ,колишнійбалансоутри-
мувачабоособа,якауправляєбудинком,припередачібудинкувуправ-
лінняОСББповиненпередатизаактомприймання-передачітехнічну
таіншупередбаченузаконодавствомдокументаціюнатакийбудинок,
атакождокумент,напідставіякогобудинокприйнятовексплуатацію,
техпаспортіпланиінженернихмереж.Техдокументаціяповиннабути
переданаОСББутримісячнийстрокізмоментудержреєстраціїОСББ.
Якщодокументаціянабудиноквідсутня,токолишнійбалансоутриму-
вачабоуправительпротягомшестимісяцівздняреєстраціїОСББпо-
винензасвійрахуноквідновитиїї.Примірнийпереліктехдокументації,
якаповиннапередаватисяуправителевіприпередачіоб’єктавуправ-
ління,наведенов«Правилах управління будинком, спорудою, житло-
вим комплексом або комплексом будинків і споруд», затверджених
НаказомМіністерствазпитаньЖКГвід02.02.09р.№13.
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ПЕРШІ КРОКИ ПІСЛЯ СТВОРЕННЯ ОСББ

Найбільшважливиметапомпіслядержавноїреєстраціїтаотриманнярі-
шенняпронеприбутковістьєналагодженняповноцінноїдіяльностіОСББ.

Cтаттею12Закону№2866-ІІІпередбачено,щоОСББздійснюєуправлін-
нябагатоквартирнимбудинкомчерезсвоїорганиуправління.Об’єднання
самостійновизначаєпорядокуправліннябагатоквартирнимбудинкомта
можезмінитийогоупорядку,встановленомуцимЗакономтастатутом
ОСББ.Такимчином,Закономпередбачено,щоОСББможерозпочинати
повноціннеуправліннябудинкомзмоментудержавноїреєстрації.

Проте,длятого,щоброзпочатиефективнеуправліннябагатоквартир-
нимбудинком,необхіднозакінчитидоговірнівідносинизпопереднімвико-
навцемпослугизутриманнябудинкутапідготуватисядосамостійного
управління.ВпершучергупіслястворенняОСББновообранеПравління
маєздійснитипідготовчуроботутадослідитистан,вякомузнаходиться
їхнійбагатоквартирнийбудинок.

Однимзважливихетапівєотриманнятехнічноїдокументаціїнабага-
токвартирнийбудинок.Відповіднодопункту4статті5ЗаконуУкраїни
«Проособливостіздійсненняправавласностівбагатоквартирномубу-
динку»коженспіввласникмаєправовільногодоступудотехнічноїдоку-
ментаціїнабагатоквартирнийбудинок.Досліджуватитехнічнудокумен-
таціюнеобхіднолюдині,якамаєзнаннящодотехнічнихособливостей
багатоквартирногобудинку.ЩевпроцесістворенняОСББвартопозна-
йомитисьзісвоїмисусідамиі,можливо,середнихзнайдетьсяфахівець,
якийдопоможерозібратисязтехнічноюдокументацієюнабудинок.

Частинаабовсятехнічнадокументаціянабудинокможебутивідсут-
няувиконавцяпослугизутриманнябудинку.Такаситуаціяможебути
спричиненаякзвичайноюнедбалістю,такізлочиннимумислом.Відсут-
ністьтехнічноїдокументаціїзначноускладнюєутриманнябудинку.Хоча
статтею6Закону№2866-ІІІпередбачено,щоколишнійбалансоутриму-
вачабоуправительмаєпередатитехнічнудокументаціюутримісячний
термінзмоментудержавноїреєстраціїОСББ,ауразівтрати—протягом
шестимісяціввиготовитиїїзавласнийкошт.Водночасвідсутністьвідпо-
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відальностізапорушенняцієїнормизаконупризводитьдоїїнизькоїефек-
тивності.Непоодинокимиєвипадки,коливиконавціпослугизутриман-
нябудинку(управителі)спеціальнозатягуютьзпередачеюдокументації
зметоюунеможливленняповноцінногофункціонуванняОСББ.

Водночаснавітьякщопопереднійбалансоутримувачабоуправитель
ВашогобудинкувідмовляєтьсяпередаватитехнічнудокументаціюнаВаш
багатоквартирнийбудинок,невартовпадатиувідчай.Розпочинатиуправ-
ліннябудинкомможнамаючиневсюдокументаціюнабудинок.Єдинадо-
кументація,якуобов’язковонеобхідноотриматипередсамостійнимуправ-
ліннямбудинком—технічнадокументаціяналіфтовеобладнання.Для
того,щобзберегтитакудокументаціютаматидонеїдоступ,Правління
ОСББмаєзвернутисядокомпанії,яказдійснюєобслуговуванняліфтів
уданомубудинкутапогодити,щозвизначеноїдатиОСББрозпочинаєса-
мостійнеуправліннябудинкомідоцьогомоментуданакомпаніямаєзбе-
регтивсюдокументаціюналіфтовеобладнання,якапереданаційкомпа-
ніїдляобслуговуванняобладнанняубудинку.Цейваріантєжиттєздатним,
оскількитакакомпаніязацікавленаупродовженнідоговірнихвідносин
щодообслуговуванняліфтовогообладнаннязОСББ.

Наступнимважливимкрокомєдослідженнястанубагатоквартирно-
гобудинку.Передсамостійнимуправліннябудинкомобов’язковонеоб-
хідновстановити,вякомустанізнаходитьсяВашбудиноктазафіксува-
тийогостан.Дляцьогодоцільнозвернутисядоспеціалізованоїкомпанії,
яказможефаховодослідитиВашбудиноктанадатикваліфікованийви-
сновок.ЗавдякиданомувисновкуВиотримаєтеінформаціющодопер-
шочерговихзаходівпоремонтубудинку,атакожзможетеповноціннороз-
робитикошториснаутриманнябудинкузурахуваннямйогостану.

Отримавшидану інформацію,Правліннямаєвизначитиякоюбуде
вартістьутриманнябудинкуувідповідномуроці.Цяінформаціянеоб-
хіднадлятого,щобЗагальнізбориОб’єднаннямоглизатвердитикошто-
рис,атакожпереліктарозмірвнесківнаутриманнябудинкутайогопри-
будинковоїтериторії.

Такимчином,впершучергудляорганізаціїповноцінногоуправліннябу-
динкомПравлінняОСББмаєпровестивеликупідготовчуроботу:ознайо-
митисязтехнічноюдокументацією,дослідитистанбудинку,підготувати
коштористарозрахуватирозмірвнесківнаутриманнябагатоквартирного
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будинкутайогоприбудинковоїтериторії,атакож,провестипопередню
договірнуроботу—домовитисязусімавиробникамитавиконавцями
житлово-комунальних послуг, необхідних для належного утримання
ба-гатоквартирногобудинку,щодотого,щозпевноїдатиОСББукладе
договірзданимикомпаніямидлязабезпеченняналежногоутримання
будинку.

Післяцього,ПравліннямаєскликатиЗагальнізбори.Зазагальною
процедурою,передбаченоюЗаконом№2866-ІІІ,Загальнізборисклика-
ютьсяініціативноюгрупоюускладінеменш,яктрьохосібабоПравлін-
нямОСББ.Продату,час,місце,порядокденнийтаініціатораЗагальних
зборівспіввласникимаютьбутиповідомленінепізнішеякза14днівдо
датипроведенняЗагальнихзборів.Такеповідомленнямаєбутивруче-
ноособистоспіввласникупідрозпискута/абонадісланоспіввласнику
рекомендованимлистом.

ВАЖЛИВО

Найважливішим етапомдля початку повноцінного управління будинком
єпроведенняЗагальнихзборів.Вденьзборівспіввласникимаютьпроголо-
суватизанизкуважливихдляуправліннябудинкомпитань.Зокрема,необ-
хідноприйнятирішеннящодотакихпитань:
1. Прийняттярішеннящодосамостійногоуправліннябагатоквартирним

будинкомчерезОСББз визначеної дати;
2. Прийняттярішеннящодовідмовивідпослугпопередньоговиконавця

послугизутриманнябагатоквартирногобудинкутайогоприбудинкової
території(управителя)з визначеної дати;

3. Затвердження кошторису на утримання багатоквартирного будинку
тайогоприбудинковоїтериторії;

4. Затвердженняперелікутарозмірувнесківнаутриманнябагатоквартир-
ногобудинкутайогоприбудинковоїтериторії;

5. ДорученняПравліннюОСББукладаннядоговорівзвиконавцямитави-
робникамижитлово-комунальних послуг, підрядними організаціями
щодонаданняпослуг,необхіднихдлязабезпеченняповноцінногоуправ-
ліннябагатоквартирногобудинку.
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ПісляЗагальнихзборівПравлінняОСББмаєповідомитипопередньо-
говиконавцяпослугзутриманнябудинку(управителя)прорішенняЗа-
гальнихзборівщодовідмовивідйогопослуг,атакожвсіхвиробниківта
виконавцівжитлово-комунальнихпослуг,підрядніорганізації,зякими
ОСББбудеукладатидоговірпронаданняпослугдляповноцінногоутри-
маннябагатоквартирногобудинку.

Враховуючитойфакт,щопісляЗагальнихзборівПравлінняОСББ
маєздійснитидоситьбагатодій—дата,визначенаЗагальнимизбора-
мидлявідмовивідпослугпопередньоговиконавцяпослугзутриман-
нябудинку(управителя)тапочаткусамостійногоуправліннябудинком
черезОСББ,маєбутинеранішеякчерезмісяць(кращедекількаміся-
ців)здатиприйняттярішенняЗагальнимизборами.Крімтого,нере-
комендуєтьсявідмовлятисявідпослугпопередньоговиконавцяпо-
слугзутриманнябудинкупротягомопалювальногосезону,оскільки
можливіпроблемніситуації,пов’язанізпередачеюбудинкувуправлін-
няОСББ.

Провівшивсюнеобхіднуроботущодопідготовкидосамостійного
управлінняОСББ,Правліннямаєбутиготовимприступитидоуправ-
ліннябудинкомувизначенийЗагальнимизборамидень.Зцьогождня
необхіднозабезпечитифінансовудисциплінувОСББ—завчаснопові-
домитиспіввласниківпробанківськіреквізитиОСББтарозмірвнесків
наутриманнябудинку,якіспіввласникимаютьсплачуватищомісячно.



КЕРІВНІ ОРГАНИ ОСББ:  
ПОВНОВАЖЕННЯ ТА ОСОБЛИВОСТІ 
ЇХ ДІЯЛЬНОСТІ

Відповіднодостатті10Закону№2866-ІІІвищиморганомуправління
ОСББєЗагальнізбори.Загальнізбориприймаютьрішеннящодовсіх
питань,пов’язанихізуправліннямбагатоквартирнимбудинком.Крім
того,довиключноїкомпетенціїЗагальнихзборіввідносятьсяфінан-
совіпитання,такіякзатвердженнякошторисунаутриманнябудин-
ку,розміртапереліквнесківтаплатежівспіввласників,питаннящо-
довикористанняспільногомайнатаіншіпитання,визначеністаттею
10Закону№2866-ІІІ.

Зазагальнимправилом,рішеннявважаєтьсяприйнятим,якщозайо-
гоприйняттявідданобільшеніж50%відзагальноїкількостіголосівспів-
власників.Голосиспіввласниківможутьрозраховуватисяпропорційно
дочасткиплощіквартирта/абонежитловихприміщень,якіперебува-
ютьувласностіконкретногоспіввласникадозагальноїплощібудинку,
аборозраховуватисязапринципом,щоодинвласникмаєодинголос,
абозабудь-якиміншимпринципом,визначенимЗагальнимизборами.

Водночасстаттею10Закону№2866-ІІІпередбачено,щоокремірі-
шеннявважаютьсяприйнятими,якщоза їхприйняттяпроголосували
більшеніж2/3 від загальної кількості усіх співвласників.

ЗарішеннямЗагальнихзборівможутьбутиобраніпредставникивід
Об’єднання,якимзбораминадаютьсявідповідніповноваженнящодо
оперативного вирішення нагальних питаньшляхом скликаннязборів 
представників.СтатутомОСББмаютьбутивизначеніпорядокскликан-
ня, голосуваннятаперелікпитань,якіможутьвирішуватисязборами
представників.Зборипредставниківнеможутьвирішуватипитаннящо-
домайнових,фінансовихта іншихпитань,яківіднесенідовиключної
компетенціїЗагальнихзборівОСББ.

ДлякерівництвапоточноюдіяльністюОСББнаЗагальнихзборахоби-
раєтьсяПравління.ПравлінняєвиконавчиморганомОСББіпідзвітне
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Загальнимзборам.ДоскладуПравлінняможутьвходитияквласники
квартирта/абонежитловихприміщеньубагатоквартирномубудинку,
такібудь-якііншіособи,обранінаЗагальнихзборахОСББ.Загальний
порядокобраннятавідкликаннячленівПравління,їхкількіснийсклад
тастрокиобраннявстановлюютьсяЗагальнимизборами.Дляцьогодо-
цільнозатвердитивідповіднийПорядокабодетальнопередбачитивсі
процедурніпитанняуСтатутіОСББ.

ГоловаПравлінняОСББобираєтьсязчислачленівПравліннянайо-
гозасіданні.ТакождоцільнообратизаступникаГоловиПравліннядля
керівництвадіяльністюОСББуразівідсутностіГоловиПравління.

ОсобливоважливиморганомудіяльностіОСББєРевізійнакомісія,
метоюдіяльностіякоїєконтрользафінансово-господарськоюдіяльніс-
тюПравлінняОСББ.ЧлениРевізійноїкомісіїобираютьсязчиславлас-
никівквартирта/абонежитловихприміщеньбагатоквартирногобудин-
ку наЗагальних зборахОСББ. Крім того, замість обранняРевізійної
комісії,співвласникиможутьприйнятирішенняпрозалученняаудито-
ра.Діяльність Ревізійної комісії (аудитора)має неабияке значення,
оскількисамецейорганмаєзабезпечитипрозорудіяльністьПравління
ОСББтапопередитиможливінесприятливінаслідки,пов’язанізізлов-
живаннямиПравліннямпідчасвиконаннясвоїхповноважень.Длярег-
ламентаціїдіяльностіРевізійноїкомісіїнаЗагальнихзборахдоцільно
затвердитиПорядокдіяльностіревізійноїкомісії,вякомупередбачити
порядокобраннятавідкликаннячленівРевізійноїкомісії,строкїхповно-
важеньтаосновніправатаобов’язкичленівРевізійноїкомісії.

ДлязабезпеченнястабільноїтаефективноїдіяльностіОСББнеобхід-
носвідомотавідповідальноставитисядоконтролюзадіяльністюор-
ганівуправлінняОСББ.Коженспіввласникмаєслідкуватизатим,щоб
ПравлінняОСББдійсновиконувалорішенняЗагальнихзборівтасвої
повноваження,визначеніСтатутомОСББ.

Крімтого,співвласникимаютьслідкуватизатим,щобПравління
вчасноініціювалоЗагальнізборидляпереобраннячленівПравління,
Ревізійноїкомісіїустроки,передбаченіСтатутомОСББтаЗаконом№
2866-ІІІ.ВчаснезвітуваннятапереобраннячленівПравліннятаРеві-
зійноїкомісіїдозволитьзабезпечитипрозоретабезперебійнефункці-
онуванняВашогоОСББ.



ВІДНОСИНИ ОСББ ЗІ СПІВВЛАСНИКАМИ

КолиубудинкувжествореноОСББтаналагодженойогороботу,важли-
вогозначеннянабуваєстратегіяспілкуваннязіспіввласниками.

Длятого,щобповноцінноуправлятибудинкомтавчаснозабезпечу-
вативсійогопотреби,необхідновпершучергубутизнайомимзусіма
співвласникамитаматизниминормальні,робочівідносинидлятого,
щобувипадкупотреби(наприклад,дляліквідаціїаварії),Вималимож-
ливістьбезперешкоднопотрапитидоквартириспіввласникатавчасно
ліквідуватибудь-якіпроблемитаїхнаслідки.

Співвласникибагатоквартирногобудинку,вякомуствореноОСББвід-
повіднодоЗаконуУкраїни№2866-ІІІмаютьправоотримуватиінформа-
ціющодовсіхпитань,пов’язанихіздіяльністюОСББ.Крімтого,співвлас-
никимають право ознайомлюватися та знімати копії з усіх рішень
Загальнихзборів,фінансовимизвітамиОСББ,тощо.

ВодночасПравлінняОСББнезобов’язанонадаватиспіввласникам
належнимчиномзавіренікопіїдокументівабожвиготовлятикопіїдо-
кументівдляспіввласниківзавласнийкошт.Длятого,щобспіввлас-
никизмоглиреалізуватисвоїправащодоознайомленнязрішеннями
Загальнихзборівтаіншоюдокументацією,ПравлінняОСББможеви-
значитичастамісце,колиспіввласникизможутьознайомитисяздо-
кументамита,забажанням,завласнийкоштзнятизнихкопії.

Длятого,щобналагодитивідносинизіспіввласникамибудинкута
попередитиможливіконфліктніситуації,ПравлінняОСББмаєвестипо-
стійнуінформаційнуроботу.Доцільноінформуватиспіввласниківпро
кожнерішенняПравління,пов’язанезуправліннямбудинком,шляхом
розміщенняінформаційнихповідомленьумісцяхзагальногокорис-
тування,проведеннящомісячнихінформаційнихзустрічейтощо.Та-
каінформаційнароботадопоможеуникнутинедовіри,полегшитьзві-
туваннязароботуПравліннятазробитьдіяльністьОСББнабагато
зрозумілішоюдляспіввласників.

Крімтого,постійнеспілкуваннязіспіввласникамитаінформацій-
нароботадопоможутьзвестидомінімумукількістьнесумліннихспів-
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власників-боржників.Водночас,якщоуВашомубудинкуєспіввлас-
ники-боржники,необхіднодіятитакимчином.Впершучергу,варто
зрозуміти,доякоїкатегоріївідносятьсяборжникиуВашомуОСББ.
Зазвичай,боржникиподіляютьсянатрикатегорії:
1. Ті,хтонеплатять,томущодійснонемаютьможливості;
2. Ті, хтонеплатять,томущоневважаютьзапотрібнебратиучасть

вутриманнібудинкутаприбудинковоїтериторії;
3. Ті,хтонепроінформованіпронеобхідністьсплативнесківтаплате-

жівнарахунокОСББ.
Визначивши,доякоїкатегоріївідноситьсяВашборжник,можнароз-

починатипобудовустратегіїроботизтакимборжником.
Першиметапомстратегіїроботизбудь-якоюзцихкатегорійборжників

єроз’яснювальнаробота.ІнацьомуетапівсезалежитьвіднавичокГоло-
виабочленівПравління,якіпроводятьдануроботу,вестиефективнуко-
мунікаціютабутидипломатичними.ГоловаабочлениПравліннямають
роз’яснитиборжнику,чомунеобхіднобратиучастьувитратахнаутриман-
нябудинкутаприбудинковоїтериторії.Наетапіроз’яснювальноїроботиба-
гатоборжниківперетворятьсяусумліннихплатників,оскільки,зазвичай,
людипорушуютьправила,колинерозуміють,навіщовонивстановлені.

Післяданогоетапудлярізнихкатегорійборжниківтребазастосову-
ватирізніметоди.

Дляспіввласників,якідійснонемаютьможливостісплачувативне-
скитаплатежі,Загальнізбориможутьприйнятирішеннящодоздійс-
неннятакимспіввласникомробітабонаданняпевнихпослугдляутри-
маннябудинкутаприбудинковоїтериторіїзадлявиплатисвогоборгу
(прибирання,доглядзаприбудинковоютериторією,проведенняремон-
тутабагатоіншого).

Дляроботизтими,хтоумиснонесплачуєвнескитаплатежі,існуєме-
ханізмсудовогозахиступравОСББ—зверненнястягненнянамайнота
коштиборжниканапідставісудовогонаказу,виданогосудомувідповід-
ностідорозділуІІЦивільногопроцесуальногокодексуУкраїни.

Такимчином,длятого,щобзахиститиправаОСББувідносинахзне-
сумліннимивласникамиіснуєякпозасудовий,такісудовийваріантзахи-
ступорушенихправ.Проте,вОСББ,якіналагодилиспілкуванняміжсусі-
дами,зазвичай,кількістьнесумліннихспіввласниківнеперевищує10%.



44 РОЗДІЛІІІ.ФУНКЦІОНУВАННЯОСББ

ЯК ФУНКЦІОНУЄ ОСББ

2. ПісляреєстраціїОСББмаєправовідвестиприбудинковутерито-
ріювспільнусуміснувласністьтавикористовуватиїїдлясвоїх
потреб.

1. Коженмешканець будинкуможе приймати участь в управлінні
будинкомшляхом голосування на загальних зборах або через
обрання до органів управління (на посаду члена правління чи
головиправлінняОСББ).

3. Об’єднаннямаєправоздавативорендуіпередавативкористу-
ванняспільнемайнобудинкутасамостійновитрачатиотриманий
врезультатіцьогодохіднаутриманнябудинку.

4. ОСББсамостійнозаймаєтьсяплануваннямробіт,необхіднихдля
якісногоутриманнябудинкутаприбудинковоїтериторії,визначає
кошторисутриманнябудинкутаназагальнихзборахвстановлює
розмірвнесківйогомешканців.

5. Всіналежніпільгитасубсидіїпосплатіквартплатитажитлово-ко-
мунальнихпослугдляспіввласниківуОСББзберігаються.

6. ЗазгодоюспіввласниківвОСББуякостіквартплатидлядеяких
мешканцівможезараховуватисьтрудовийвнесок.
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ЯК ФУНКЦІОНУЄ ОСББ

8. УсіспіввласникибудинкувОСББмаютьможливістьздійснювати
контрользафінансово-господарськоюдіяльністьоб’єднаннязадо-
помогоюревізійноїкомісіїабосамостійно.

9. ОСББсамостійнообираєобслуговуючіорганізаціїабоуправителя
задоговором,якогоможутьзмінитивразінаданнянимнеякісних
послугзуправління.

10. РеєстраціяОСББдаєзмогуотримуватиякісніпослугизексплуатації
та утриманнябудинку заменшоюціною, оскільки об`єднання
співвласниківєнеприбутковоюорганізацієюінесплачуєподаток
наприбутоктаподатокнадоданувартість.

11. Співвласникиможутьзавчасноплануватизаходидляполіпшення
станубудинку,йогомодернізаціїтаремонтуобладнаннявсієїбу-
дівлі,атакожвпровадженнязаходівзенергозбереження.

7. Всіплатежімешканцівбудинкуідоходивідвикористаннязагаль-
ногомайнапоступаютьнарозрахунковийрахунокОСББтавитра-
чаютьсянаобслуговуванняіремонтбудинкузгіднозатверджено-
гоназагальнихзборахкошторисувитрат.

12. ОСББ,якюридичнаособа,можебратикредитубанкудляпрове-
денняремонтучитермомодернізаціїбудинку.
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13. ЗаумовистворенняОСББзростаєзацікавленістьтавідповідаль-
ністьмешканцівбудинкута,якнаслідок,підвищуєтьсяефектив-
ністьуправлінняспільноювласністю.

14. Яквиняток,ОСББ,очікуючибільшсприятливихумов,можевзага-
лінездійснюватиніякоїгосподарськоїдіяльності,авикористову-
ватисвійюридичнийстатусдлязахистужитловихправмешкан-
цівбудинку.

ЯК ФУНКЦІОНУЄ ОСББ



РОЗДІЛ ІІІ

ЕКСПЛУАТАЦІЯ 
ТА УТРИМАННЯ 

БАГАТОКВАРТИРНОГО 
БУДИНКУ

ЕКСПЛУАТАЦІЯ ТА УТРИМАННЯ…
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Українськезаконодавствонадаєможливістьвласникамквартирубага-
токвартирнихбудинкахсамостійноприйматирішеннящодоформиуправ-
лінняіспільноговолодіннябудинкомтайогоутриманняшляхомспільної
діяльності.

Устатті10Закону«Проприватизаціюдержавногожитловогофонду»
визначено:“Длязабезпеченняефективноговикористанняприватизованих
квартиртауправліннянимивласникиквартир(будинків)можутьстворюва-
титоваристваабооб’єднанняіндивідуальнихвласниківквартирібудинків.
Убагатоквартирномубудинку,квартириякогонеповністюприватизовані,
міжтовариством(об’єднанням)індивідуальнихвласниківквартирівлас-
никаминеприватизованихквартирукладаєтьсяугодапроспільневолодін-
нябудинкомтадольовуучастьувитратахнайогоутримання”.Прицьому,
вищиморганомуправлінняоб’єднанняспіввласниківзалишаютьсяйого
Загальнізбори.Ацеозначає,щовсіпитаннявирішуютьсясамимивласни-
камиоб’єднання.Важливозазначити,щовласникибагатоквартирногобу-
динкузможутьвикористовуватитакеширокеколоможливостейлишеуви-
падку,якщовонистворилиізареєструвалиоб’єднанняспіввласників.

Коженбагатоквартирнийбудинок (житловийкомплекс)складається
зконструктивнихелементів,допоміжнихприміщеньтатехнічногообладнан-
нябудинку,щозабезпечуютьйогонормальнефункціонуванняпротягомусьо-
гоперіодувикористаннязапризначенням. РішенняКонституційногоСуду
Українивід02.03.2004року№4-рп/2004передбачає,щодопоміжніпримі-
щення(підвали,сараї,кладовки,горища,колясочнііт.ін.)передаютьсябе-
зоплатноуспільнувласністьгромадянодночаснозприватизацієюними
квартир(кімнатуквартирах)багатоквартирнихбудинків.Підтвердження
прававласностінадопоміжніприміщеннянепотребуєздійсненнядодат-
ковихдій,зокремастворенняоб’єднанняспіввласниківбагатоквартирно-
гобудинкучивступудонього.

Конструктивними елементами багатоквартирного будинку назива-
ютьсятічастиниспоруди,якізабезпечуютьїїцілісністьтанеобхіднітех-
нічніумовифункціонування(фундамент,несучістіни,міжповерховіпе-
рекриття,сходовімарші,конструкціїдаху,покрівля,в’їзнагрупатощо).

Технічнимобладнаннямбагатоквартирногобудинкуєінженерніко-
мунікаціїтатехнічніпристрої,якінеобхіднідлязабезпеченнясанітар-
но-гігієнічнихумовтабезпечноїексплуатаціїквартир,асаме:загаль-
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нобудинковісистемитепло-,водо-,газо-,електропостачання,бойлерні
таелеваторнівузли,обладнанняпротипожежноїбезпеки,вентиляцій-
ніканалитаканалидлядимовидалення,обладнанняліфтів,централь-
нихрозподільнихщитівелектропостачання,елеваторнихвузлів,ата-
кожелементиблагоустроютериторії.

Загальнобудинкові системи — мережі, запірна чи регулююча арматура 
на них, прилади та обладнання, засоби обліку та регулювання споживан-
ня житлово-комунальних послуг, які розміщені в межах будинку, споруди, 
системи протипожежного захисту.

Спільнавласність:
 � Згідноізч.1ст.5Закону№417-VIII,спільнемайнобагатоквартирно-
гобудинкуєспільноюсумісноювласністюспіввласників.Цеозначає,
щоправовийрежимтакогомайнавстановленовідповіднимиполо-
женнямиЦивільногокодексуУкраїнищодоздійсненняспільноїсу-
місноївласності,зурахуваннямспеціальнихнормЗакону№417-VIII.

 � Так,відповіднодоч.1ст.368Цивільногокодексу,спільнавласністьдвох
абобільшеосіббезвизначеннячастоккожногознихуправівласності
єспільноюсумісноювласністю.Співвласникимайна,щоєуспільнійсу-
міснійвласності,володіютьікористуютьсянимспільно,якщоіншене
встановленодомовленістюміжними(ч.1ст.369Цивільногокодексу).
Аотже:

 � власникиквартир(нежитловихприміщень)убудинкунемаютькон-
кретновизначеноїчасткивправівласностінаспільнемайно.

 � цемайнонеможебутиподіленоміжспіввласниками,ітакіспіввлас-
никинемаютьправанавиділеннявнатурічасткизіспільногомай-
набагатоквартирногобудинку.

 � кредиторспіввласниканемаєправавимагативиділеннячасткизі
спільногомайнабагатоквартирногобудинкувнатурідлязвернен-
нястягненнянанеї.

 � РозпорядженнямайномвОСББ,щоєуспільнійсуміснійвласності,
здійснюєтьсязазгодою²⁄³співвласників.

 � Співвласникимаютьправоуповноважитиодногознихнавчинення
правочинівщодорозпорядженняспільниммайном.



Чим всі співвласники спільно володіють у будинку?

Сходові клітини та 
сходові майданчики

Коридори
на поверхах

Підвал
і фундамент

Земля під домом

Дах та горище

Ліфт (шахта та механізми)

Квартира — те, чим 
Ви володієте 
особисто

Магістральні комунікації
всередині будинку
(до квартир)

Сміттєпровід

Насоси, котли, 
трансформатори та інше
обладнання, що обслуговує
більше однієї квартири

Допоміжні
приміщення 
(підвальні, 
технічні 
электрощитові 
та інше)

Зовнішня стіна будівлі та
головні стіни
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Чим усі співвласники спільно володіють у будинку:



ПРАВА Й ОБОВ’ЯЗКИ СПІВВЛАСНИКІВ 
БАГАТОКВАРТИРНОГО БУДИНКУ

Перелік цих прав та обов’язків також офіційно зазначений в статтях 14, 
15, 18 Закону 2866-ІІІЖ:
Права співвласників:
1.	 Вільно	користуватися	спільним	майном	багатоквартирного	будинку	

з	урахуванням	умов	й	обмежень,	встановлених	законом	або	рішен-
ням	співвласників;

2.	Брати	участь	в	управлінні	багатоквартирним	будинком	особисто	або	
через	представника;

3.	 Одержувати	 інформацію	про	 технічний	 стан	спільного	майна	бага-
токвартирного	будинку,	умови	його	утримання	та	експлуатації,	витра-
ти	на	утримання	спільного	майна	багатоквартирного	будинку	та	над-
ходження,	отримані	від	його	використання;

4.	 Безоплатно	одержувати	інформацію	про	суб’єктів	права	власності	на	всі	
квартири	й	нежитлові	приміщення	в	багатоквартирному	будинку	та	пло-
щу	таких	квартир	і	приміщень	у	порядку	й	межах,	визначених	законом;

5.	 Ознайомлюватися	із	рішеннями	(протоколами)	зборів	співвласників,	
листками	опитування,	робити	з	них	копії;

6.	 На	відшкодування	винною	особою	збитків,	завданих	спільному	май-
ну	багатоквартирного	будинку,	у	розмірі,	що	відповідає	частці	кожно-
го	співвласника;

7.	 Вільний	доступ	до	технічної	документації	на	багатоквартирний	будинок;
8.	 Інші	права,	визначені	законом

Обов’язки співвласників:
1.	 Забезпечувати	належне	утримання	й	належний	санітарний,	протипо-

жежний	і	технічний	стан	спільного	майна	багатоквартирного	будинку;
2.	 Забезпечувати	технічне	обслуговування	та	за	потреби	проведення	

поточного	й	капітального	ремонтів	спільного	майна	багатоквартир-
ного	будинку;
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3.	 Використовувати	спільне	майно	багатоквартирного	будинку	за	при-
значенням;

4.	 Додержуватися	вимог	правил	утримання	багатоквартирного	будинку	
та	прибудинкової	території,	правил	пожежної	безпеки,	санітарних	норм;

5.	 Виконувати	рішення	зборів	співвласників;
6.	 Забезпечувати	додержання	вимог	житлового	й	містобудівного	зако-

нодавства	щодо	 проведення	 реконструкції,	 реставрації,	 поточного	
та	капітального	ремонтів,	технічного	переоснащення	приміщень	або	
їхніх	частин;

7.	 Відшкодовувати	збитки,	завдані	майну	інших	співвласників	і	спільно-
му	майну	багатоквартирного	будинку;

8.	 Додержуватися	 чистоти	 в	місцях	 загального	 користування	 й	 тиші	
згідно	з	вимогами	законодавства;

9.	 Забезпечувати	поточний	огляд	 і	періодичне	обстеження	прийнятого	
в	експлуатацію	в	установленому	законодавством	порядку	багатоквар-
тирного	будинку	протягом	усього	життєвого	циклу	будинку	й	нести	від-
повідальність	за	неналежну	експлуатацію	згідно	із	законом;

	10.	 Своєчасно	сплачувати	за	спожиті	житлово-комунальні	послуги.

Обов’язки ОСББ:
 � передбачити	аварійну	ситуацію;
 � укласти	угоди	із	тими	службами,	які	будуть	виконувати	роботи	у	ви-
падку	аварій;

 � укласти	угоди	із	надавачами	послуг	для	обслуговування	місць	загаль-
ного	користування;

 � постійне	інформування	власників	квартир	про	нове	у	законодавстві	
України;

 � порівняльна	характеристика	оплати	за	комунальні	послуги	та	відшу-
кування	механізмів	для	їх	зменшення;

 � ведення	бухгалтерських	розрахунків	та	оформлення	звітів;
 � формування	кошторису	витрат	на	утримання	будинку	на	місяць.

Внески співвласників:
 � внески	на	утримання	будинку	та	прибудинкової	території	(в	т.ч.	по-
точний	ремонт);
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 � платежі	на	оплату	комунальних	послуг;
 � внески	до	ремонтного	фонду;
 � внески	до	резервного	фонду;
 � спеціальні	фонди.

Витрати ОСББ:
 � поточні	витрати;
 � витрати	на	оплату	комунальних	та	інших	послуг;
 � витрати	та	накопичення	на	ремонт	будинку;
 � інші	витрати.

Складові витрат з утримання будинку та прибудинкової території:
 � Прибирання	прибудинкової	території;
 � Прибирання	сходових	кліток;
 � Вивезення	побутових	відходів;
 � Прибирання	підвалу,	технічних	поверхів	та	покрівлі;
 � Технічне	обслуговування	ліфтів;
 � Обслуговування	систем	диспетчеризації;
 � Технічне	обслуговування	внутрішньобудинкових	систем;
 � Дератизація;
 � Дезінсекція;
 � Обслуговування	димових	та	вентиляційних	каналів;
 � Технічне	обслуговування	та	поточний	ремонт	мереж	електропоста-
чання	та	електрообладнання,	систем	протипожежної	автоматики	та	
димовидалення,	 а	 також	 інших	 внутрішньобудинкових	 інженерних	
систем	у	разі	їх	наявності;

 � Поточний	ремонт;
 � Поливання	дворів,	клумб	і	газонів;
 � Прибирання	 і	вивезення	снігу,	посипання	частини	прибудинкової	
території,	призначеної	для	проходу	та	проїзду,	протиожеледними	
сумішами;

 � Експлуатація	номерних	знаків	на	будинках;
 � Освітлення	місць	загального	користування	і	підвалів	та	підкачуван-
ня	води;

 � Енергопостачання	ліфтів.



ВАЖЛИВО

Основна	мета	та	цілі	діяльності	об’єднання:
 � Забезпечення	реалізації	прав	власників	приміщень	на	володіння	та	ко-
ристування	спільним	майном	співвласників;

 � Забезпечення	 виконання	 власниками	 своїх	 зобов’язань,	 пов’язаних	
з	діяльністю	об’єднання;

 � Належне	утримання	будинку	та	прибудинкової	території;
 � Сприяння	співвласникам	в	отриманні	житлово-комунальних	та	інших	
послуг	належної	якості	за	обґрунтованими	цінами;

 � Ефективне	управління	коштами	на	утримання;
 � Забезпечення	комфортних	умов	з	мінімальними	затратами;
 � Продовження	терміну	експлуатації	житла	та	збільшення	його	вартості;
 � Можливість	залучення	зовнішніх	інвестицій.



Внесок на утримання будинку

Завезення 
піску

Влаштування огорожі
на контейнерному 
майданчику

Облік показників
лічильників

Ремонт спортивного 
обладнання

Встановлення 
урн

Освітлення двору та під’їздів

Прибирання сходової клітки

Ремонт 
вхідних дверей

Санітарне
прибирання
території

Ремонт швів/фасаду

Ремонт інженерних мереж

Ремонт відмостки 
та цоколя

Утримання клумб
та тротуарів

Утеплення виходів 
на горище Санітарне прибирання горищ

Ремонт водостічних труб

Прочистка 
та ремонт вентканалів

Заміна жолобів та карнизів

Облаштування лавок
та зон для відпочинку

Озеленення

Утримання заїздів

Влаштування решіток 
на вікнах підвалу

Скління вікон

Ремонт покрівлі

Ремонт під’їзду

Ремонт входу
Адміністративні витрати 
(головний інженер, 
бухгалтерія і т.д.) 

Ремонт
дитячих 

майданчиків
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Внесок на утримання будинку:
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ОСНОВНІ НАПРЯМКИ,  
ЩО МАЮТЬ БУТИ ВРАХОВАНІ  
ПІД ЧАС ПЛАНУВАННЯ ЕКСПЛУАТАЦІЇ БУДІВЛІ

Будівля як споруда

Хороший технічний стан будівлі є запорукою її тривалого життя. В про-
цесі експлуатації будівлі необхідно постійно контролювати її стан на 
предмет виникнення тріщин, протікань даху, просідання фундаментів. 
особливо важливим є виконання інструментальних обстежень щодо 
несучої здатності конструкцій перед проведенням робіт з масштабної 
реконструкції (наприклад, утеплення стін).

Слід пам’ятати, що некваліфіковане втручання в конструктивні еле-
менти будівлі може призвести до її пошкодження та руйнування (це сто-
сується і перепланування, і «клаптикового утеплення»). Багатоквартир-
ний будинок є єдиним цілим та не може розглядатися як набір окремих 
квартир, що потрібно постійно доносити до співвласників.

Інженерні мережі

інженерні мережі забезпечують підтримання комфортних умов в се-
редині будівлі (комфортна температура, достатня кількість повітря, 
освітлення та робота побутових приладів, водопостачання та водо-
відведення). Їх злагоджена робота є основою життєзабезпечення бу-
динку. Серед основних інженерних систем слід відзначити:
 � Система опалення — найбільший споживач енергії в будинку. Слід 

пам’ятати, що відділити опалення окремої квартири неможливо 
(навіть за умови встановлення індивідуального опалення його об-
сяг суттєво залежатиме від температурних показників сусідніх 
квартир). В даний час технічні засоби дозволяють ефективно управ-
ляти споживанням теплової енергії для забезпечення комфортних 
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умов в будинку, але рішення щодо реконструкції повинні прийматися 
з огляду на роботу всієї системи, а не окремої квартири.

 � Система гарячого водопостачання — другий за величиною споживач 
енергоресурсів (як за умови використання централізованого гарячого 
водопостачання, так і за умови використання індивідуальних (газових 
чи електричних) водонагрівачів. для забезпечення якісного гарячого 
водопостачання необхідно підтримувати в справному стані системи 
циркуляції гарячої води та мінімізувати тепловтрати в трубопроводах.

 � Система водопостачання та водовідведення (каналізація) — одна 
з найбільш проблемних ділянок за кількістю аварій, але сучасні мате-
ріали та технології дозволяють якісно та швидко провести її модер-
нізацію для мінімізації нештатних ситуацій.

 � Електричні мережі — в більшості будинків вони розраховані лише на 
роботу побутових приладів та систем освітлення, тому використання 
електроенергії для потреб нагріву може призводити до виникнення 
аварійних ситуацій. зважаючи, що короткі замикання — одна з най-
частіших причин виникнення пожеж, постійний контроль за станом 
проводки та щитових є обов’язковим.

 � Система вентиляції — важливий елемент для забезпечення життєді-
яльності будинку, особливо в будинках, де використовується газове 
кухонне та опалювальне обладнання.

В даний час в більшості міст існує ринок компаній, що займаються обслу-
говуванням інженерних мереж та мають на це необхідні дозволи та ліцен-
зії. Тож основним задачею керівництва оСББ є визначення стану будівлі 
та підбір виконавців з найкращим співвідношенням «ціна/якість».

Прибудинкова територія

забезпечення прибирання території та її благоустрій (дитячі та спор-
тивні майданчики, зелені насадження, освітлення) є одним з ключових 
моментів, що спонукає до впровадження «самоврядування», тому важ-
ливо визначитись з «зоною відповідальності» та залучати мешканців 
будинку до процесу впорядкування.
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Ліфти

ліфтове господарство — один з найбільш складних елементів в будин-
ку, оскільки пов’язане з підвищеною небезпекою для мешканців. за-
йматися обслуговуванням ліфтів повинні спеціалізовані організації 
з відповідними ліцензіями, відповідно до укладених договорів.

Послуги із забезпечення життєдіяльності

 � опалення;
 � газопостачання;
 � водопостачання (в т. ч. гаряче);
 � електропостачання.

Відповідно до діючих нормативних документів, ці послуги надаються 
кінцевим споживачам (мешканцям квартир) відповідно до «прямих до-
говорів». Але оСББ може мати окремі договори для загальнобудинко-
вих потреб (електропостачання ліфтів та освітлення місць загального 
користування, водопостачання на полив та побутові потреби). В цьому 
випадку, важливо встановлювати окремий облік лише на зазначені по-
треби для мінімізації ризиків списування на оСББ загальних втрат.

Вивіз сміття

Наявність конкуренції на ринку вивозу сміття — запорука якісних та 
недорогих послуг. додатковою можливістю щодо мінімізації затрат 
по цьому напрямку є організація роздільного збирання сміття та укла-
дання договорів з компаніями, що збирають вторинну сировину на 
встановлення додаткових контейнерів.

Прибирання сходових кліток  
та прибудинкової території
для зазначених потреб може або бути найнята людина в штат, або 
укладений договір зі сторонньою організацією.



КРОКИ ПО ПЕРЕХОДУ  
ДО САМОСТІЙНОГО УПРАВЛІННЯ

№ Крок Основні питання Особливості

1 Інвентаризація 
майна

 � які проблеми з будин-
ком?

 � що вже зроблено, 
а що потребує уваги?

 � фіксація початкового 
стану на момент 
створення оСББ.

для фіксації техніч-
ного стану кон-
струкцій та інженер-
них мереж 
необхідно залучати 
спеціалізовані орга-
нізації 

2

Аналіз ринку послуг 
з утримання 
будинку

 � вивіз сміття;
 � ліфтове господар-
ство;

 � сантехнічні системи 
(опалення, водопо-
стачання та водовід-
ведення);

 � системи електропо-
стачання;

 � прибирання території 
та під’їздів.

об’єднання оСББ 
в асоціації 
дозволить 
отримати вигідніші 
умови та створити 
ринок послуг

3

Налагодження 
взаємодії 
з постачальниками 
енергоресурсів

 � розділити зони відпо-
відальності по пря-
мих договорах з меш-
канцями та 
договорах з оСББ;

 � знати правові підста-
ви щодо особливос-
тей застосування та-
рифів;

Гуртування для ви-
рішення однотипних 
проблем дозволить 
ефективніше відсто-
ювати права спів-
власників

4

Аналіз 
можливостей 
по залученню 
додаткового 
фінансування

 � державні програми;
 � місцеві програми;
 � кошти МФо;
 � кредитні кошти.

Максимально вико-
ристовувати ресурс 
місцевих депутатів 
для формування 
програм зі співфі-
нансування



64 Розділ ііі. ЕКСПлУАТАЦіЯ ТА УТРИМАННЯ… 

ВАЖЛИВО

Нормативні документи, що регламентують життєдіяльність та модерніза-
цію житлового фонду:
1. дБН «Житлові будинки»
2. закон України «Про житлово-комунальні послуги»
3. закон України «Про теплопостачання»
4. закон України «Про питну воду та питне водопостачання»
5. Стандарт житлово — комунального господарства України СоУ ЖКГ 75.11—

35077234.0015:2009 «Правила визначення фізичного зносу житлових бу-
динків»

6. Стандарт житлово — комунального господарства України СоУ ЖКГ 00.01—
010:2010 «Послуги з управління та утримання житлового комплексу. 
загальні вимоги»

7. Стандарт житлово — комунального господарства України СоУ ЖКГ 00.01—
011:2010 «Послуги з управління та утримання житлового комплексу. Кла-
сифікація та склад послуг»

8. Наказ державного комітету України з питань житлово-комунального 
господарства № 76 від 17.05.2005 р. «Про затвердження Правил утриман-
ня жилих будинків та прибудинкових територій»

9. Наказ державного комітету України з питань житлово-комунального 
господарства № 150 від 10.08.2004 р. «Про затвердження Примірного пе-
реліку послуг з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій 
та послуг з ремонту приміщень, будинків, споруд»

 10. Наказ Міністерства палива та енергетики України №71 від 14.02.2007 р. 
«Про затвердження Правил технічної експлуатації теплових установок 
і мереж»

 11. Наказ Міністерства палива та енергетики України №258 від 09.01.2006 р. 
«Про затвердження Правил технічної експлуатації електроустановок спо-
живачів»

 12. Наказ Міністерства праці та соціальної політики України №258 від 
25.07.1998 р. «Про затвердження Правил безпечної експлуатації електроу-
становок споживачів»

 13. дБН В.2.2-15-2005 «Житлові будинки. основні положення» (проектування 
нових і реконструкція житлових будинків)



РОЗДІЛ IV

ЕНЕРГОЕФЕКТИВНІСТЬ 
БУДІВЕЛЬ

ЕНЕРГОЕФЕКТИВНІСТЬ БУДІВЕЛЬ



Витрати на опалення в більшості житлових будинків значно переви-
щують всі інші платежі разом узяті, тому питання щодо зниження 
енергоспоживання є дуже актуальним і може бути успішно вирішено 
за умови застосування комплексного підходу до впровадження захо-
дів з енергозбереження.

ОСНОВНІ СКЛАДОВІ, ЩО ВПЛИВАЮТЬ 
НА СПОЖИВАННЯ ЕНЕРГОРЕСУРСІВ

огороджувальні конструкції (стіни, вікна, двері, дах, підлога) — їх якість 
визначає, скільки необхідно теплової енергії (газу) для підтримання нор-
мативних умов мікроклімату всередині будівель. заходи, пов’язані з мо-
дернізацією огороджувальних конструкцій, як правило, найбільш до-
рогі, але дозволяють суттєво (до 60 %) знизити витрати на опалення. 
Водночас досягти вагомого успіху в цьому питанні можна лише за умо-
ви наявного обліку теплової енергії та автоматичного погодного регуля-
тора (індивідуального теплового пункту — іТП).

інженерні системи (тепло-, електро-, водо- та газопостачання, освіт-
лення, вентиляція і кондиціонування) — переважна більшість швидко-
окупних заходів лежить в площині ефективного налаштування інженерних 
систем (в першу чергу, систем опалення). Це дозволяє з використанням 
мінімальних коштів отримати максимальний ефект для зниження енер-
говитрат. Модернізація інженерних систем, зокрема системи опалення, 
повинна проводитися одночасно з утепленням огороджувальних кон-
струкцій або до утеплення. В іншому разі, модернізація огороджуваль-
них конструкцій призводитиме лише до підвищення температури всере-
дині приміщень. Економія за рахунок модернізації інженерних систем 
може становити від 5 до 30 %.

Мешканці та обслуговуючий персонал відіграють ключову роль для 
ощадного енерговикористання. Робота з мешканцями повинна йти по 
таких напрямках: збереження загального майна (світильники, регулято-
ри тощо) та збереження тепла не тільки у себе в квартирі але й в під’їз-
ді (закривання дверей та вікон, тощо). зазначені організаційні заходи 
практично нічого на коштують але можуть дати суттєвий ефект (до 5 %).



6%

9%

32%

2%

33%

8%

ЕТАПИ РЕАЛІЗАЦІЇ ПРОЕКТІВ  
ЗІ ЗНИЖЕННЯ ЕНЕРГОСПОЖИВАННЯ

Втрати теплової енергії через будинкові конструкції.



ОСББ: ВІД СТВОРЕННЯ ДО РОЗВИТКУ 6968 РОЗДІЛ VI. ПРАВОВИЙ СТАТУС ТА ОСОБЛИВОСТІ СТВОРЕННЯ… 

№ Крок Основні питання Термін Особливості

1 Підготовчий етап  � Формування потреби в змінах;
 � Фіксація початкового стану будівлі;
 � Проведення енергоаудиту;

1-2 місяці  � Вибір заходів проводиться лише за результатами 
енергоаудиту — це дозволить оптимально витрати-
ти кошти та отримати максимальний ефект;

 � Енергоаудитор повинен бути незалежним від по-
стачальників обладнання та матеріалів;

 � Потрібно максимально зафіксувати «існуючий 
стан» для подальшого порівняння з результатом;

2 Розробка 
проектної 
документації

 � Проведення інструментального обстеження бу-
дівлі спеціалізованою організацією;

 � Виготовлення проектно-кошторисної докумен-
тації на підставі даних звіту з енергоаудиту та 
звіту з інструментального обстеження будівлі;

 � Погодження та проведення експертизи проек-
тно — кошторисної документації.

2-4 місяці  � Проектант повинен мати сертифікат проектуваль-
ника;

 � Бажано використання формулюваннь «або ана-
лог» — це дозволить збільшити конкуренцію на ета-
пі впровадження;

 � Для зменшення ризиків та вартості проекту — про-
водьте експертизу проектно-кошторисної докумен-
тації.

3 Тендерні 
процедури

 � Залучення широкого кола учасників для отри-
мання найкращих умов.

1-3 тижні  � Для забезпечення максимальної кількості учас-
ників можуть використовуватися торгові май-
данчики;

 � Не використовувати вартість як єдиний критерій — 
це часто призводить до низької якості робіт.

4 Будівельно-
монтажні роботи

 � Проведення будівельних робіт;
 � Здійснення авторського та технічного нагляду 
за будівництвом, ведення всіх необхідних 
журналів.

Від 1 тижня 
(інженерні системи) 
до 5 місяців 
(термосанація)

 � Контроль за використанням матеріалів та техноло-
гій відповідно до проектно-кошторисної докумен-
тації та рекомендацій енергоаудита.

5 Контроль за 
виконанням робіт

 � Проведення обстеження будівлі після завер-
шення робіт;

 � Моніторинг споживання енергоресурсів 
будівлею;

 � Постійне обстеження будівлі на наявність підті-
кань, промерзань та інших недоліків, організа-
ція правильної експлуатації.

1 тиждень 
для первинного 
аналізу, далі 
в постійному 
режимі

 � Можливе залучення енергоаудиторських компаній.

6 Сервісне 
обслуговування

 � Забезпечення працездатності обладнання;
 � Організація планових та позапланових ремонтів.

Постійно  � Витрати на обслуговування набагато менші,  
ніж додаткові витрати, пов’язані з позаплановими 
ремонтами та перевитратами енергії.



Захід Особливості Термін 
окупності

1 2 3

Впровадження загального ко-
мерційного обліку споживання 
теплової енергії, а також систе-
ми енергетичного менеджмен-
ту та енергомоніторингу.

Для будівель до 2000 м² та за 
значних перегрівів будівель 
(«перетопів») може призводити 
до зростання нарахувань без 
впровадження регулювання.

Від 1 року

Модернізація системи опален-
ня будівлі зі встановленням 
індивідуального теплового 
пункту (ІТП) з автоматичним 
регулюванням подачі тепло-
носія.

Необхідно враховувати реаль-
ні параметри роботи теплової 
мережі для запобігання «недо-
топів».

близько 
1—3 років

Теплоізоляція трубопроводів 
та запірної арматури системи 
ЦО та ГВП.

Для внутрішніх мереж товщи-
на теплоізоляції повинна до-
рівнювати внутрішньому діа-
метру трубопроводів.

Близько 
1 року

ОРІЄНТОВНИЙ ПЕРЕЛІК ЗАХОДІВ 
ПО ЗНИЖЕННЮ ВИТРАТ НА ЕНЕРГОНОСІЇ

 ВАЖЛИВО

Нормативні документи, що регламентують виконання робіт з часткової 
чи комплексної термосанації:
1. ДБН В.2.6-31:2006 Теплова ізоляція будівель зі зміною №1;
2. ДБН В.2.6-33:2008 Конструкції зовнішніх стін із фасадною теплоізоляцією. 

Вимоги до проектування, улаштування;
3. ДСТУ-Н Б В.3.2-3:2014 Настанова з виконання термомодернізації житло-

вих будинків;
4. ДБН В.2.5-67:2013. Опалення, вентиляція та кондиціонування;
5. ДБН В.3.2-2-2009 Житлові будинки. Реконструкція та капітальний ремонт.

http://dbn.at.ua/load/normativy/dbn/1-1-0-13
http://dbn.at.ua/load/normativy/dbn/1-1-0-333
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1 2 3

Балансування системи 
опалення будівлі шляхом 
встановлення автоматич-
них або ручних балансу-
вальних клапанів.

Необхідно звертати увагу на дос-
від робіт з балансування.

2—3 років

Реконструкція внутрішньої 
системи опалення будівлі.

Потребує входження в квартиру. 
Більшу частину економії можна 
отримати на загальнобудинкових 
заходах (ІТП, балансування).

більше 
10 років

Заміна існуючих ламп роз-
жарювання на сходових 
клітинах та в коридорах на 
світлодіодні.

Люмінісцентні лампи по ефек-
тивності близькі до світлодіод-
них, але містять ртуть і потребу-
ють спеціального режиму 
утилізації.

до 1-2 років

Впровадження системи ав-
томатичного контролю 
освітлення на сходових клі-
тинах та коридорах, заміна 
ламп розжарювання.

Погано працює з люмінесцентни-
ми лампами (пришвидшує вихід 
їх з ладу, що може нівелювати пе-
реваги від регулювання).

Близько 
1 року

Заміна вікон та дверей на 
металопластикові.

Для більшості території України 
потрібно встановлювати профіль 
не менше ніж 70 мм з подвійним 
склопакетом і енергозберігаю-
чим скліннями (бажано з запо-
вненням аргоном).

близько 
7-10 років

Утеплення даху. Рекомендовано проведення за 
умови необхідності ремонту гід-
роізоляції — це зменшить загаль-
ну вартість проекту.

Близько 
10 років

Утеплення зовнішніх стін.  � Заборонено використання 
пінополістиролу для будівель 
вище 26,5 м;

 � Товщина утеплення для більшо-
сті будівель повинна складати 
не менше 10 см;

 � «Клаптикове утеплення» нефек-
тивне та може викликати руй-
нування та утворення грибку;

 � Внутрішнє утеплення не реко-
мендується.

До 10 років



Утеплення покрівлі
Неякісне утеплення покрівлі призводить до втрати 10—15 % енергоресурсів, витрачених на 
опалення приміщення, отож цей захід важливий для отримання енергозберігаючого ефекту.
Мінімально допустиме значення опору теплопередачі для утеплених стін (Rq min):

 � для I температурної зони Rq min = 4,95 м2 × К/Вт
 � для II температурної зони Rq min = 4,5 м2 × К/Вт

Заміна вхідних дверей в багатоквартирно-
му житловому будинку
Теплий під’їзд є важливою складовою тепла 
у квартирах.
Мінімально допустиме зна-
чення опору теплопередачі 
для замінених вхідних две-
рей (Rq min):
 � для I температурної зо-

ни Rq min = 0,5 м2 × К/Вт
 � для II температурної зони 

Rq min = 0,45 м2 × К/Вт

Заміна вікон на енергозберігаючі
Заміна старих дерев’яних вікон на енергозберігаю-
чі відповідно до вимог державних будівельних норм 

України дозволить збе-
регти тепло у будинку та 
покращити його тепло-
захисні характеристики.
Мінімально допустиме 
значення опору тепло-
передачі для замінених 
вікон (Rq min):

 � для I температурної зони Rq min = 0,75 м2 × К/Вт 
(min. 5-ти камерний металопластиковий профіль 
та 2-х камерний склопакет з енергозберігаючим 
склом і заповнений інертним газом)

 � для II температурної зони Rq min = 0,6 м2 × К/Вт (min. 
3-х камерний металопластиковий профіль та 2-х ка-
мерний склопакет з енергозберігаючим склом)

Утеплення фасадів будівлі
Комплексне утеплення фасадів будинку значно зменшує потребу у тепло-
вій енергії, покращує зовнішній вид та продовжує строк його експлуатації. 
Найбільш поширеними матеріалами для утеплення є мінеральна вата, піно-
пласт, пінополістирол.
Мінімально допустиме значення опору теплопередачі для утеплених стін 
(Rq min):
 � для I температурної зо-

ни Rq min = 3,3 м2 × К/Вт 
(орієнтовно від 120 мм 
утеплювача)

 � для II температурної 
зони Rq min = 2,8 м2 × К/
Вт (орієнтовно від 100 
мм утеплювача)

Плита перекриття покрівлі
Пароізоляція

Цементно-піщана
стяжка

Гідроізоляційний
килим

Утеплювач нижній шар
Утеплювач верхній шар

Клеючий шар та кріплення

Теплоізоляційний матеріал
Захисний армуючий шар
Грунтівка
Декоративна штукатурка
Фарба

Встановлення радіаторних терморегуляторів
Радіаторні терморегулятори — запірно-регулююча ар-
матура автоматичного регулювання тепловіддачі опа-

лювального приладу.
Терморегулятори для радіаторів роз-
поділяють потрібну кількість води 
по всій опалювальній системі та зни-
жують температуру опалювальних 
пристроїв, оптимізуючи температур-
ний режим у приміщеннях, що дозво-
ляє економити теплову енергію.

Промивка системи опалення будівлі
Необхідно проводити для очищення системи опалення від накипу, 

осаду і відкладень, поява яких призводить до її 
руйнації, зменшення тепловіддачі та відповідно 
до зменшення температури у приміщенні. В іде-
алі промивку потрібно проводити один раз на 
рік перед опалювальним сезоном.

Індивідуальний тепловий пункт
Дозволяє регулювати будівлю індивідуально в за-
лежності від погодних умов (погодозалежне ре-

гулювання) та забезпечує 
подачу такої кількості те-
плової енергії, скільки не-
обхідно будівлі в даний мо-
мент (виключає «перетоп» 
будівлі).

Лічильник тепла
Лічильник тепла — не засіб економії, але він 
фіксує реальну величину використаної те-

плової енергії. Встанов-
лення приладу обліку те-
плової енергії дозволяє 
сплачувати не за норма-
тивним розрахунком, а за 
фактично спожите тепло.

Схема опалення будівлі

Карта-схема температурних зон України

Балансування системи опалення
Якісне облаштування системи опалення не закінчується лише мон-
тажем всього необхідного опалювального обладнання. Для того, 
щоб система опалення працювала як єдине ціле та рівномірно обі-

грівала будівлю, проводять балансування 
системи опалення. Ця процедура зазвичай 
виконується за допомогою запірно-регулю-
ючої арматури — балансувальних клапанів, 
що дозволяють підвищити або знизити над-
ходження теплоносія на ту чи іншу ділянку 
системи.

Після

I зона
II зона

До
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Робимо будинок енергоефективним



ПРИКЛАДИ РЕАЛІЗАЦІЇ ПРОЕКТІВ 
З ПІДВИЩЕННЯ ЕНЕРГОЕФЕКТИВНОСТІ

Наразі в багатьох містах з’явилися успішні приклади реалізації комплексних 
заходів з підвищення енергоефективності. На фото — ОСББ з Ніжина (одні 
з перших проектів з термодернізації), Луцька та Долини. Економія на опла-
ті за енергоносії склала від 45 до 70% в залежності від стану до реалізації.

До Після

Луцьк, ОСББ «Явір-2011».

До Після

Івано-Франківська обл., Долина, ОСББ «Наша фортеця на облісках». 

До Після

Полтавська обл., Ніжин, ОСББ «Зоря».
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ПІДТРИМКА ОСББ
ДЕРЖАВНА ТА МІСЦЕВА ФІНАНСОВА  
ПІДТРИМКА ОСББ



1 березня 2010 р. Постановою КМУ № 243 була затверджена Дер-
жавна цільова економічна програма енергоефективності і розвитку 
сфери виробництва енергоносіїв з відновлюваних джерел енергії та 
альтернативних видів палива на 2010-2015 роки. Програму було про-
довжено ще на 1 рік (Постанова КМУ від 11 листопада 2015 р. 
№ 929).

17 жовтня 2011 року Постановою КМУ №1056 було затверджено 
Порядок використання коштів, передбачених у державному бюджеті 
для здійснення заходів щодо ефективного використання енергетичних 
ресурсів та енергозбереження.

В цей Порядок Постановою КМУ від 12.08.2015 № 614 було внесено 
зміни. І визначено, що необхідно стимулювати об’єднання співвласни-
ків багатоквартирних будинків, житлово-будівельних кооперативів до 
впровадження енергоефективних заходів шляхом відшкодування части-
ни суми кредиту, залученого для придбання енергоефективного облад-
нання та/або матеріалів, до яких належать:
 � обладнання і матеріали для облаштування індивідуальних теплових 

пунктів;
 � регулятори теплового потоку за погодними умовами та відповідне 

додаткове обладнання і матеріали до них;
 � вузли обліку води (гарячої, холодної) та теплової енергії, зокрема за-

соби вимірювальної техніки (прилади обліку, лічильники) та відповід-
не додаткове обладнання і матеріали до них;

 � багатозонний (багатотарифний) прилад обліку електричної енергії (лі-
чильник активної електричної енергії) та відповідне додаткове облад-
нання і матеріали до нього;

 � світлопрозорі конструкції з енергозберігаючим склом, у тому числі 
вікна та балконні двері для місць загального користування (під’їздів, 
підвалів, технічних приміщень, горищ тощо) (крім однокамерних), та 
відповідне додаткове обладнання і матеріали до них;

 � обладнання і матеріали для проведення робіт з теплоізоляції (термо-
модернізації) зовнішніх стін, підвальних приміщень, горищ, покрівель 
та фундаментів;

 � обладнання і матеріали для проведення робіт з термомодернізації 
внутрішньобудинкових систем опалення, постачання гарячої води;
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 � обладнання і матеріали для модернізації систем освітлення місць за-
гального користування (у тому числі заміни електропроводки, ламп 
та патронів до них, встановлення автоматичних вимикачів);

 � теплонасосна система опалення та/або гарячого водопостачання та 
відповідне додаткове обладнання і матеріали до неї;

 � система сонячного теплопостачання та/або гарячого водопостачан-
ня та відповідне додаткове обладнання і матеріали до неї;

 � двері для місць загального користування (в тому числі під’їздів, під-
валів, технічних приміщень, горищ) та відповідне додаткове облад-
нання і матеріали до них.

Реальне фінансування програми державної підтримки фізичних осіб та 
ОСББ до впровадження енергоефективних заходів, затвердженої Поста-
новою КМУ від 17 жовтня 2011 р. № 1056, розпочато з жовтня 2014 ро-
ку. Механізм передбачає відшкодування частини суми кредитів, залу-
че¬них на придбання енергоефективних обладнання та матеріалів, 
в таких розмірах: 40 % — для ОСББ на енергоефективні заходи; 70 % — 
збільшене відшкодування для отримувачів житлових субсидій (як окре-
мих власників так і розрахунково для ОСББ).

Тобто, якщо позичальником є ОСББ, у багатоквартирних будинках 
яких зареєстровані (фактично проживають) фізичні особи, яким в уста-
новленому законодавством порядку призначено субсидію для відшко-
дування витрат на оплату житлово-комунальних послуг, відшкодування 
такому позичальнику частини суми кредиту на здійснення заходу, пе-
редбаченого підпунктом 3 пункту 3 цього Порядку, здійснюється одно-
разово в розмірі, що розраховується за такою формулою (але не більш 
як 14000 гривень в розрахунку на одну квартиру багатоквартирного бу-
динку за одним кредитним договором):

P = 40 % х (Nз — Nс)/Nз + 70 % х Nс/Nз,

де Р — розмір відшкодування, відсотків;
Nз — загальна кількість квартир багатоквартирного будинку;
Nс — кількість квартир багатоквартирного будинку, в яких зареє-

стровані (фактично проживають) фізичні особи, яким в установленому 
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законодавством порядку призначено субсидію для відшкодування ви-
трат на оплату житлово-комунальних послуг».

Відповідно до зазначеної вище державної програми, яка отрима-
ла умовну назву «теплі кредити», часткове відшкодування держа-
вою тіла кредиту на енергозберігаючі заходи у житловому секторі 
отримали 452 ОСББ/ЖБК для впровадження енергоефективних за-
гальнобудинкових заходів на суму 57,3 млн грн протягом травня 
2015 — листопада 2016 року. Програма є одним із ефективних сти-
мулів для ОСББ модернізувати свої будинки та зменшувати спожи-
вання теплової енергії.

На сьогодні прийнята 141 місцева програма відшкодування частини 
відсотків/тіла за кредитами для ОСББ на утеплення, з них:
 � 68 місцевих програм прийнято з реально діючим механізмом здійс-

нення фінансування;
 � 73 місцевих програм прийнято без передбаченого механізму здійс-

нення фінансування.
Крім цього, ще 48 місцевих програм знаходяться в стадії розробки.

Серед місцевих програм підтримки ОСББ одними з найкращих є програ-
ми Луцька, Львова, Рівного, Бердянська тощо. Тому саме в цих регіонах 
і найбільший обсяг залучених ресурсів. І згідно наведеної діаграми зро-
зуміло, в яких регіонах програми необхідно доопрацювати, а владі нала-
годити діалог з ОСББ.

Дуже важливою є інформаційна робота зі сторони місцевої влади. 
Як показано на ілюстрації, Донецька область, яка частково знаходить-
ся в зоні АТО, перебуває на вищому рівні за темпами участі в програ-
мі за такі області як Тернопільська, Вінницька, Миколаївська та Чер-
нігівська. Така ситуація пояснюється відкритою позицією місцевої 
влади та готовністю роз’яснювати механізм участі у програмі та до-
помагати у складанні необхідної документації.

Крім того, місцеві програми також відрізняються підходом до 
відшкодування. Частина програм орієнтована на відшкодування ча-
стини тіла кредиту, інша частина на відшкодування частини відсо-
ткової ставки.
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Якщо строк кредиту не перевищує 5 років і йде мова про заходи по 
заміні вікон, встановленню ІТП, заміні освітлення тощо, то для ОСББ 
компенсація тіла буде більш вигідною. Якщо ж це кредит на утеплен-
ня, тривалість якого перевищує 5 років, то більш вигідною для ОСББ 
буде компенсація частини відсотків по кредиту. Але кожна ситуація 
унікальна. Тому перед прийняттям остаточного рішення щодо участі 
у кредитній програмі необхідно розрахувати, який варіант буде при-
йнятним саме для Вашого будинку.

В якості позитивного моменту, варто зазначити, що якщо раніше 
і державна, і переважна частина місцевих програм реалізовувались 
без чіткого контролю результату і оцінки ефективності, то наразі під-
ходи стають більш жорсткими, зокрема, з точку зору наявності енер-
гоаудиту як невід’ємної частини процесу термомодернізації бага-
токвартирного будинку.

ПРИКЛАД

Приклади дії програм фінансової підтримки ОСББ:

  Волинська область. ОСББ «Мрія», 148 квартир. Заходи: встановлення при-
ладів обліку теплової енергії, облаштування ІТП, встановлення регулято-
рів теплового потоку. Обсяг кредитних коштів ≈ 280 тис. грн, з них відшко-
довано ≈ 112 тис. грн. До модернізації опалення (тариф) — 18,10 грн/м², 
після модернізації Фактична вартість склала 8,3 грн/м². Витрати на опа-
лення скоротились у 2,2 рази. Кредит із 40 % відшкодуванням за держав-
ною програмою.

  Волинська область. ОСББ «ЯВІР-2011», 173 квартири. Заходи: облашту-
вання ІТП, утеплення будинку. Обсяг кредитних коштів ≈ 2,1 млн. грн, 
з них відшкодовано 653,4 тис. грн. До модернізації опалення (тариф) — 
15,54 грн/м², після модернізації фактична вартість — 7,16 грн/м². Ско-
рочення — у 2,2 рази. Кредит на ІТП — 220 тис. грн з відшкодуванням 
частини відсотків за місцевою програмою. Кредит на утеплення — 
1,9 млн. грн з відшкодуванням частини суми кредиту (без вартості робіт) 
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за державною програмою (46 % з урахуванням субсидіантів) та частини 
відсотків за місцевою програмою.

 � Рівненська область. ОСББ «Галицького-4», 144 квартири. Заходи: уте-
плення будинку, заміна вікон. До модернізації опалення (тариф) — 
18,23 грн/м², після модернізації фактична вартість — 10,5 грн/м². Скоро-
чення — в 1,7 рази. Загальна вартість заходів: 550 842 грн. Відшкодування: 
375 378 грн. (усі джерела). Кредит із 40 % відшкодуванням за державною 
програмою. Муніципальна програма сталого розвитку м. Рівне на 2015-
2017 рр. (співфінансування 70/30).



ПЕРСПЕКТИВИ

Незважаючи на те, що Державним бюджетом України на 2017 рік перед-
бачено 400 мільйонів гривень на фінансування програми «теплі креди-
ти», дану програму ще не було продовжено на 2017 рік. Відповідно, до 
того моменту, поки не буде прийнято рішення про повноцінне продов-
ження програми на 2017 рік використати 400 мільйонів, передбачених 
на фінансування даної програми, буде неможливо.

Крім цього, у 2017 р. має розпочати свою роботу Фонд енергоефек-
тивності, який відрізняється від державної підтримки у вигляді програ-
ми «теплі кредити» тим, що дає можливість компенсувати кошти не тіль-
ки на вартість матеріалів, але й на вартість робіт, необхідних для 
проведення заходів з термомодернізації багатоквартирного будинку. 
Крім цього, Фонд енергоефективність дає можливість відслідковувати 
результати впроваджених заходів. Відсутність контролю результатів 
впровадження заходів з енергоефективності є одним з найслабших 
місць програми «теплі кредити».

Як показує практика таких європейських країн як Польща (Фонд тер-
мореновації), Литва (Фонд Jessica), Чехія («Нові зелені збереження»), 
Фонд енергоефективності дозволяє використовувати більш широкий 
потенціал, аніж урядова програма з енергоефективності, зокрема за-
лучати міжнародні кошти для фінансування заходів з енергоефектив-
ності багатоквартирних будинків. За планом, Фонд енергоефективнос-
ті акумулюватиме кошти, які можна буде використати лише на проекти 
з енергоефективності. Гроші на фінансування заходів з утеплення бу-
дуть надходити з бюджету та від міжнародних фінансових організацій. 
Міжнародні донори обіцяють виділити на ці цілі 120 млн євро. Уряд Фе-
деративної Республіки Німеччини вже зараз готовий виділяти фінан-
сування і надавати консультативну допомогу у створенні Фонду.

В подальшому для того, щоб банки могли швидко видавати кредит, 
а Фонд енергоефективності — компенсувати частину коштів, для ОСББ 
пропонуються два пакети: «Легкий» і «Комплексний». Пакети відрізня-
ються оціночною вартістю робіт, терміном їх виконання та зменшен-
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ням в результаті модернізації будівлі платежів за газ і комунальні по-
слуги. ОСББ самостійно має обрати потрібний пакет та звернутися до 
Фонду, щоб отримати грант у розмірі 20-50 % від загальної вартості 
проекту.

ОСББ — клієнти фонду не матимуть контактів з чиновниками. Всі па-
кети стандартизовані і будуть дистанційно узгоджуватися через банки. 
Фонд енергоефективності надаватиме однаковий для всіх перелік ви-
мог для отримання гранту.

Для отримання компенсації частини кредиту за рахунок коштів Фон-
ду буде встановлено необхідність виконати перелік першочергових за-
ходів: провести енергетичний аудит, погодне регулювання подачі тепла, 
впровадити збалансовану система опалення. Лише після цих заходів не-
обхідно провести заміну вікон та дверей, утеплити стіни та дах.

Важливо: енергетичних аудиторів, постачальників будівельних ма-
теріалів, виконавців робіт з реконструкції будуть обирати ОСББ само-
стійно.

Для отримання від Фонду коштів, ОСББ буде необхідно зібрати пакет 
документів: сертифікат енергетичного аудиту і документи для банку. Пе-
релік документів для банку визначатиметься складністю обраного ОСББ 
пакета. Після узгодження пакета з банком, ОСББ укладає угоду з буді-
вельною компанією і отримує кредит. Після завершення робіт Фонд ви-
плачує компенсацію.

У випадку, якщо запланований проект є складним та дорогим, ме-
неджмент Фонду може здійснювати верифікацію робіт і замовляти 
енергетичний аудит результату. У випадку позитивної оцінки, Фонд 
приймає рішення про виплату компенсації. Таким чином, виконавець 
робіт мотивований виконати проект якісно, оскільки він може не отри-
мати кошти, поки якість його робіт не буде підтверджена відповідни-
ми спеціалістами.

 ВАЖЛИВО

Енергетичних аудиторів, постачальників будівельних матеріалів, виконавців 
робіт з реконструкції будуть обирати ОСББ самостійно.



84 РОЗДІЛ V. ДЕРЖАВНА ТА МІСЦЕВА ФІНАНСОВА ПІДТРИМКА ОСББ  

Вибір аудитора для проведення оцінки результату проведених ро-
біт з термомодернізації здійснюватиметься на конкурсної основі. 
Ймовірно, що такий конкурсний відбір здійснюватиметься за допо-
могою платформи ProZorro. В такому випадку, аудитори з будь-якого 
куточка України зможуть взяти участь у даному конкурсі та запропо-
нувати найкращі ціну та якість робіт.

Таким чином, впровадження Фонду енергоефективності зробить 
більш якісним та контрольованим процес термомодернізації житлово-
го фонду України та впровадження заходів з енергоефективності у бу-
динках будь-якої форми власності. Проте, для створення та повноцін-
ного функціонування Фонду, Верховна Рада України має ухвалити 
низку законів, які вже зараз знаходяться на її розгляді, зокрема про-
ект Закону «Про енергетичну ефективність будівель» та «Про Фонд 
енергоефективності». Без ухвалення даних Законів існування Фонду 
енергоефективності є неможливим.



РОЗДІЛ VI

ПРАВОВИЙ СТАТУС 
ТА ОСОБЛИВОСТІ 

СТВОРЕННЯ АСОЦІАЦІЇ 
ОСББ

ПРАВОВИЙ СТАТУС ТА ОСОБЛИВОСТІ СТВОРЕННЯ…



Із прийняттям Закону України «Про особливості здійснення права влас-
ності у багатоквартирному будинку» створення ОСББ набуло нових обер-
тів і, як наслідок, реєстрація нових асоціацій об’єднань для представ-
лення їх інтересів.

Отож, Ви маєте право вибору: самостійно проводити утримання свого 
будинку, найняти управителя будинку на договірних засадах або створи-
ти юридичну особу — ОСББ, яке, в свою чергу, має право проводити само-
забезпечення у будівлі або делегувати окремі функції асоціації ОСББ.

Саме для тих, хто віддав перевагу останньому варіанту, може виник-
нути питання стосовно дорожньої карти у створенні асоціації ОСББ, її 
статусу та діяльності.

ПРАВОВИЙ СТАТУТ АСОЦІАЦІЇ ОСББ

Статтею 1 Закону № 2866-III визначено:«асоціація об’єднань співвлас-
ників багатоквартирного будинку — юридична особа, створена для пред-
ставлення спільних інтересів об’єднань співвласників багатоквартирних 
будинків». Ознайомившись із наведеним вище тезисом, робимо висновки:
1. Асоціація ОСББ є юридичною особою, тож на неї поширюються всі 

загальні норми законів і підзаконних нормативно-правових актів, що 
встановлюють права й обов’язки для відповідних негосподарюючих 
організацій, регулюють порядок їх створення та припинення тощо;

2. Призначення асоціації — представляти спільні інтереси ОСББ, що є її 
членами.
Так, у класичному найзагальнішому розумінні представництво перед-

бачає вчинення дій від імені та в інтересах однієї особи для складення 
відносин з іншою. Якщо ж ми і надалі аналізуватимемо Закон про ОСББ, 
то дійдемо висновку, що законодавець, вживаючи у визначенні понят-
тя «асоціація об’єднань співвласників багатоквартирного будинку» сло-
во «представлення», заклав в останнє конкретний зміст.

Згідно з ч. 2 ст. 12 Закону про ОСББ, за рішенням Загальних зборів 
функції з управління багатоквартирним будинком можуть бути переда-
ні (усі або частково) управителю або асоціації. І ч. 2 ст. 16 Закону про 
ОСББ передбачено: Загальні збори об’єднання мають право делегувати 
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асоціації, до якої входить об’єднання, частину повноважень своїх орга-
нів управління.

Як бачимо, в одному із згаданих випадків — управитель — організа-
ція, яка є виконавцем послуги з утримання будинку. В іншому ж — асо-
ціація — є лише представником інтересів ОСББ і виступає від його іме-
ні. А отже, з урахування викладеного, статус асоціації — юридична особа, 
негосподарюючий суб’єкт, що створений для представлення спільних 
інтересів і реалізації спільних завдань декількох об’єднань співвласни-
ків багатоквартирних будинків.

Виконання яких саме завдань буде покладено на асоціацію ОСББ — 
залежатиме від її членів і має бути закріплене в статуті асоціації, або на 
Загальних зборах ОСББ. Зважаючи на положення ч. 2 ст. 16 Закону про 
ОСББ, котра не містить жодних спеціальних застережень, перелік повно-
важень, що можуть бути делеговані асоціації — необмежений. Звісно ж, 
з урахуванням ч. 9 ст. 10 Закону про ОСББ, якою встановлена виключ-
на компетенція Загальних зборів співвласників (а це означає, що відпо-
відні повноваження не можуть бути передані не лише асоціації ОСББ, 
але й іншим органам самого ОСББ).

Одразу ж зауважимо: асоціації ОСББ не є управителями багатоквар-
тирних будинків у розумінні Закону № 417-VIII:
 � згідно з п. 7 ч. 1 ст. 1 Закону № 417, управителем може бути юридична 

особа — суб’єкт підприємницької діяльності, котра здійснює управлін-
ня будинком на підставі договору зі співвласниками. Натомість асоці-
ація ОСББ представляє лише інтереси ОСББ в утриманні, ремонті бага-
токвартирних будинків, забезпеченні належних умов проживання тощо 
в силу статуту й рішень її членів. Жодних додаткових договорів зі спів-
власниками ОСББ, які є членами асоціації, законодавство укладати не 
вимагає;

 � відповідно до вже цитованої вище ч. 2 ст. 12 Закону про ОСББ, за рі-
шенням Загальних зборів функції з управління багатоквартирним бу-
динком можуть бути передані (усі або частково) управителю АБО асо-
ціації. Тобто, як бачимо, законодавець чітко розмежовує управління 
багатоквартирним будинком із залученням управителя, і шлях деле-
гування відповідних функцій асоціації. Що однозначно вказує на різ-
новекторність відповідних понять.



ОРГАНІЗАЦІЙНО-ПРАВОВА ФОРМА  
АСОЦІАЦІЇ ОСББ

Поширеною є думка, що асоціація ОСББ — це громадська спілка (згід-
но з Класифікацією організаційно-правових форм господарювання 
ДК 002:2004 (далі — Класифікація ДК 002:2004) — спілка об’єднань гро-
мадян), і на неї поширюється дія Закону України «Про громадські об’єд-
нання» від 22.03.2012 р. № 4572-VI (далі — Закон № 4572).

Однак, маємо зазначити, що це не так: п. 6 ч. 2 ст. 2 щойно згаданого 
Закону № 4572 передбачено, що сфера його дії не поширюється на не-
підприємницькі товариства, утворені на підставі інших законів. Відпо-
відна норма повною мірою стосується асоціацій ОСББ.

При державній реєстрації асоціацій ОСББ як звичайних юридичних 
осіб (не як громадських формувань) організаційно-правова форма ос-
танніх, згідно з Класифікацією ДК 002:2004, визначається як асоціа-
ція (у розумінні ст. 120 Господарського кодексу України, далі — ГКУ). 
Хоча на перший погляд це видається не зовсім коректним, адже ОСББ 
не є підприємствами, а функціонують як юридичні особи із самостій-
ною організаційно-правовою формою (у т.ч. відповідно до Класифі-
кації ДК 002:2004).



ДЛЯ ЧОГО СТВОРЮВАТИ АСОЦІАЦІЮ ОСББ

З’ясувавши, що таке асоціація ОСББ, перейдімо до більш практичного 
питання — переваги у створенні асоціації для декількох ОСББ.

Перша та головна перевага створення асоціації ОСББ — економія 
коштів співвласників. Друга перевага (подеколи буває не менш важ-
ливою) — економія часу. Так, створення асоціації ОСББ надає гарну 
можливість заощадити на оплаті праці осіб, які працюють в об’єднан-
ні співвласників. Звісно, якщо, наприклад, голова Правління, бухгал-
тер, юрист Вашого ОСББ працюють на громадських засадах, для Вас 
економія фонду оплати праці не стоїть на порядку денному та, відпо-
відно, не є аргументом для створення асоціації. Однак частіше така 
робота є оплачуваною, а співвласники зацікавлені в скороченні ви-
трат за відповідною статтею. Саме в такому випадку в нагоді стає 
асоціація ОСББ.

Створивши останню, ОСББ мають можливість найняти одного бух-
галтера, котрий вестиме облік і складатиме звітність для декількох 
об’єднань співвласників. Певна річ, з огляду на більший обсяг роботи йо-
го заробітна плата, звичайно, буде більшою. Однак, у будь-якому випад-
ку це коштуватиме дешевше, аніж якби кожне ОСББ наймало власного 
фахівця з ведення обліку.

Більшість проблемних питань в ОСББ є типовими. А отже, юристів 
у штат ОСББ запрошують рідше, однак доволі часто користуються по-
слугами правників на цивільно-правових (договірних) засадах: для от-
римання консультацій, розроблення внутрішніх документів, проваджен-
ня певних реєстраційних дій тощо. Зазвичай потреби ОСББ у цій сфері 
дуже подібні. А відтак, погодьтеся: значно вигідніше, приміром, поста-
вити одному юристу питання, актуальне для всіх ОСББ — членів асоціа-
ції, й оплатити необхідну консультацію одноразово, аніж робити це кож-
ному об’єднанню співвласників окремо.

Щодо Голів Правління ОСББ, звісно, формально в кожному об’єд-
нанні вони мають бути свої. Однак, якщо делегувати більшість їх по-
вноважень очільнику асоціації ОСББ, лишивши за головами правлінь 



2. Підготовка бюджету, визначення розмірів платежів і внесків членів 
об’єднання;

1. Планування заходів щодо утримання та сталого функціонування 
комплексу, наданого в управління;

3. Організація належної експлуатації та утримання житлового 
комплексу;

4. Організація забезпечення потреб мешканців в отриманні житлово-
комунальних послуг;

5. Ведення передбаченої законодавством звітності, а також технічної 
документації щодо стану, утримання та експлуатації;

6. Здійснення необхідної господарської діяльності для забезпечення 
потреб об’єднання;

7. Організація та ведення роботи з мешканцями;

ПОВНОВАЖЕННЯ, ЯКІ МОЖУТЬ БУТИ ДЕЛЕГОВАНІ АСОЦІАЦІЇ ОСББ ЇЇ ЧЛЕНАМИ
виконання функцій управителя, а саме:
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ОСББ лише, по суті, номінальні повноваження, їх робота не вимагати-
ме оплати.

Загалом, логіка економії на оплаті праці є зрозумілою. Тож анало-
гічним чином можна міркувати й щодо іншого персоналу, членів прав-
ління тощо.



8. Звітування Загальним зборам об’єднання про результати 
діяльності;

9. Проведення заходів щодо енергозбереження;

 10. інші необхідні функції відповідно до Правил управління будинком, 
спорудою, житловим комплексом або комплексом будинков 
і споруд, затверджених Наказом № 13 від 02.02.2009 Міністерства 
з питань житлово-комунального господарства України.

ПОВНОВАЖЕННЯ, ЯКІ МОЖУТЬ БУТИ ДЕЛЕГОВАНІ АСОЦІАЦІЇ ОСББ ЇЇ ЧЛЕНАМИ
виконання функцій управителя, а саме:
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Окрім того, що асоціація ОСББ здатна, як ми продемонстрували ви-
ще, істотно зменшити витрати на утримання будівель об’єднань спів-
власників, варто поговорити й про інші її переваги.

Ще одним із критеріїв реєстрації асоціації ОСББ супроводжується 
бажанням створити спільний грошовий фонд. У ситуації ж, коли, ска-
жімо, одне з ОСББ-членів асоціації вимагає невідкладного дороговар-
тісного аварійного ремонту, наявність такого фонду допомагає опе-
ративно відреагувати на відповідні потреби. Адже фонду одного ОСББ 
у подібних ситуаціях інколи буває недостатньо, а на додаткові збори 
коштів бракує часу.

ВАЖЛИВО

З огляду на викладене вище, особливо актуальним і доцільним видаєть-
ся створення асоціації ОСББ саме для співвласників невеликих бага-
токвартирних будинків.
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Як наслідок, кожна асоціація володіє певною сумою коштів для на-
дання поворотно-фінансової допомоги певному ОСББ. Такий собі мініа-
тюрний «револьверний фонд» з умовами повернення позичених коштів 
у визначений термін.

Хоча іноді на практиці створення співвласниками асоціації ОСББ не 
обумовлене жодними практичними міркуваннями. Трапляється, що, 
створивши відповідну асоціацію, співвласники не делегують останній 
практично значущих функцій, а використовують передусім для здійс-
нення серед громадян просвітницької роботи щодо діяльності ОСББ, 
обміну досвідом між ОСББ тощо.



ОСОБЛИВОСТІ СТВОРЕННЯ АСОЦІАЦІЇ ОСББ

Отже, з чого ж розпочати? На першому етапі необхідно сконтактувати-
ся з Головами Правлінь інших будинків, у яких створено ОСББ, або ж з ор-
ганами управління відповідними об’єднаннями. Виявивши однодумців, 
охочих створити асоціацію, Ви зможете попередньо оцінити розміри ос-
танньої, а відповідно — отримати більш чітке уявлення, які повноважен-
ня можна буде делегувати такій асоціації та наскільки ефективною бу-
де їх реалізація. Звісно, чим ближче один до одного будуть розташовані 
члени майбутньої асоціації ОСББ, тим ширшим виявиться коло завдань, 
які зможуть бути реалізовані спільно. Однак якщо бажання об’єднатися 
виявлять співвласники віддалених будинків — законодавчих перепон 
для цього не виникне.

Надалі кожному ОСББ необхідно організувати та провести власні За-
гальні збори співвласників, на яких варто проголосувати за створення 
асоціації ОСББ, а також визначитися із ключовими питаннями її діяль-
ності, скажімо:
 � які функції ОСББ будуть делеговані такій асоціації та які завдання по-

ставлені перед останньою;
 � щодо представника від ОСББ, який представлятиме його інтереси 

в асоціації;
 � виставити пріоритети, якими повинна займатись асоціація від імені 

даного ОСББ;
 � стосовно способу та періодичності звітування отриманих членських 

внесків від об’єднання співвласників.
Наступним і, власне, основним етапом створення асоціації ОСББ 

є проведення її установчих зборів, на яких мають бути присутніми де-
леговані представники від кожного ОСББ — майбутнього члена асоці-
ації. Одразу ж констатуймо: порядок проведення зборів асоціацій ОСББ 
спеціально не врегульований жодним нормативно-правовим актом. 
Загальні правила проведення таких зборів слід почерпнути із Закону 
про ОСББ. Щодо особливостей, пов’язаних зі специфікою правової при-
роди асоціації, то вони мають урегульовуватися представниками від 
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ОСББ на власний розсуд. Передусім, делегати від ОСББ мають само-
стійно скооперуватися й погодити зручний час і місце для зборів.

Ініціативна група по створенню асоціації повинна готувати проект 
статуту асоціації ОСББ, що має бути розглянутий та затверджений 
на установчих зборах. Для ОСББ наказом Державного комітету Укра-
їни з питань житлово-комунального господарства від 27.08.2003 р. № 
141 затверджена типова форма статуту. Проект протоколу установ-
чих зборів та Статут асоціації ОСББ можна знайти на сайті, що напов-
нюється  громадськістю із різних регіонів України та мають вели-
чезний досвід у діяльності ОСББ, а саме: proosbb.info. Дороговказом 
при цьому слугуватиме ст. 8 Закону про ОСББ, якою встановлено, що 
статут асоціації повинен визначати відповідно до законодавства 
України:
 � найменування, місцезнаходження асоціації;
 � представництво від об’єднань;
 � права й обов’язки членів асоціації;
 � статутні органи асоціації, їх склад і повноваження, порядок утворен-

ня, діяльності та фінансування;
 � порядок внесення змін до статуту;
 � підстави й порядок ліквідації, реорганізації (злиття, поділу) асоціації 

та вирішення майнових питань, пов’язаних із цим.
Водночас статут може містити інші положення, що є істотними для 

діяльності асоціації.
Для створення майданчика головам ОСББ у прийнятті спільних рі-

шень може служити громадське об’єднання «Рада голів ОСББ міста». 
Тут разом іззапрошеними представниками міської влади та депутат-
ського корпусу будуть вирішуватись нагальні питання для усіх ОСББ 
міста, проводитись громадські слухання на тему впровадження під-
тримки об’єднань на місцях, затверджуватись пріоритетні важелі 
співпраці із монопольними організаціями, напрацювання першочерго-
вих заходів з впровадження енергозбереження у будинках.

Підсумовуючи усе наведене вище, необхідно пам’ятати, що кожне 
ОСББ, яке є членом асоціації, має намір жити комфортно, заощаджу-
вати енергоносії і в результаті — платити лише за ті послуги, які на-
справді отримали.



КОРИСНІ ПОСИЛАННЯ

1. www.proosbb.info – спеціалізована соціальна мережа для співвлас-
ників багатоквартирних будинків та їх об’єднань.

2. www.e-osbb.org.ua — Школа ефективного ОСББ.
3. www.osbb-inform.com.ua – інформаційний ресурс для співвласників 

багатоквартирних будинків.
4. www.rozumneosbb.org – платформа для створення інтернет-сторінки 

Вашого ОСББ.
5. www.aea.org.ua – Асоціація енергоаудиторів. 
6. www.cee.org.ua – Центр енергоефективності. 



Навчальне видання 

Авторський колектив:  
Галина Когут, Вадим Литвин, Марія Осипчук,  

Юлія Сабатюк, Андрій Саук
ОСББ: від створення до розвитку

Практичний посібник

Керівник програми  Тарас Бик
Керівник проекту Анна Черенщикова 

Верстка Світлана Верьовкіна

Attention Communications Department
International Republican Institute

3-V Sportyvna Square, 2nd Entrance, 8th Floor
Kyiv, Ukraine 01601

iriukraine@iri.org


	Cover_OSBB_ForE-book
	ForE-book_01-07
	ForE-book_08
	ForE-book_09
	ForE-book_10-11
	ForE-book_12-49
	ForE-book_50-51
	ForE-book_52-57
	ForE-book_58-59
	ForE-book_60-67
	ForE-book_68-69
	ForE-book_70-71
	ForE-book_72-73
	ForE-book_74-96



